Geréncia de Desenvolvimento Urbano
Rua dos Andradas n® 1000
Ed. Queréncia - 7° andar
90.020-900 - Porto Alegre - RS

Oficio n® 144/2008/GIDUR/PO
Porto Alegre, 14 de Janeiro de 2008.

A

Ordem dos Advogados do Brasil - OAB
Conselho Seccional do Rio Grande do Sul
Porto Alegre/RS

A/C Sr. Julio Cezar Caspani
Chefe do Gabinete da Presidéncia da OAB/RS

Assunto: Empresas Habilitadas em Avaliagio

Prezados Senhores,

1 Confome saolicitagdo, informamos abaixo as empresas habilitadas, através de edital de
credenciamento, para avaliagio de imoéveis em Porto Alegre/RS, enquadrados como
empreendimentos de base imobilidria (shopping center, hotel, hospital, etc.), gleba urbana
ou urbanizavel, prédio, galpdo, lote, exceto residencial unifamiliar, conjunto de unidades
urbanas que exijam tratamento tecnico-econdémico:

1.1 EFI SERVI ENGENHARIA E SERVICOS LTDA.
FONES: (51)3315.2472, (51)3023.7914, (51)9951.7511;

1.2 EMPRESA BRASILEIRA DE ENGENHARIA ECONOMICA LTDA.
FONES:(51) 3269 1512, (51) 32169 1512, (51) 8133 B529.

Atenciosamente, - o
MONICA DAI PRA
Supervisora Técnica - SE
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Empresa Brasileira de Engenharia Ecunomlca Ltda.

LAUDO DE AVALIACAO
Objeto Avaliando

Prédio comercial situado a Rua Washington Luiz, 1110

Bairro Centro — Porto Alegre/RS

Solicitante: Ordem dos Advogados do Brasil —OAB - Seccao RS

Data Referencial da Avaliacao: 15 de Janeiro de 2008

Valor Global de Avaliacao
R$ 5.056.000.00
(cinco milhoes e cinquienta e seis mil reais)

Segregacao de valores para fins contabeis
Terreno: R$  606.700,00

Fdificacoes : R$ 3.819.300,00

Instalacées: R$ 630.000,00

** vida util remanescente: 50 anos

Rua Dona Paulina, 594 - Bairro Tristeza
CEF 91920-030 - Porto Alegre/RS Telefone chave: (51) 3269,1512
Site: www.engebe.com.br E-mail: engebe@engebe.com.br
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Empresa Brasileira de Engenharia Econdmica Ltda.
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Empresa Brasileira de Engenhana Ecunnmica Ltda.

ENGEBE- Empresa Brasileira de Engenharia Econdmica Ltda,
CREA/RS 36.673, através de seu Diretor Técnico, Eng. Civil André Maciel Zeni, em
conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta
o exercicio das profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos,
complementada pelas Resolugdes 218/73 e 345/90 do CONSELHO FEDERAL DE
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA - CONFEA, emite o presente Laudo.

O presente trabalho técnico atingiu 18 pontos, possibilitando classifica-
lo no Grau II de fundamentacdo e precisdo, para tratamento cientifico dos dados de
mercado, segundo as tabelas 1 e 2 da NBR 14.653 - Norma Brasileira para Avaliacao
de Bens da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

1. Solicitante e finalidade

O presente trabalho visa atender solicitacdao da Ordem dos Advogados
do Brasil — OAB - Seccdo RS, com a finalidade precipua de apropriar o valor
empreendimento em referéncia.

2. Empreendimento avaliando

Os imdveis que compdem o empreendimento avaliando, denominado
Edificio Praca dos Acores, se constituem de 13 (treze) conjuntos comerciais para
escritdrios, dispostos em 14 (quatorze) pavimentos.

P
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Empresa Brasileira de Engenharia Econdmica Ltda.

