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A segunda edicdo da BNews reulne
algumas das informacgdes mais quentes
do mercado imobiliario. Em novo
formato, o veiculo esta agora mais
completo e visualmente ainda mais
agradavel.

Nessa edicdo apresentamos cases de
sucesso como o do Condominio E-
Business Park, que revela a qualidade
dos nossos servigos.

Apontamos o potencial do mercado
curitibano, que atrai investidores da area
corporativa e industrial, pois capaz de
proporcionar inegavel qualidade de
vida, a capital paranaense tem se
mostrado uma excelente oportunidade
para a construcdo civil, enquanto as
vantagens logisticas da cidade seduzem
centros de servicos e grandes
fabricantes.

Também destacamos oportunidades de
negécios em Guarulhos e Pirituba, areas
predominantemente industriais e com
relevantes vantagens logisticas.
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Imével Industrial em Pirituba (SP) com 11.000 m2 sendo 3.372 m?2
de area construida. Permite adequagao para outros usos.
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Disponibilizamos ainda, informagdes
sobre a importancia da avaliacdo
imobiliaria, necessidade premente para
aqueles que desejam definir estratégias
para o0s negécios, afinal, a prética,
fundamentada em normas regulamen-
tadas, identifica o valor do imovel e
indica a viabilidade de sua utilizacdo
paradiversas finalidades.

Enfim, a BNews estd recheada de
informacdes para que o seu negocio seja
cada vez mais promissor, assim como o
nosso temsido.

Mais uma vez, esperamos que goste e
que nos envie suas duvidas, criticas e
sugestdes.

Boa leitura, bons negdcios e
até a proxima BNews!

Terreno em Vargem Grande (RJ).
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Depois de uma busca minuciosa, a
Binswanger, mais uma vez, superou a
expectativa de um cliente ao encontrar o
imovel ideal para atender as suas
necessidades. O processo teve inicio com
trabalhos de consultoria, demandou
pesquisas capazes de identificar
alternativas viaveis a uma negociagédo
com vantagens técnicas e financeiras e,
culminou, no fechamento da transacao.

A operagdo teve como principal
vantagem o0 custo, j& que a opcao
encontrada apresenta vantagens
significativas se comparadas a imoveis
localizados em enderegos comerciais
tradicionais, como as avenidas Paulista e
Engenheiro Luis Carlos Berrini.

O espaco, de 12 mil m2, pertence ao
condominio comercial E-Business Park,
que possui 160 mil m2 de terreno.
Localizado no bairro da Lapa, na capital
de S&o Paulo, o empreendimento, que foi
no passado unidade industrial, possui
extensa area verde e fica proximo as
rodovias Bandeirantes, Anhanguera e
Castelo Branco.



AVALIAGAO DE IMOVEIS

Imprescindivel para definir estratégias, a avaliagdo imobiliaria,
que é baseada em normas regulamentadas, identifica o valor do
imével e indica a viabilidade de sua utilizacdo para diversas
finalidades.

A avaliacdo permite também a atualizacdo dos valores de ativos e
possibilita a realizacdo de andlises de viabilidade de
empreendimentos e do portfélio imobiliario de uma empresa,
inclusive para avaliac8es de seguros. Promove, ainda, garantiaem
operac0es financeiras e confere importancia em acdes revisionais
de locagdo, indenizacdes e desapropriagoes.

No entanto, é importante que o objetivo da avaliagao esteja bem
definido, pois um imdvel pode estar atrelado a valores de
mercado; patrimonial; risco; econ6mico; liquidagdo forgada;
custo; indenizagéo e uso.

O conhecimento do mercado imobiliario também é fundamental
j& que é capaz de evitar que acontecam distor¢des entre valores
patrimoniais e praticaveis, responsaveis por grandes prejuizos
contabeis. Por isso, € importante que a avaliagdo imobiliaria seja
feita por uma empresa como a Binswanger que, além de estar
sempre em consonancia com os padrdes estabelecidos pelas
normas técnicas, possui vivéncia no mercado imobiliario em
ambito nacional.

