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CONSULTORIA, ENGENHARIA
DE AVALIACOES E PROJETOS





Curitiba, 17 de setembro de 2.001.

OLINDA PARK HOTEL

At.: Sra. Hosana Maria Conti/ Sr. André Sperafico

Fone: (0xx45) 278-6464 

E-mail: agricola@sperafico.com.br



REF: Proposta para Prestação de Serviços

Prezados Senhores:

Temos a satisfação de apresentar a nossa proposta para a avaliação patrimonial e econômica do OLINDA PARK HOTEL, situado em Toledo-PR.

Para a avaliação, como bens tangíveis, serão considerados os terrenos, edificações, máquinas e equipamentos holeleiros, veículos e móveis e utensílios. Como bens intangíveis, serão avaliados o Fundo de Comércio e “Valor da Coisa Feita”

A avaliação poderá instruir eventual transação de venda e compra do Hotel em questão, motivo pelo qual  os resultados finais deverão expressar o seu real valor de mercado.

Entende-se por Valor de Mercado como sendo a mais elevada quantia que se obterá por um imóvel colocado à venda num mercado livre e competitivo por um período razoável de tempo, tendo ambas as partes envolvidas na transação (vendedor e comprador), pleno conhecimento das características e possibilidades do imóvel transacionado, e não sofrendo nenhuma delas a influência de qualquer fator coercitivo.

A avaliação será efetuada utilizando-se o critério de que, terrenos, benfeitorias, instalações e construções, máquinas e equipamentos hoteleiros, Fundo de Comércio e “Valor da Coisa Feita”  são uma unidade íntegra e vendável, levando-se em consideração o tipo e função dos mesmos.

Para a elaboração do Laudo de Avaliação, serão executados os seguintes serviços:

· TERRENO

Com base nas escrituras e matrículas, que nos devem ser fornecidas antecipadamente , é realizado o levantamento e caracterização da área, com vistoria do imóvel avaliando e dos imóveis de referência.

Para a sua avaliação será utilizado o Método Comparativo, onde o imóvel avaliando tem o seu valor calculado por comparação com outros que se lhe assemelham em tudo em que for possível, e se situam na mesma zona urbana, ou nas suas redondezas.

O valor dos terrenos é determinado através de uma ampla pesquisa de valores negociados e ofertados em regiões com características semelhantes e/ou nas imediações dos imóveis avaliados.

A pesquisa é composta pela  análise de ofertas e negócios efetuados, além de consulta à empresas  idôneas, ligadas ao mercado imobiliário local, e em negócios e ofertas publicadas em jornais locais.

Após a coleta de preços será realizada a homogeneização de valores, tratamento estatístico das amostras e determinação dos valor final de avaliação, elaborado por Engenheiro Civil .

· EDIFICAÇÕES

O levantamento físico será realizado com base nas plantas de construção que nos deverão ser fornecidas no início do trabalho.

Os valores de reposição são estabelecidos através de cálculos de custo atual médio de aquisição de materiais de construção e afins, resultantes de pesquisa efetuada no mercado fornecedor, analisados em função dos componentes de cada construção, acrescidos dos custos de mão-de-obra, projetos, cálculos e taxas, impostos e despesas diretas e indiretas, da região avaliada.

Serão utilizadas tabelas de valores unitários de construções determinadas e aferidas mensalmente por nossa equipe técnica, junto às construtoras e sindicatos da categoria.

Estes valores incluem todos os custos inerentes à obra, inclusive fundações, urbanização, remuneração de construtor e incorporador, etc..

As demais construções tais como bases, e outras estruturas não padronizadas são calculadas através de composição de custos, utilizando dados fornecidos pela solicitante e levantados por nossa equipe técnica.

Levantadas as características das obras civis, são elaborados orçamentos de construções novas, aplicando-se as depreciações físicas, conforme tabela de ROSS-HEIDECKE, através do fator "K".