Area Area . g
Conjunto  privativa total FragGo Matricula RI
i P 3 B ideal 2° Iona
m m

2001 33443 421,70 0.07937 356,203
301 334,43 421,70 007937 36204
401 334,43 421,70 0,07737 36.205

501 334,43 421,70 0,07937 36.206
G001 334,43 421,70 0.07937 36,207
701 334.43 421,70 0.07937 36.208
801 33443 421,70 0,07937 346.20%

901 334,43 421,70 0,07937 34210
1001 334,43 421.70 0.07937 36.211
1101 334,43 421,70 0.07937 35,212
1201 334,43 421,70 0.07937 36.213
1301 334,43 421,70 0.07937 36.214
1401 200,24 252,50 0,04756 36.215

Totais  4.213,40 5.312,90 1,00000

No Anexo I, apresentamos sob o titulo Ficha resumo do
empreendimento, os dados basicos construtivos, de acabamento e instalagdes,
bem como os aspectos dimensionais do prédio avaliando.

3. Aregido e sua localizagéo

A regido central da cidade apresenta certa abundancia de ofertas
devido a existéncia de outros pdlos comerciais consolidados em Porto Alegre. A
dificuldade de estacionamento na area central da cidade, em conjunto com o mau
estado de conservacdo de muitos prédios sdo alguns aspectos de desvalorizagdo
imobiliaria da regiao.

A regido especifica onde se localiza o empreendimento avaliando
apresenta alguns pontos positivos para a finalidade a que se destina, pois esta
situado na periferia do centro, com féacil acesso, proximidade a importantes
estabelecimentos publicos (Centro Administrativo do Estado RS, Foro Central, Receita
Federal e muiitos outros drgdos pulblicos. Além disso, o empreendimento possui suas
unidades voltadas a um 6timo visual paisagistico da cidade, o que lhe confere certa
atratividade diferencial.

O empreendimento possui bom padrdo de acabamento (vide detalhes
na ficha resumo), compativel com o seu porte, estando na classe de unidades
especiais (“andares corridos”), destinados a ocupacao de sedes ou importantes
escritorios profissionais.

Estes aspectos referidos permitem diagnosticar o mercado para ©
empreendimento como “favoravel”.
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Empresa Brasileira de Engenharia Ecnnnmica Ltda.

4. Procedimento avaliatorio

Para a avaliacdo individual das unidades, utilizamos o consagrado
meéetodo comparativo direto de dados de mercado, que segundo a NBR 14.653,
em sua parte 1, item 8.2.1:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compariveis, constituintes da amostra.”

Quanto ao tratamento tecnico implementado neste trabalho, utilizamos
0 processo cientifico, 0 qual permite com maior isencdo de subjetividade atingir o
valor mais provavel de mercado do imovel. Segundo a NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1:

“Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso  de
metodologia cientifica que leve a indug¢io de modelo validado para o
comportamento do mercado.”

“Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representagdo simplificada
do mercado, uma vez gue ndo considera todas as suas informagdes. Por isso,
precisam ser tomados cuidados cientificos na sua elaboragio, desde a preparagio
da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos resultados.”

A inferéncia estatistica, através de modelos de regressao de pontos
observados a equacOes de ajuste, constitui-se em instrumento de fundamental valia
e aplicabilidade na Engenharia EconOmica e Avaliacdes, pois permite interpretar,
objetivamente, efeitos e influéncias que guardem regularidade estatistica.

Exemplificando, se os valores de terrenos mostram-se decrescentes, a
medida que sua localizacdo distancia-se de um pélo valorizante, a correta
interpretacdo da variacdo dos valores dos terrenos ao longo deste eixo, € expressa
através de modelo matematico-estatistico, justificado inferencialmente, cuja variavel
independente é a distancia ao polo e a variavel dependente (resposta) é o respectivo
valor. As correlagbes podem ser entre duas ou mais variaveis.

Assim, exemplificamos:
« valor em funcdo da distancia: 2 variaveis
« valor em funcdo da distancia e da area do terreno: 3 variaveis
« valor em funcdo da distancia, da area e da testada do terreno: 4 variaveis

O parametro de qualidade do ajuste do modelo entre variaveis de
observacao é o coeficiente de correlacdo de Pearson, que quanto mais proximo de £
1, informara o nivel de aderéncia entre os pontos pesquisados e o modelo inferido.