METODOLOGIA

A metodologia adotada para a realizacdo de uma avaliacédo
imobiliaria é fundamentada na NBR 14653-2, da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que estabelece que as
analises sejam feitas com base nas caracteristicas fisicas da
propriedade e nas informagdes obtidas junto ao mercado.

METODOS DE AVALIACAO

Método comparativo

Identifica o valor de mercado do imével por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Método involutivo

Identifica o valor de mercado do imdvel com base em seu
aproveitamento eficiente, fundamentado em um estudo de
viabilidade técnico-econ6mica realizado com base em um
empreendimento hipotético, compativel com as caracteristicas do
imével e com as condi¢cdes do mercado. O método considera
cenarios viaveis para a execucdo e a comercializacédo do produto.
Método evolutivo

Identifica o valor do bem em razdo dos valores de seus
componentes. Se a finalidade for a identificacdo do valor de
mercado, devera ser considerado o fator de comercializagao.
Método da capitalizacdo da renda

Identifica o valor do imével, com base na capitalizacdo presente
da sua renda liquida considerando-se cenarios viaveis. Por meio
de metodologia adequada é possivel concluir qual o valor de
mercado mais provavel para o imével exposto a venda ou a
locacgéo.

DEFINIQAO DE VALOR DE MERCADO LIVRE

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor razoavel da
venda ou da locacdo da propriedade, sem clausulas restritivas e
com pagamento a vista. Pressupde que o proprietario esteja
disposto a efetuar a transacdo e, que, previamente a data da
avaliacdo, tenha sido realizado marketing apropriado com o
objetivo de estabelecer acordo perante preco e demais condicdes
envolvidas para a efetiva conclusdo da transacgao.

Considera também que as condi¢cdes de mercado, os valores e
outras circunstancias ndo tenham se alterado no periodo entre a
data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locacéo
previamente assumida e a concluséo da transacéo, ou seja, a data
daavaliacdo. Contudo, ndo pondera a possibilidade de uma oferta
adicional, por parte de um comprador com “especial” interesse na
propriedade em questao.



O POTENCIAL DO MERCADO CURITIBANO

MERCADO CORPORATIVO

A qualidade de vida da cidade ¢ um dos
principais atrativos para grandes empresas
que, a0 promoverem um aquecimento da
economia local, desencadeiam a entrada
de investidores e incorporadores de
outros estados.

De acordo com a Companhia de
Desenvolvimento de Curitiba (Curitiba
S.A)) cerca de R$ 2,9 bilhdes foram
investidos por empresas estrangeiras na
capital paranaense, em 2006. Do
montante, mais de 62% provém de
recursos de empresas americanas.

O desempenho do mercado imobiliario
indica oportunidades de negdcios para a
industria da construcdo civil j& que a
cidade apresenta déficit de unidades
comerciais de alto padrdo. Em sua regido
central imperam edificios antigos, que
nem sempre atendem as especificacdes de
empresas em questdes como: vao livre,
infra-estrutura elétrica, ar-condicionado e
vagas de garagem. Com poucos terrenos
disponiveis, sendo que o0s existentes
registram precos muito altos, o bairro
deixou de ser atrativo para a construgéo
de grandes empreendimentos verticais. A
expansdo da capital paranaense segue
entdo, na direcdo de regifes que ainda

apresentam ocupacao predominante-mente

residencial e valores de terrenos mais
acessiveis. Assim, entre os bairros mais
atraentes para o desenvolvimento de
projetos corporativos estdo o Batel, Centro
Civico e Ecoville, que distante poucos
quildmetros do centro da cidade possuem
facil acesso e contam com boa infra-
estrutura de transporte e servigos.