Os métodos a serem adotados para a avaliação serão o do Custo de Reposição/Reprodução e o Comparativo de Dados do Mercado, de acordo com a NBR-5676 (Avaliação de Imóveis Urbanos) da ABNT - Associação Brasileira de  Normas Técnicas, conforme prescreve o seu item 7.2 (precisão normal).

Para a avaliação da edificação existente, será aplicado o Método do Custo de Reprodução. O método consiste na manipulação de orçamento de uma réplica, a preços correntes de mercado, usando os mesmos materiais, padrões de construção, projeto arquitetônico, e qualidade de mão-de-obra do imóvel avaliando. Leva-se em consideração ainda, a intervenção de fatores de depreciação ou valorização, para que se tornem comparáveis ao avaliando.

Após levantamento “in loco” do imóvel avaliando, identificando e caracterizando suas dimensões, aspectos construtivos como tipo de fechamento lateral, tipo de piso, tipo de cobertura, tipo de estrutura, tipo de esquadrias, portas, iluminação, acabamento, etc., melhoramentos, estado de conservação e idade cronológica ou aparente, procedeu-se à realização dos orçamentos considerando edificações novas.

De acordo com o estado do imóvel, baseado em sua idade útil, da idade cronológica e/ou aparente e do valor residual, calcula-se o fator depreciativo que, multiplicado pela área total e pelo preço unitário da construção nova, forneceu os valores finais de avaliação, elaborado por Engenheiro Civil .

A escolha da função que define o coeficiente de depreciação será feita através da seguinte fórmula:

FÓRMULA DE ROSS-HEIDECKE

D = 1 – { ½ * [(t/n) + (t/n)2] * (1 - (r) * C }

onde: 

t: Idade cronológica (anos);

n: Vida útil (anos);

(r: Valor residual (%);

C: Coeficiente de Heidecke (%).

· MÁQUINAS , EQUIPAMENTOS HOTELEIROS, MÓVEIS E UTENSÍLIOS,VEÍCULOS.

O Critério a ser adotado será o de avaliar os itens como "Unidade de Propriedade", ou seja, o equipamento completo com os acessórios necessários para seu perfeito funcionamento.

A aplicação do método do custo de reposição exige minucioso levantamento e caracterização dos elementos avaliados, objetivando uma apreciação critica.

Observamos o seguinte roteiro:

DADOS PRELIMINARES

Identificação dos bens avaliados, relacionados em levantamento físico efetuado no local.

Familiarização da equipe avaliadora com as instalações e particularmente com os bens avaliados, relacionando o aspecto de limpeza, operacionalidade geral das unidades componentes e eficiência operacional do conjunto.

O levantamento físico das características originais individuais de cada equipamento, será efetuado por local ou área, sendo anotados os seguintes dados:

- Marca, modelo e fabricante;
- Dimensões e capacidades operacionais;
- Acessórios e acoplamentos em uso;
- Tipo de instalação e montagem;
- Tubulação e acionamentos;
- Número de patrimônio;
- Designação;
- N.º. e tipo de motores;
- Equipamentos periféricos;
- Produção nominal;
- Data de aquisição e fabricação;

LEVANTAMENTO DE CAMPO

VALORES

Para a avaliação de cada item será realizada uma ampla pesquisa de valores através de nossa equipe técnica, junto a revendedores, representantes comerciais, fabricantes.

Os equipamentos importados que não possuem similar nacional, serão avaliados a partir do preço F.O.B. na moeda de origem acrescidos de frete, seguro, taxa de melhoria dos portos, taxa de renovação da marinha marcante e outras taxas, acrescidos ainda do imposto de importação e IPI, sendo posteriormente transformados para preço na moeda nacional, através da aplicação da taxa atual de câmbio.

A avaliação final, consigna custo a vista de reposição do ativo, contemplando as condições de uso em que o bem se encontra e pressupõe-se não existem ônus sobre os bens avaliados, bem como a exatidão dos elementos fornecidos.