Além disso, torna-se necessario para a definicdo do modelo estimativo,
a andlise da variancia amostral, através do teste da hipétese de existéncia de
regressao. Para tanto, lanca-se mdo da distribuicao "F" de Fischer-Snedecor, bem
como da distribuigdo "t" de Student, para a analise da importancia das variaveis do
processo, concluindo-se os niveis de incerteza da modelagem.
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A NBR 14.653, estabelece parametros criticos para a modelagem em
tratamento cientifico, os quais permitirdo nivelar o grau de fundamentacdo do
trabalho (I, II e III). Uma vez definido o modelo, a amplitude do intervalo de
confianca parametrizara os graus I, II e III de precisdo da estimacdo de valor.

Os valores apurados pelo modelo inferido para o mercado referem-se
as unidades auténomas, individualmente, ndo representando o wvalor do
empreendimento, como um todo. Para tanto, valemo-nos de andlise econémico-
financeira, o qual admite determinado prazo para a venda das unidades, com
despesas de comercializacao e individuagdo, calculando-se o VPL — Valor Presente
Liquido, o qual representaria a “imagem” do valor de mercado a ser alcangada para o
predio como um todo.

5. Apropriag&o do valor de avaliacao
5.1. Avaliagao individual das unidades

Para a apropriacao do valor individual das unidades, valemo-nos de
coleta especifica de imdveis de mesma natureza que o avaliando, perfazendo 76
(setenta e seis) referéncias. Em anexo, apresentamos quadro resumo da pesquisa
implementada (Anexo III), bem como o detalhamento da modelagem (Anexo IV).

As varidveis, drea privativa, padrdo de acabamento, idade
aparente e data da informag¢do mostraram-se justificadas para explicacdo do
valor unitdrio de conjuntos comerciais, calculado em relagdo a area privativa da
unidade.

O Anexo IV mostra os critérios de abordagem das variaveis e 0s seus
parametros estatisticos de acordo com as exigéncias da Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da ABNT.

A partir da base amostral e do modelo de mercado, justificado,
efetuamos a simulacao de valores resultando no Anexo V, cujo resumo apresenta
quadro resumo a seguir.

Valor do CUB para Jan/2008:

Area Area Valor individual
Conjunto privativa total =datag da unidade
m* m? RS
CUB/m?* R&/m?*
201 334,43 421,70 1,42 1.358,75 454 740,99
3 334,43 421,70 1,42 1.358,75 454 740 99
401 334,43 421.70 1,42 1.358.75 454 740 99
501 33443 421,70 1,42 1.358.75 454 740 99
601 334,43 421,70 1.42 1.368.75 454 740 99
701 33443 421,70 142 1.358.75 454 740,959
801 334,43 421,70 142 1.358.75 454 740 99
a01 334 .43 421,70 1.42 1.358.75 454 740,99
1001 334,43 421,70 1,42 1.358,75 454 740,99
1101 334,43 421,70 1,42 1.359,75 454 74099
1201 334 43 421,70 1,42 1.359,75 454,740,949
1301 334 43 421,70 142 1.359,75 454,740,899
1401 200,24 2562 50 1,72 1.647,02 329.799 36

Totais 4.213,40 5.312,90 al das unidades: 5.786.691,27
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5.2. Valor do empreendimento como um todo e resumo da avaliagao

Conforme referido no escopo do procedimento avaliatério, efetuamos o
calculo do valor do empreendimento como um todo, ou seja, o seu valor
considerando que seriam adquiridas, de uma so0 vez, as 13 (treze) unidades
autdbnomas, que compdem o préedio, o qual identificamos como a verdadeira
“imagem” do valor de mercado do mesmo.

