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Prezados,

A URBANY Consultoria possui vasta experiéncia na estruturacdo de empreendimentos
imobiliarios e no desenvolvimento de solugGes integradas para o setor, com foco especial na
recuperacdo de empreendimentos paralisados, conhecidos como "ativos estressados". Nossa
abordagem vai além da simples conclusdo das obras: oferecemos uma solucdao completa, que
combina uma compreensdo detalhada dos aspectos técnicos, mercadoldgicos, econémico-

financeiros e juridicos, essenciais para garantir a viabilidade e seguranca do projeto.

Com uma gestdao moderna e transparente, a URBANY transforma projetos complexos em novas
oportunidades viaveis. Nosso compromisso é desenvolver os melhores negécios imobiliarios,

assegurando seguranca e rentabilidade para nossos clientes, parceiros e investidores.

1. OBIJETIVO

Este laudo técnico tem como objetivo apresentar uma avaliacdo detalhada do empreendimento
Edificio Villa Umbria, situado em Belo Horizonte, cuja construcdo foi paralisada. O
empreendimento, originalmente conduzido pela Habitare Construtora e Incorporadora S.A.,
encontra-se atualmente sob a gestdo dos adquirentes, que assumiram o controle apds a
destituicdo formal da incorporadora. A necessidade desse laudo surge em razao das condi¢des
de paralisagao prolongada, que implicam em depreciagao fisica, complica¢bes juridicas e

desafios financeiros.

O propésito deste documento é fornecer subsidios técnicos e financeiros para apoiar a tomada
de decisGes quanto a continuidade, retomada ou negociacdo do empreendimento. As analises

abordam a evolugdo construtiva, a conservagao da estrutura ja executada, os riscos juridicos e

as possiveis perdas de mercado decorrentes da situacdo atual do ativo.
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2. HISTORICO DO EMPREENDIMENTO

0 empreendimento Villa Umbria foi lancado em 2009 pela Habitare Construtora e Incorporadora
S.A., com a proposta de construir duas torres residenciais em um terreno de 8.023 m?, localizado
na Rua Randolfo Trindade, n? 150, Bairro Engenho Nogueira, Belo Horizonte/MG. O projeto
previa a construcdo de 76 unidades residenciais, vagas de garagem e area de lazer, distribuidas

em 24 pavimentos.

A Habitare obteve o alvara de construgdo n2 14833/2009, valido por cinco anos e a incorporagao
foi registrada sob o regime de patrimonio de afetacdo. Inicialmente, 60 das 76 unidades foram
comercializadas, e o prazo de entrega das obras era setembro de 2012, prorrogavel por até 120
dias uteis. Entretanto, dificuldades financeiras e atrasos na execugdo comegaram a ser

registrados entre 2011 e 2012.

Em 2013, a construtora reconheceu sua incapacidade de concluir as obras e iniciou o processo
de "destituicdo amigavel", que envolvia a renuncia a direitos por parte dos adquirentes em troca

do controle do empreendimento.

Em assembleia realizada em maio de 2014, os adquirentes formalizaram a destituicdo da
Habitare como incorporadora, assumindo a posse do terreno e o controle das fracdes ideais e
créditos associados. A transferéncia legal foi registrada no cartério competente, e o condominio

passou a administrar o ativo.

Com a saida da Habitare, a necessidade de um novo plano de acdo emergiu, abrangendo desde

a obtengdo de recursos financeiros até a retomada e conclusdo da construgao.

O alvara original expirou em 2014 e, embora tenha sido renovado em 2016, sua validade

terminou em 2020. Sem um alvara atualizado, as obras ndo podem prosseguir formalmente.
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3. TERRENO

O terreno destinado ao empreendimento Villa Umbria est4 localizado na Rua Randolfo Trindade,
n2 150, Bairro Engenho Nogueira, em Belo Horizonte-MG. Segundo informagdes obtidas no
cadastro PRODABEL-PBH, o terreno é constituido pelos lotes 01A, 02A, 03A, 04A, 05A, 06A, 07A,
08A e 09A da quadra 05210, setor 14, totalizando uma area de 8.023,00 m?2.
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4. PROJETO ARQUITETONICO