A taxa de vacancia média de Curitiba é de
20% e os precos, para locacdo do metro
guadrado de &rea privativa de um escritorio,
podem variar de R$ 20,00 aR$ 40,00.

oo Caracteristicas TR'Q";%SJ RE
Regido - Areﬁm)-j Tre(,:g;'m__zi

Centro E. Século XXI Centro 690 a 733 m° | R$ 25,00
Michelangelo Center/CWB Centro 1.054,0m’ | R$ 19,91
Centro E. Augusto Prolik Batel 288,2m’>| R$ 24,31
World Business Centro Civico 305,0 m* | R$ 26,51
Felipe Zenedin Centro 320,0 m*| R$ 24,84
Hannover Centro/Batel 270,0 m’ | R$ 25,93
José Joaquim Centro 437,0 m*| R$ 30,90
Lais Peretti Juvevé 333,0m’| R$ 27,02
Curitiba Park Business Centro 638,0 m* | R$ 22,10
Corporate Evolution Centro 1.350,0 m’ | R$ 39,26
Eco Business, BL. 04 Mossungue 380,0 m’ | R$ 14,74
Centro Comercial Italia Centro 437 a720 m* | R$ 25,16
Média | RS 25,47

MERCADO INDUSTRIAL

Com um inegavel potencial para sediar
centros de servicos e grandes fabricantes
como Kraft e Siemens, o mercado industrial
curitibano estd em franca expansdo ha
alguns anos. Diversos atrativos como 0
logistico fazem com que a cidade seja alvo
de vultosos investimentos.

N&ao predomina na capital paranaense um
segmento industrial especifico, porém é
notavel, nos ultimos anos, o desen-
volvimento da industria metalUrgica, pois
além das vantagens da regido, o segmento
dispbe de boa base para o seu
desenvolvimento ja que estad proximo das
fabricas de grandes montadoras como:
Renault, Volkswagem /Audi e Chrysler.

O mercado imobiliario local disp&e, hoje,
de galpdes avulsos e condominios
industriais com especificagdes técnicas,
tamanho, idade e localiza¢des variadas,
capazes de atender, portanto, a demanda de
interessados em locacdo. Os precos variam
em funcdo de demanda, localizagdo e
qualidade das construgdes. Galpdes
localizados em condominios industriais de
bom padrdo construtivo apresentam precos
gue oscilam de R$7,50aR$ 10,00, o metro
guadrado de area construida.

As opcdes de vendas estdo mais restritas a
galpdes pequenos e médios, até 13.000 mz,
Iméveis de maior porte demoram mais
tempo para serem absorvidos pelo mercado
em Curitiba, que tem registrado limitacéo de
liquidez para venda nos altimos anos assim
como outros polos industriais do pais.

Diante de tal realidade, os imoveis
apresentam boas margens de negociacdo
para compra.

A regido também tem apresentado como
opcdo de negocios, que resulta em baixos
riscos para os empreendedores, o built to
suit. Nesse caso, o investidor encontra um
terreno que atende as necessidades de seu
cliente, constréi instalacdes sob medida e
recebe, emtroca, um contrato de locagéo de
longo prazo.



E consenso entre os profissionais do setor que o
mercado imobiliario, cada vez mais aquecido,
promete um futuro de bons resultados para os
investidores.

Concordam também que, as mais atraentes
oportunidades de negdcios se concretizam quando
sao fundamentadas em avaliagbes criteriosas e
andlises minuciosas, realizadas por empresas
capazes de evitar, por exemplo, distor¢des entre
valores patrimoniais e praticaveis, que sdo
responsaveis por vultosos prejuizos contabeis.

Diante dessa realidade, Juliana B. Ribeiro do Vale,
gerente do departamento de consultoria e
avaliagdes da Binswanger , retrata algumas
tendéncias do setor e refor¢a a relevancia das
empresas especializadas durante a realizagao de
transag6es imobiliarias.

1) Quais os principais diferenciais que uma
empresa como a Binswanger é capaz de garantir
ao investidor?

GUARULHOS (SP)

Com grande potencial logistico, Guarulhos
possui 0 segundo maior parque industrial do
Estado de S&o Paulo e, certamente, o mais
diversificado. S&o quase 2.500 industrias,
gque atuam nos mais variados segmentos e
contribuem para que a cidade esteja entre as
sete maiores economias do Pais.