A depreciação física real para as máquinas e equipamentos, será fundamentada na variação da provável curva de vida útil. Desta maneira, o valor de mercado do equipamento usado, será determinado a partir do valor do equipamento novo idêntico ou similar, considerando-se a idade operacional, fator de amplificação e estado de conservação,  indexados à uma curva ou função matemática, que tem por limite a vida útil do bem.

A fórmula básica a ser utilizada para a determinação do valor de equipamento usado, pelo Método do Custo de Reprodução é:

A = D.P.E.I    

onde:

A = Valor de avaliação

D = Coeficiente de depreciação

P = Preço da máquina ou equipamento novo

E = Coeficiente de estado de conservação

I  = Fator de ampliação

Para a avaliação dos veículos, computadores e periféricos será utilizado o Método de Dados do Mercado de Usados, onde os bens avaliandos são comparados com veículos em perfeitas condições, para a posterior atribuição dos coeficientes de depreciação.

· BENS INTANGÍVEIS

Fundo de Comércio

O Fundo de Comércio de uma empresa é, basicamente, o valor do ponto comercial, da clientela e do volume de seu faturamento; é também aquele valor, acima do valor do patrimônio líquido, que a empresa possui pela sua capacidade de gerar lucros.

A metodologia a ser desenvolvida para o cálculo deste valor baseou-se nos trabalhos elaborados pelos engenheiros Fernando Guilherme Martins e José Carlos Pellegrino, depois aperfeiçoados pelos engenheiros Anson Marston e Thomas R. Agg, que consideram prováveis lucros futuros para um período de 3 anos, capitalizados à uma taxa mensal de juros e correção monetária, como sendo o valor do Fundo de Comércio.

Na caracterização de Fundo de Comércio, destacam-se dois elementos fundamentais: um formal, cuja tarefa é organizar e coordenar os diversos elementos do fundo; o outro, material, que consiste no conjunto de bens e valores, corpóreos e incorpóreos, indispensáveis à exploração do negócio.

De todos os elementos do Fundo de Comércio, o mais importante é, sem dúvida, a clientela, componente imponderável mas fundamental da atividade do comerciante, não se concebendo que possa existir Fundo de Comércio onde não existe clientela. A mensuração da clientela baseia-se nos resultados obtidos, fruto das vendas da empresa, utilizando-se os recursos disponíveis. Quanto menor forem as vendas, menor será o valor do Fundo de Comércio. Se as vendas aumentam, aumenta o valor comercial da empresa.

Fundo de Comércio não é uma coisa, por mais amplo que se queira ser ao defini-la, mas um fato, sujeito a algumas leis, mais ou menos constantes, como a do costume humano, do mínimo meio pelo qual as relações de proximidade entre o cliente e o estabelecimento, a localização deste, etc., têm uma certa eficácia, mas em substância, nada mais do que uma esperança fundada sobre uma probabilidade. Portanto, através de um tratamento estatístico do passado, através de uma metodologia de correlação, procura-se prever um futuro próximo e a probabilidade de continuidade dos resultados, mantendo-se, no mínimo, os mesmos padrões comerciais atuais. A possibilidade de redução ou aumento no montante comercializado pela empresa dependerá, no entanto, das habilidades e competências dos novos gerentes.

Fundo de Comércio tem uma relação estreita com a probabilidade de que os clientes tradicionais voltem ao mesmo ponto comercial, e na mesma freqüência com que costumam fazer. Cabe ao gerente de qualquer estabelecimento comercial, através de seu esforço,  tornar conhecido o ponto comercial daqueles que com ele (o ponto comercial) transijam. Portanto, é, sobretudo, a clientela e o ponto.

A atribuição, portanto, do engenheiro de avaliações é a conversão desses conceitos abstratos em números. Por conseguinte, deve focalizar o Fundo de Comércio sob um prisma mercantilista. E sob este aspecto deve ser analisada a probabilidade de lucros futuros, tendo em vista os resultados passados. 