O projeto arquitetdnico aprovado contempla uma area construida total de 18.808,00 m?,
localizada em um terreno com dimensdes de 8.023,00 m2. O empreendimento é composto por

duas torres, num total de 24 pavimentos, totalizando 76 unidades residenciais autbnomas.
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O empreendimento conta com 24 pavimentos, sendo:

e 1°e 2° Pavimentos garagem para 271 automoveis;

e 3° pavimento com pilotis de lazer;

e 4°2a21° pavimentos divididos em 02 torres com 72 unidades residenciais;

e 22°e 23° pavimentos divididos em 02 torres com 04 unidades de cobertura;

e 24° pavimento para caixa d’agua e casa de maquinas.
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5. OBRA EXECUTADA

Apds a destituicdo da Habitare como incorporadora, ocorrida em 2014, os adquirentes tomaram
medidas para entender o real estdgio da construcdo e os investimentos necessarios para a
conclusdo do empreendimento Villa Umbria. Para isso, foi contratada a empresa IDEARE
Arquitetura e Engenharia, que realizou uma vistoria técnica minuciosa e elaborou um laudo

detalhado, identificando os servigos executados, as deficiéncias e os custos estimados.

5.1.Estado atual da obra:

e Percentual executado: De acordo com a vistoria realizada, aproximadamente 25% do
projeto total foi executado até a data da inspegao.
e Servigos concluidos:
o Terraplenagem e fundagGes concluidas;
o Estruturas do 1°, 2° e 3° pavimentos concluidas;
o Estruturas das torres das unidades parcialmente executadas — 10 pavimentos

de um total de 38 pavimentos das torres.

5.2.Condigoes fisicas da obra:

A obra sofreu degradacdo considerdvel devido a exposicdo as intempéries e ao tempo de
paralisacdo, afetando tanto a estrutura quanto materiais ndo protegidos adequadamente. Os
seguintes pontos criticos foram destacados pela IDEARE:
e Oxidagdo de armaduras expostas: Devido a falta de protecdo, partes da estrutura de
concreto armado apresentaram sinais de corrosao.
o Degradacao de materiais provisorios: Andaimes, formas e alguns materiais estocados
no local foram considerados inserviveis.
e Acumulo de detritos e entulho: A auséncia de limpeza e manutengdo periddica agravou
o estado geral da obra.
¢ Infiltragdo de lajes e alvenarias: Devido a falta de protecdo, parte das lajes e alvenarias

encontram-se necessitam de grandes reparos.

A obra encontra-se em estado critico de conservacgao, exigindo investimentos significativos para

recuperacdo das areas degradadas e para continuidade da construcdo.
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Estima-se que parte dos elementos estruturais possa ser recuperada, mas sera necessario um
plano de avaliagdo técnica detalhada para determinar a viabilidade de reuso de materiais e

estruturas existentes.

Esse cenario reforca a importancia de uma abordagem estratégica na retomada da construcao,

visando minimizar perdas financeiras e garantir a seguranca estrutural do empreendimento.
6. CALCULO DE OBRAS E BENFEITORIAS

A IDEARE calculou um custo inicial de RS 25.058.127,00 (baseado nos precos de fevereiro de

2016) para a conclusdo integral do empreendimento.

Entretanto, devido ao tempo decorrido desde a vistoria e ao aumento dos custos de construgado
no mercado, o valor, atualizado pelo INCC, é de RS 44.500.000,00 com referéncia a dezembro
de 2024. Esse ajuste levou em consideracdo a inflagdo do setor, encargos financeiros e custos

adicionais, como manutenc¢ao do canteiro de obras durante a execucao.

Ou seja, como temos 25% de obra executada, o valor calculado de RS 44.500.000,00

corresponde a 75% do total da obra. Assim, temos o valor total de:

CUSTO TOTAL DA OBRA = RS 44.500.000,00 =+ 0,75 = RS 59.300.000,00 aproximadamente.

