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RESUMO

PASQUALETTO, Thales L. L. Cenérios de viabilidade econbmica em obra de engenharia
em imdvel no Setor Central Goiania/GO. 2022. 87f. Trabalho de Conclusdo de Curso —
Bacharelado em Engenharia Civil — Instituto Federal de Educacgéo, Ciéncia e Tecnologia de
Goiés, Goiania, 2022.

Resumo: Toda cidade tem um centro, a partir dele, ela se desenvolve, cresce e se consolida. O
Centro de Goiania surge na década de 30, atingindo o auge populacional em meados de 1960.
Com o tempo, o interesse imobiliéario pelo Setor Central diminuiu, apesar de muitas construcdes
particulares ja ndo existirem, os prédios publicos foram conservados e carregam a historia
arquitetonica da capital. Surpreende a recente aprovacéo do Novo Plano Diretor de Goiania em
conjunto com incentivos fiscais que demonstram, em parte, interesse pela revitalizagdo do setor
em parceria com a iniciativa privada. Ancorado nisso, e nas demais leis complementares, a
formulagdo de cenérios de viabilidade econdmica com obra de engenharia em imovel no Setor
Central Goiania/GO emerge da prontiddo em contribuir como parte envolvida no fomento dos
proprietarios em revitalizar seus imoveis, apresentando a op¢ao mais vantajosa de investimento.
Metodologicamente empregou-se, além da revisédo de literatura sobre o tema, a construcao de
cenarios, o primeiro avalia a situacdo do imovel em 2022 e o segundo o estudo de viabilidade
econémica de novo empreendimento para o lote. Os resultados demonstraram que, apesar dos
esforcos do poder publico em incentivar a revitalizacdo do Setor Central, para o caso em estudo,

ndo se apresentou viavel economicamente reconstruir no lote existente.

Palavras-chave: Mercado Imobilidrio. Engenharia. Viabilidade econdmica. Centro.
Goiania/GO.



ABSTRACT

PASQUALETTO, Thales L. L. Cenérios de viabilidade econébmica em obra de engenharia
em imdvel no Setor Central Goiania/GO. 2022. 87f. Trabalho de Conclusdo de Curso —
Bacharelado em Engenharia Civil — Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia de
Goiés, Goiania, 2022.

Abstract: Every city has a center, from which it develops, grows and consolidates itself. The
Center of Goiania appears in the 30's, reaching its population peak in the middle of 1960. As
time went by, the real estate interest in the Setor Central decreased, although many private
constructions no longer exist, the public buildings were preserved and carry the architectural
history of the capital. It is surprising the recent approval of the New Master Plan of Goiania
together with tax incentives that show, in part, interest for the revitalization of the sector in
partnership with private enterprise. Anchored in this, and in other complementary laws, the
formulation of economic feasibility scenarios with engineering work in a building in the Setor
Central of Goiania/GO emerges from the readiness to contribute as a party involved in
encouraging owners to revitalize their properties, presenting the most advantageous investment
option. Methodologically it was used, besides the literature review on the theme, the
construction of scenarios, the first evaluating the situation of the property in 2022 and the
second the economic feasibility study of a new venture for the lot. The results showed that,
despite the efforts of the public authorities to encourage the revitalization of the Setor Central,

for the case under study, it was not economically feasible to rebuild on the existing lot.

Keywords: Real Estate Market. Engineering. Economic feasibility. Downtown. Goiania/GO.
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1 INTRODUCAO

Toda cidade tem um centro, no caso especifico de Goiania, esse foi concebido no
primeiro Plano Diretor elaborado pelo arquiteto Attilio Corréa Lima entre julho de 1933 e
janeiro de 1935, no qual a Praca Civica seria o elemento urbanistico primordial, concentrando
a estrutura administrativa das esferas municipais e estaduais, além de ser o local de onde se
irradiam as trés principais avenidas Goias, Araguaia e Tocantins (VIEIRA, 2011).

Quanto as questdes demograficas, Goiania durante as décadas de 1950 e 1980 sofre
intenso crescimento populacional, diante do processo migratorio intraestadual e interestadual,
éxodo rural e crescimento vegetativo, visto suas caracteristicas atrativas como uma metropole
de projecédo nacional (NASCIMENTO e OLIVEIRA, 2015), demandando novas moradias.

No inicio da decada de 1990 nota-se queda no crescimento demografico da capital, em
contraste com 0s municipios ao entorno, reforcando o quadro de ocupacdo de areas mais
periféricas, a exemplo dos condominios fechados, os quais ja estavam em ascensdo desde o fim
da década de 1960 (NASCIMENTO e OLIVEIRA, 2015).