Valor da Coisa Feita

O "Valor da Coisa Feita" ou valor pela existência do conjunto industrial, corresponde aos dispêndios de sua montagem, não previstos nos custos específicos do terreno e das benfeitorias, equipamentos, etc., durante um prazo equivalente ao da implantação do projeto.

É o acréscimo de valor que tem um imóvel, determinado pela vantagem de estar construído e pronto para ser utilizado em relação a outro semelhante, mas ainda por construir.

A Vantagem da Coisa Feita é calculada como uma percentagem da soma do capital - terreno com o capital - benfeitoria, correspondente aos juros imobilizados destas parcelas durante o prazo de execução da obra.

Por outro lado, o investidor que compra um terreno, introduz melhoramentos e constrói edificações, deseja ter um lucro que remunere seu trabalho e compense os riscos inerentes ao negócio a que se propôs.

Assim, o critério a ser adotado para o cálculo da "Vantagem da Coisa Feita" será o estabelecimento de percentuais incidentes sobre a soma dos custos do terreno e das benfeitorias (já depreciadas) e correspondente às Despesas Financeiras (DF), Risco do Empreendimento (RI), Remuneração do Empresário (RE) e Lucro do Empresário (LE), também previstos na NBR-8977.

· MÉTODOS ADOTADOS E NÍVEL DE PRECISÃO

Os métodos a serem adotados para a avaliação dos bens serão o do Custo de Reposição/ Reprodução e o Comparativo de Dados do Mercado, de acordo com a NBR-5676 (Avaliação de Imóveis Urbanos) e a NBR-8977 (Avaliação de Máquinas, Equipamentos, Complexos e Instalações Industriais) da  ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, conforme prescreve o seu item 7.2 (precisão normal).

A definição dos modelos matemáticos para o cálculo das depreciações reais, serão realizados  através de softwares especializados desenvolvidos pela nossa empresa.

Serão fornecidos os valores de custo de reprodução e valores de mercado para todos os ítens.

PRAZO DE EXECUÇÃO DO TRABALHO

Estimamos o prazo de aproximadamente 40 (quarenta) dias para a elaboração do trabalho, contados a partir da data de início do mesmo. Para o levantamento de dados, disponibilizaremos dois engenheiros (civil e mecânico), que deverão permanecer em torno 4 (quatro) dias úteis em Toledo/PR. 

PREÇO E CONDIÇÕES DE PAGAMENTO

O trabalho proposto importa em R$ 12.000,00 (Doze mil reais), sendo 33% na assinatura da Ordem de Serviço, 33%  trinta dias após a assinatura da Ordem de Serviço e 34%  sessenta dias após a assinatura da O. S. Neste valor não estão inclusas as despesas com viagens e estadias, que correrão por conta do contratante.

Será de responsabilidade de V. Sas.:

· O fornecimento das informações necessárias à elaboração do trabalho, cedendo os documentos solicitados e indicando as pessoas portadoras destas informações.

Será de responsabilidade da CEAP:

· O fornecimento da via original do Laudo de Avaliação em formato A-4, impressa em computador e encadernada, bem como em meio magnético (CD).

· Anexação ao Laudo das matrículas, plantas e fotografias do imóvel avaliando, orçamentos dos equipamentos e móveis, etc.

Na expectativa de um breve pronunciamento de V. Sas., agradecemos a atenção dispensada e colocamo-nos à disposição para os esclarecimentos necessários.

Atenciosamente,

                                                     ______________________________________________

                                                     ENG° FERNANDO LAYNES PORTO DE SOUZA

                                                                                  DIRETOR

Av. da República, 4180 - 5º andar - Conj. 51 e Sl. 01 - Parolin - CEP 80220-430 - Curitiba - Paraná - Brasil

Fone/Fax (41) 332-8413 /332-8512; E-mail: ceap@ceapengenharia.com ; http//www.geocities.com/ceapengenharia
.