Assim, consideramos fluxo de caixa de 18 meses (periodo de venda das
unidades), descontado ao valor presente pela taxa minima de atratividade (8,29 %
ao ano, 0,67% ao més, composta pela soma da taxa de remuneragdo financeira
(taxa real acima da variacao do CUB RS) com a taxa de risco associada ao processo
(taxa de compensacdo de riscos, relativa a incerteza de venda no periodo proposto,
pelo preco definido). A partir deste valor presente descontamos as despesas de
individuacdo e vendas das unidades.

O quadro a seqguir resume o raciocinio econdmico-financeiro efetuado.

Analise do valor para uma venda conjunta de 13 salas comerciais

|Soma nominal do valor das unidades autdnomas: R$ 5.786.691,27 |
Prazo Total de Absorgdo das Unidades 18 meses Valor Presente do
Taxa Real de Remuneragao Financeira (*) 5.14% ao ano Fluxo de Caixa
COP - Custo de Oportunidade 0,42% ao més R% 5.055.628,54
Risco Operacional (*) 3,00% ao ano

0,25% ao més | Valor de avaliagao
Expectativa de Valorizaco Imobilidria (*) 0,00% ao més | do gupo de imoveis
TMA - Taxa Minima de Atratividade (*) 8,29% ao ano | (com arredondamento)
(Taxa de descomnto do fluxo de caixa) 0,67% ao més
Despesas de Promogdo e Vendas das Unidades 7.00% sVGV R$ 5.056.000,00

(*) As taxas envolvidas sdo reais, ou seja, além da variacdo do CUB

Resumo da avaliacao: R$ 5.056.000,00
(cinco milhdes e cingiienta e seis mil reais)

Como elemento contributivo a questdo contdbil, apresentamos, a
seguir, a segregacdao de valores:

Terreno R$  605.800,00
Edlificacoes R$ 3.812.200,00
Instalacoes R$ 630.000,00
Total R$ 5.056.000,00

** vida util remanescente: 50 anos
Porto Alegre (RS), 15 de janeiro de 2008.

ent

Diretgr Técnico
CREA/RS 10.215
Membro da Sociedade Brasileira de
Engenharia de Avaliagies — SOBREA
Registro n® 002
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Empresa Brasileira de Engenharia Economlca Ltda Anexo |
Ficha resumo do empreendimento
NOME FANTASIA: Edificio Praca dos Agores
ENDEREGC: Rua Washington Luiz, 1110 UNIDADES: Conjuntos 201 a 1401
CIDADE / ESTADO: Porto Alegre /RS BAIRRO: Centro
Caracteristicas gerais do predio
ESTRUTURA: concrefo anmado
PAREDES: alvenaria de tijolos
FACHADA: vidros refletivos e manmore
ESQUADRIAS: aluminio anodizado
N° PAVIMENTOS: 14 (térreo, 12 pavimentos tipo, ditimo pavimento e terrago)
PADRAO: normal com melhorias
CONSERVAGAQ: hoa
IDADE APARENTE: 15 anos
IDADE REAL: 27 anos
INSTALACOES ADICIONAIS: ar central, com um fanc oil por andar, lobby,portaria, sprinklers
ELEVADORES: 2 (dois)
ESCADARIAS: enclausurada, portas corfa-fogo
INSTALAGOES ELETRICAS: aembutidas
LUMINARIAS: fluorescentes e incandescentes
Acabamentos da unidade
AMBIENTE Pisos Paredes Forros CE:;Z{:S;‘;O
hall de entrada granito polido Marmore [Es50 bom
hall dos andares granita polido marmoee eSS0 bom
saldo das unidades carpete massa comida acrilica QessD bom
copa cerémica azulef eSS0 bom
2 sanitdrios ceramica azulejo qQeEss0 bom
estacionamento basallo sermado rebocadas Iz pintada regular
Dimensionamento
Conj. 201 a 1301 Conj. 1401
Area Real Total: 421,70 m? 252,50 m*
Area Privativa: 334,43 m? 200,24 m*
Fracdo Ideal: 0,079370 0,047560

Observagoes: no térreo existea possibilidade do estacionamento de cerca de 18 velculos, com manobrista; no 14°
pavimento existe um mini auditonio
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Ilustracoes fotograficas