Aplicando o indice de 25% apurado pela IDEARE no valor total, podemos afirmar que, as obras

e benfeitorias executadas tem o valor de RS 14.835.000,00. No entanto, é importante

destacar que esse valor deve ser ajustado para refletir a depreciacdo acumulada devido ao

abandono prolongado e a inexisténcia de alvara valido.
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7. CALCULO DE DEPRECIACAO FiSICA, JURIDICA E DE MERCADO

Para determinar o valor atual das benfeitorias do empreendimento Villa Umbria, é necessario
considerar dois tipos de depreciacdo: a depreciacdo fisica, resultante do desgaste e da exposicdo
das obras inacabadas as intempéries, e a depreciacdo juridica e de mercado, decorrente de
fatores legais, econbmicos e mercadoldgicos que afetam a liquidez e o valor final do

empreendimento.

A determinacdo do valor atual das benfeitorias no empreendimento Villa Umbria e o célculo das
depreciacdes fisica, juridica e de mercado exigem uma abordagem técnica fundamentada em
normas brasileiras, principios de engenharia de avaliagdes e metodologias amplamente aceitas

no setor imobiliario.
7.1.Depreciagao Fisica

Normas Técnicas Aplicaveis
e ABNT NBR 14653-1: Avaliagdo de Bens - Procedimentos Gerais: Fornece os
fundamentos, métodos e critérios de avaliagdo aplicaveis a construcdes e edificacbes.
e ABNT NBR 15575-1: Desempenho de EdificagGes Habitacionais: Apresenta critérios de
vida util, considerando o desgaste natural e as condi¢des de exposicdo ao meio
ambiente.
e Normas da ABNT aplicaveis as estruturas de concreto: Incluem a NBR 6118 (Projeto de

Estruturas de Concreto) e a NBR 12655 (Concreto - Preparo, Controle e Recebimento).

Metodologia de Calculo da Depreciagao Fisica

Utilizamos o método da vida util remanescente, conforme indicado na NBR 14653-1, que
considera a perda de valor em funcdo do tempo de exposicdo e desgaste fisico. Como o
empreendimento esta paralisado ha mais de 10 (2014 a 2024) anos sem manutengdo adequada,

adotamos a seguinte abordagem:
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a. Determinamos a vida util projetada para os principais componentes da edificagdo:

o Estruturas de concreto armado: 50 anos (baseado na NBR 15575-1 e praticas de
engenharia).

o InstalagGes provisdrias e materiais expostos: 5 a 15 anos, dependendo do tipo
de material e condi¢ao de armazenamento.

b. Estimamos a depreciacdo acumulada com base na férmula:

Dy — (Terﬂpﬂ de ijpc:sigéic:) « 100%
Vida Uil

Para estruturas de concreto parcialmente concluidas:

10 anos
D= — 100% = 20
f ( 50 anas) . % %

Para materiais expostos sem protecdo (ferragens, instalacdes elétricas e hidraulicas nao

acabadas):

10
Dy = =200 % 100% = 66, 7%
15 anos

c. Depreciagdo Combinada

Como o empreendimento envolve diferentes componentes, aplicamos um indice ponderado de
depreciacdo, dando maior peso as estruturas de concreto (60%) e as instalagOes provisorias

(40%):

Dfpondemda = (2[}% # BD%} + [:BB,T% # 4[}%} = 0%

d. Conclusdo da Depreciagdo Fisica

o Valorinicial das benfeitorias: RS 14.825.000,00
o Depreciagao fisica aplicada: 40%
o Valor Depreciado = RS 14.825.000 x (1 - 0,40)

o Valor corrigido das benfeiotorias apds depreciagdo fisica = RS 8.895.000,00
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7.2.Depreciagdo Juridica e de Mercado

A depreciacdo juridica e de mercado ndo decorre do desgaste fisico, mas das complicagbes
legais, econdmicas e mercadoldgicas. Para calcular esse impacto, seguimos as orientagdes da
NBR 14653-1, que considera a analise de fatores externos (juridicos e econémicos) como
determinantes para desvalorizacdo adicional do ativo. Os fatores de Depreciacdo Juridica e de

Mercado sdo:

a. Inexisténcia de alvara valido;

b. Pendéncias legais e financeiras;
c. Perda de confianga no mercado: O histérico de ma gestdo pela incorporadora anterior

afeta negativamente a percepc¢ao de valor no mercado.