Esse padréo de distribuicao geogréafica revela a saturacao que ocorreu no Setor Central
nas ultimas décadas, uma vez que o aumento populacional elevou o preco da terra pela maior
notoriedade que ela passa a representar, o que aliado a complicacdo da logistica de
deslocamento urbano com a popularizacdo dos automoveis individuais. Contraposto pela
expansdo dos servicos de transporte pablico, levou a uma descentralizacdo, ou seja, Goiania
configurou-se como uma cidade multicéntrica. (SOUZA, 2019).

Com o passar dos anos as construcdes originarias do Centro da cidade ou foram
tombadas pelo patriménio historico-cultural, especialmente a Art Deco, ou se tornaram antigas
e obsoletas em funcdo de ndo serem atrativas do ponto de vista de investimento imobiliario.

O descaso em relacdo a necessaria atencao para a manutencdo das edificagfes cria um
custo social que ndo é contabilizado, ou seja, reflete na qualidade de vida das pessoas da
comunidade. Do olhar ambiental e econébmico € inviavel considerar as edificagcbes como
produtos descartaveis quando seu desempenho ou caracteristicas estéticas atingem niveis
inferiores aos exigidos pelos usuarios.

Acrescido da pouca atratividade e desinteresse por parte dos proprietarios de
realizarem obra de engenharia e de revitalizacdo, aliado a altos custos de manutencdo, muita
das vezes corretiva. 1sso acarreta o abandono de imdveis para deterioracdo decorrente da acédo

do tempo, geradores de passiveis do ponto de vista tributério e tarifario.



18

Destarte, acredita-se que com agdes conjugadas entre o poder publico e iniciativa
privada é possivel reverter essa situagdo, ou seja, por politicas publicas que incentivem alocacéo
de recursos na regido central de Goiania/GO é factivel a retomada da motivacao por parte dos

proprietarios e empresarios da construgdo civil em realizar investimentos no setor.

2 JUSTIFICATIVA

O Setor Central, em sua plenitude, é carregado por edificacdes envelhecidas e 6rgaos
governamentais, faz divisa com a regido da Rua 44, um polo comercial de vestuarios diversos
que vem ganhando espaco no cenario nacional, ha também a presenca da praca civica, dessa
forma admite-se que ha intenso fluxo de pessoas na regido, visto as facilidades oferecidas e o
forte comércio bem distribuido em todo o bairro. Compreende-se assim que a regido central
pode ser mais bem aproveitada como area também de moradias, mas para tal necessitando de
processo de revitalizagdo de modo a atrair a atencdo do publico. Recentemente, novos
incentivos como o que traz o novo Codigo Tributario Lei n° 344 (GOIANIA, 2021a) estimulam
investimentos por parte dos proprietarios e revitalizacdo da regido Central.

O Plano Diretor de Goiania Lei n° 171 (GOIANIA, 2007) disciplina 0 uso e ocupacio
do solo no espaco urbano da capital, sendo o Setor Central elemento de interesse histérico e
cultural. Contudo, sabe-se que a regido central é de baixo interesse pelas incorporadoras, tendo
em vista as restrigdes construtivas de gabaritos e a atual alta do indice Nacional da Construcéo
Civil (INCC) que dificulta a viabilizacdo de obras no bairro.

O novo Plano Diretor de Goiania Lei n° 349 (GOIANIA, 2022a) vem para mudar esse
cenario, busca revitalizar e reformular o Setor Central, com incentivos ficais, remembramento
de imdveis e estimulo a atividades que propiciem o desenvolvimento econdmico.

Para isso, propde-se fazer parte do pioneirismo da reformulacdo do Centro por meio
do estudo de carater exploratorio de um imovel da regido buscando criar cenarios de viabilidade
que possam gerar lucros e servir de exemplo para os demais moradores e proprietarios dos
variados imoveis.

Ha de se considerar, entretanto, que até pouco tempo a Selic proporcionou ao mercado
imobiliario, em contexto amplo, favoraveis taxas de juros (Figura 1). A primeira forte onda de
queda teve inicio no quarto trimestre de 2016, periodo marcado pela aprovacdo do Teto dos
Gastos, criando um patamar em 6,5% a.a. em 2018. Posteriormente, ocorre a segunda onda de
baixa no terceiro trimestre de 2019, vinculada a aprovacao da Reforma da previdéncia (1° turno)
permitindo que chegasse em agosto de 2020 a 2% a.a. (BACEN, 2022).
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No segundo trimestre de 2021, da-se comeco a um aumento gradual da Selic, chegando
proximo & crista da primeira onda em agosto de 2022, ap6s reunido do Comité de Politica
Monetéria (COPOM), em 13,75% (BACEN, 2022). Isso impacta diretamente nos
financiamentos imobilidrios, tendo em vista o cenario de inflacdo, recessdo, taxas de
desemprego elevadas e perda do poder aquisitivo de renda populacional, demandando
criatividade, ousadia e iniciativa por parte dos proprietarios para conseguir locar ou vender seus
imdveis. O que pode demandar obras de engenharia, como reformas, de modo a aumentar a

procura e firmar negdcios duradouros entre as partes.