5

hall de entrada hall dos elevadores

.
aspectos internos dos conjuntos aspectos internos dos sanitarios

vista dos conjuntos para o hall fanc oil do individual para cada andar do ar climatizado
{ 3 anos de uso)

estacionamento no t&mreo entrada lateral, & partir do estacionamento [
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Pesquisa de conjuntos comerciais - Porto Alegre - regido central

Anexo Il

i - Fonte Bty b idade Ve
oca (telefone) pl‘l";'::.wa cabamento aparente ata (EZE::&}
1 Trav. Leonardo Truda, 40/23° Andar 33824416 757,00 0 1 1 1,32
2 Andradas, 1137 3212-5400 Q0,00 4] 2 1 2,24
3 Andrade Meves, 159 3224-1253 45,00 0 1 1 1.49
4 Andrade Neves 100 A216-6122 46,00 0 2 1 1,96
5 Andradas, 800 3337-9400 78,00 0 2 1 1,77
5] Leonardo Truda, 40/2* Andar A225-65956 263,00 0 1 1 1.45
T Andradas/Uruguai - Ed. Acegua Az27-5211 20,00 0 2 1 1,92
a8 Gen, Camara 243 (Banco Cidade) 3227-5211 120,00 1 3 1 2,40
a Riachuelo, 1098 3227-5211 120,00 1 4 1 2,40
10 Trav. Leonardo Truda, 40/23% Andar A382-4416 756,91 0 1 6 1,24
11 7 de Setemnbro, 1062 A328-6BBE 797,00 0] 3 1 1,52
12 Andradas/Uruguai - Ed. Acegua 3227-5211 20,00 0 2 15 1,92
13 Gen, Camara 243 (Banco Cidade) Az27-5211 120,00 1 3 15 2,40
14 Riachuelo, 1098 32275211 120,00 1 4 15 240
15 Rua Gen. Camara / Sete de Setembro 3227-521 120,00 1 e 15 217
16 Andradas, 1137 9561-0002 25,00 0 2 15 1,61
17 Caldas Junior, n* 20 / 6* andar Q957-5500/3225-1444 49 70 0 1 18 1,39
18 Andradas, 1137 /401 3374-4710 29,00 0 2 15 1,49
19 Andradas, 1137 7 402 3374-4710 29,00 0 2 15 1,48
20 Borges de Medeiros esq. Andradas 3333-1991 62,94 0 1 15 1,41
21 Sigqueira Campos, 1184 3214-1414 33,27 0 1 17 1,27
22 Andradas, 955 3226-2222 171,00 ] 1 17 1,28
23 Andrade Meves, 90 3395-1000 31,00 0 2 28 1,65
24 Andradas, 932 3327-9002 42 00 0 1 28 1,56
25 Andradas, 1137/ 107 andar 3220-2001 40,48 0 2 34 0,96
26 Andrade Neves - Ed. tapird 3226-3879 210,00 0 1 34 1,33
27 Andradas, 1742 / 9° andar 3224-2911 97,39 0 3 34 1,02
28 Andradas, 1742 / 8% andar 3224-2911 87,39 0 3 34 0,96
29 Andradas, 1742 / 3* andar 3224291 97,39 0 3 34 0,86
30 Vigario José Inacio, 566 / 14° andar 3330-2065 38,50 0 4 34 1,585
31 Borges de Medeiros, 3220-9001 71,13 0 2 34 1,03
a2 Andradas, 1234 / 8% andar 3224-4420 51,00 0 3 a8 1,75
33 Woluntarios da Patria, 5137 6"andar 3224-4420 180,00 0 2 as 0,50
34 Praca X\ de Novembro, 16 / 506 e 510 3214-1414 201.76 0 2 38 0,83
35 Andradas, 1137 7 10° andar 3327-9001 40 48 0 2 33 0,95
36 Andradas, 332/ 202 3327-9001 42 00 0 2 38 1,38
a7 Andradas, 1711/ 8% andar A327-90M 56,40 #] 2 a8 1.72