Calculo da Depreciagdo Juridica e de Mercado:
Baseando-se na analise desses fatores, aplicamos um indice de depreciagdo de mercado de 20%,
com base em experiéncias de empreendimentos semelhantes que enfrentaram problemas de

regularizacdo e comercializac3o.

Dm=20%

O valor ajustado é obtido aplicando a depreciagdo de mercado sobre o valor ja depreciado

fisicamente:

o Valor Atual Ajustado = RS 8.895.000 x (1 - 0,20)
o Valor corrigido das benfeiotorias apds depreciagdo juridica e de Mercado = RS

7.116.000,00

7.3.Valor ajustado apds depreciacGes

Apods considerar as depreciagdes fisica (40%) e de mercado (20%), o valor atual estimado das

benfeitorias do empreendimento Villa Umbria é R$7.116.000,00
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8. CALCULO DO VALOR CORRIGIDO DA FRAGAO IDEAL

VALOR DA OBRA E BENFEITORIAS DESCONTANDO-SE DEPRECIACOES R$ 7.116.000,00
UNID. | BLOCO | Fragdo VALOR UNID. BLOCO Fragio VALOR
ANTENA 0,00601 | RS 42.767,16 RS -
101-1 Assis | 0,01251 | RS 89.021,16 101-2 | Monte Falco | 0,01251| RS 89.021,16
102-1 | Assis | 0,01251 | R$ 89.021,16 102-2 | Monte Falco |0,01251 | RS 89.021,16

201-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 201-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
202-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 202-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
301-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 301-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
302-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 302-2 | Monte Falco | 0,01251| RS 89.021,16

401-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 401-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
402-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 402-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
501-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 501-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
502-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 502-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
601-1 Assis | 0,01251 | RS 89.021,16 601-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
602-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 602-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
701-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 701-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
702-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 702-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
801-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 801-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
802-1 Assis | 0,01251 RS 89.021,16 802-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
901-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 901-2 | Monte Falco |0,01251| RS 89.021,16
902-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 902-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1001-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1001-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1002-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1002-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1101-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1101-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1102-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1102-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1201-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1201-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1202-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1202-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1301-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1301-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1302-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1302-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1401-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1401-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1402-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1402-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1501-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1501-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1502-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1502-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1601-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1601-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1602-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1602-2 | Monte Falco | 0,01300| RS 92.508,00
1701-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1701-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1702-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1702-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1801-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1801-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1802-1 Assis | 0,01300 RS 92.508,00 1802-2 | Monte Falco |0,01300| RS 92.508,00
1901-1 Assis | 0,01854 RS 131.930,64 1901-2 | Monte Falco |0,01854 | RS 131.930,64

1902-1 | Assis | 0,01854 | RS 131.930,64 1902-2 | Monte Falco |0,01854 | R$ 131.930,64
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9. CONCLUSAO

Apds andlise detalhada das condigdes fisicas, juridicas e de mercado do empreendimento Villa
Umbria, conclui-se que o valor atual das benfeitorias foi significativamente reduzido devido a
combinacao de depreciagdes fisicas e juridicas, totalizando uma perda acumulada de 52% sobre

o valor inicial estimado. O valor final ajustado das benfeitorias foi estimado em R$ 7.116.000,00.

Dessa forma, ao considerar a divisdo desse valor pela fracdo ideal de cada unidade, o resultado
indica que o valor de mercado atual de cada fracao ideal é substancialmente inferior ao valor
originalmente projetado ou ao valor de mercado estimado para unidades similares concluidas e

regularizadas.

Com base nessas conclusdes, recomenda-se que o valor das fragdes ideais apresentado neste

relatério seja utilizado como ponto de partida para regulariza¢cdes e negociagdes.

A disposicdo para quaisquer esclarecimentos.

Atenciosamente,

HERNANE ANTONIO FERNANDES,

Especialista em Gestdo de Empreendimentos Imobilidrios
Arquiteto e Urbanista - UFMG

Técnico em EdificagBes — CEFET

+55 (31) 99607-3142
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