Diante deste cenario, um terreno de
59.707m’ ¢, sem divida, uma das melhores
oportunidades de negdcios da regido.
Proximo as rodovias Presidente Dutra e
Ayrton Senna, o imdvel, distante apenas
4,5km do Aeroporto Internacional de
Guarulhos, dispde de excelente infra-

estrutura. Possui pavimentacdo em asfalto,
servicos postais, iluminacéo externa, coleta
de lixo, energia elétrica e redes de agua,
esgoto e telefonia.
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BOAS EMPRESAS, BONS NEGOCIOS

A Binswanger é referéncia em vendas e aquisigoes
de propriedades, gerenciamento de portfolio
imobiliario, consultoria de localizacdo, avaliagcdo
imobiliaria, gerenciamento de projeto, assessoria
financeira, estudo de redesenvolvimento
imobiliario, elaboracdo e coordenacdo de
processos built to suit e sale leaseback, entre
outras. E, por estar sempre em consonancia com as
tendéncias do mercado, é capaz de garantir as
melhores opg¢des de empreendimento aos seus
clientes.

2) A experiéncia da Binswanger é capaz de refletir
nos montantes a serem investidos ja que aempresa
orienta seus clientes sobre peculiaridades dos
empreendimentos como as taxas de retorno?

Em todos os paises, as taxas de retorno, praticadas
para investimentos em setores como o imobiliario,
diferem para cada tipo de empreendimento, pois
consideram a exposi¢do a riscos e 0 montante
investido. E, por possuir ampla experiéncia acerca
do tema, a Binswanger é capaz de proporcionar
muitas economias aos seus clientes.

OPORTUNIDADES

PIRITUBA (SP)

Considerado um bairro predominan-
temente industrial, Pirituba relne
empreendedores que encontram, na regido,
facilidades logisticas capazes de garantir a
sincronia de suas atividades internas e
externas.

Condizente com este tipo de necessidade
do mercado, um imével, com 11.000 m* de
terreno, sendo 3.372 m® de area construida,
permite a realizacao de adaptaces diversas
em seu prédio administrativo e em seu
galpéo industrial, que pode ser usado como
unidade fabril ou de armazenagem.

Distante 2km da al¢a de acesso da Marginal
do Rio Pinheiros, 3,5 km da Marginal do Rio
Tieté, 7km do Rodoanel Mario Covas e
16km do Aeroporto de Congonhas, o
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3) O que é necessario para manter o setor em
ascensdo?

A abertura de capital das grandes incorporadoras e
0 aumento do interesse por parte dos fundos
imobiliarios tém aquecido o mercado e, ao que
tudo indica, vai manté-lo assim. Contudo, para
atrair investidores externos e manter o nicho em
ascensdo sdo necessarias transacdes transparentes,
feitas por profissionais realmente engajados no
setor e, por isso, capazes de oferecer as melhores
solucdes no planejamento do empreendimento, na
comprado terreno, na sua construcao e gestao.

4) Em meio a um mercado mais exigente, a
demanda por mao-de-obra especializada tem
crescido?

Com certeza. Os profissionais capacitados sao
disputados no mercado e o motivo que tem
instigado muitas empresas a investirem na
capacitacdo de suas equipes estad atrelado as
exigéncias dos clientes. O momento é mais que
propicio para os profissionais do setor buscarem
ampliar seus horizontes, é imperativo.

- .Y
imOvel possui sistema de prevencdo e
combate a incéndio, com rede de hidrantes
extintores e alarmes manuais tipo botoeiras.
Oferece fechamento frontal em gradil de
ferro pintado, fechamentos laterais em muro
de alvenaria, pavimentagdo das Aareas
externas em concreto e paralelepipedo,
pavimentacdo da é&rea de acesso de
caminhdes em asfalto com guias e sarjetas,
areas de estacionamento, iluminacéo
externa e paisagismo.

VARGEM GRANDE (RJ)

Em meio a uma regido residencial, um
terreno de 97.819 m2 proximo a Praia de
Sernambetiba garante facil acesso a cidade
inteira.

Rodeado de beleza natural, o imével é, sem
davidas, uma excelente oportunidade de
negoécios.
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