38 Borges de Medeiros, 340 / 5% andar 3327-20M 71,13 0 2 38 1,00
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Anexo Il
Empresa Brasileira de Engenharia Ecnnomlca Ltda.
Pesquisa de conjuntos comerciais - Porto Alegre - regido central
Fonte Area \dade Yoo
Mo Local Halaforie) privativa Acabamento aparsnte Data  unitario
m* (CUB/mM®)
29 Demétrio Ribeiro, 990 f 402 3212-5400 43,00 0 4 38 1,29
40 Dr. Flores, 105 f 412 3212-5400 60,00 0 2 36 0,87
a1 Dr. Flores, 240/ 21 3212-5400 108,00 0 3 38 1,34
42 Riachuelo, 1038/12% andar Mo local 4223 1 4 53 2,10
43 Riachuelo, 1038/12% andar Mo local 44 42 1 4 B3 214
44 Riachuelo, 1038/12° andar Mo local 57 68 1 4 B3 204
45 Andradas, 1781/1604 32125400 45,00 0 3 63 1,64
46 Alberto Bins, 658 (Market Center) 3327-2001 20217 1 4 B3 1,40
47 Lima & Silva, 1066 32862442 B0,00 0] 4 63 1,74
48 Lima e Silva, 1066/204 33420000/ 91212488 60,15 0 4 63 1,51
49 Prof. Annes Dias154 /1902 32260441 41,00 1] 3 G4 166
50 Riachuelo 1038 - 12° andar Mo local 42 23 1 4 75 210
51 Riachuelo 1038 - 12° andar Mo local 44,42 1 4 74 2,14
52 Riachuelo (1038 - 12* andar Mo local 57,68 1 4 75 2,04
53 Andradas, 1781/ 1604 32125400 45,00 0 3 75 1,64
54 Alberto Bins, 658 {Market Center) 3327-9001 20217 1 4 5 1,40
55 Gen Lima e Silva R, 1066 32862442 £0,00 0 4 75 1,74
56 Gen Lima e Silva, 1086 / 204 33429000/ 91212488 B80S 0 4 75 1,51
a7 Prof. Annes Dias 154 / 1902 32280441 41,00 0 3 75 1,66
53 Andradas prox. Gen Camara Guarida - 33279137  B20,78 0 2 &0 0,97
59 Andradas (Gal Malcon) Guarida - 33279137 656,12 0 3 80 0,94
G0 Pc: XV de Novembro Guarida - 33279137 118,41 0 3 &0 1,15
G1 Andradas Guarida - 33279137 438 80 a 2 80 2,16
62 Uruguai Guarida - 33279137 70,20 0 3 a0 1,35
63 Chaves Barcelos Guarida - 33278137 45,88 0 2 a0 1.83
G4 Pg Osvaldo Cruz Guarida - 33278137 64,84 0 3 20 0,54
65 Uruguai Guarida - 33279137 38 96 0 3 &0 148
66 Andradas prox.Casa Culi. Marnc Quintana Guarida - 33279137 43,37 0 3 80 1,33
&7 Mal Floriano Peixoto Guarida - 33278137 55,51 1] 2 a0 1.00
&8 Vigario José Inacio Guarida - 33279137 89,26 0 2 80 0,53
69 Wigario José Inacio Guarida - 33278137 47,38 0 1 &0 0,92
70 Borges de Medeiros Guarida - 33279137 36,21 0 3 B0 1,16
71 Andradas Guarida - 33279137 21,95 0 2 80 1,58
72 Or. Flores Guarida - 33279137 30,00 0 2 80 1,05
T3 Alherto Bins Guarida - 33279137 22,20 0 2 B0 1,33
74 Woluntarios Patria Guarida - 33279137 26 BE 0 3 a0 1,06
75 Riachuelo Guarida - 33279137 22,69 0 2 B0 0.83
s Vigario José Inacio Guarida - 33279137 21,82 0 2 80 0.63