Figura 1 - Taxa Selic % a.a. COPOM
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Fonte: Adaptado BACEN, 2022.

Apesar dos fatores negativos que desestimulam o crédito imobilidrio no pais, o
informativo mensal de 26 de agosto de 2022 da Associacao Brasileira das Entidades de Crédito
imobiliario e poupanca (ABECIP, 2022) traz aumento de valores financiados (R$ Bilhdes) de
12,8% em julho de 2022 em comparagdo com junho de 2022 e uma queda de apenas 4,5% se
comparado a julho de 2021 (Figura 2).

Segundo Petrucci e Vitoria (2022): “Nao estamos sentindo uma retragdo no crédito
imobiliario que mostre esse crescimento da Selic, e ja € possivel observar uma queda no preco
dos insumos no acumulado de 12 meses e uma queda no IPCA”. Também afirmou que: “No

segmento do crédito imobilidrio, as concessdes e a seguranga com que 0s credores estdo
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administrando seus recursos estdo indo muito bem, (...), 0 nosso segmento atende as

necessidades habitacionais das pessoas, e devemos ter um segundo semestre ainda melhor”.
Ainda, Petrucci e Vitoria (2022), completam dizendo: “O que vem contribuindo para

a manutencdo de concessdes nesse patamar € a melhora na renda e emprego, com a recuperagao

mais forte do mercado de trabalho”.

Figura 2 - Financiamento Imobiliario Més — SPBE

Valores Financiados (RS Bilhdes)

-4,5%

Fonte: ABECIP, 2022.

Inclusive, de acordo com relatério Focus do Banco Central (Figura 3) publicado na
ultima semana de julho de 2022, prevé atenuacdo da taxa de juros em 2024 no patamar de 8,0%,
0 que pode incentivar retomada do capital investidor para a categoria. Esse esforco de manter
a taxa de juros em patamar alto faz parte da estratégia de trazer as expectativas de inflacéo de
2023 para o teto da meta, projetado em 4% (COPOM, 2022).

Essa informacéo foi divulgada na ata da 2472 reunido do Copom, o Comité explica que
“somente a perspectiva de manuteng@o da taxa basica de juros por um periodo suficientemente
longo ndo asseguraria, neste momento, a convergéncia da inflacdo para o redor da meta no
horizonte relevante” e que “os dados recentes de atividade doméstica, que suscitaram uma
revisdo positiva para o crescimento em 2022, ainda refletem, majoritariamente, o processo de

normaliza¢do da economia apds a pandemia.” (COPOM, 2022).
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Figura 3 - Relatério de Mercado Focus —4° Semana Julho 2022

2022 2023
Ag regado Ha4 WAl . Comp. Resp. 5dias Resp. Ha4 W&l . Comp. Resp. Sdias Resp)|
semanas semana " ° semanal* w  gteis il semanas semana ' O° semanal* o gteis e
IPCA (variagdo %) 7,96 730 115 ¥ (5 138 .11 107 5,01 530 533 A (17) 138 532 107 =
PIB Total (variagdo % sobre ano anterior) 1,51 193 197 A (5 97 1,94 58 0,50 049 040 V¥ (2 92 0,46 56 =
Cambio (R$/US! 5|09 520 520 — ll 116 5,25 77 510 520 520 = (1] 113 520 76 =
elic (% a.a) 1375 1375 1375 = (6) 131 1400 86 1050 10,75 1100 A (1) 128 11,00 85 = I

Fonte: FOCUS, 2022.

Diante disso, acbes dos proprietarios, dos empresarios e do poder publico podem ser
0 caminho da revitalizacdo do Setor Central e da valorizacdo dos imdveis, possibilitando
melhoria da renda daqueles que possuem seus imaveis neste bairro.

Logo, um estudo de caso em um lote na Rua 16 se faz necessario visto que sua
destinacdo mista para comércio e residéncia tem sido objeto de analise e interesse do
proprietario visando potencializar o retorno de possivel investimento.

Isto exposto, justifica-se este trabalho no sentido de analisar cenarios de viabilidade

econdmica para o imovel especifico, com emprego da engenharia.

3 OBJETIVO

3.1 Objetivo Geral:
Analisar a viabilidade econdmica de obra de engenharia em um imdvel localizado na

regido central de Goiania.

3.2 Objetivos Especificos:
- Diagnosticar os riscos e oportunidades da obra de engenharia.

- Identificar a melhor alternativa de reforma do ponto de vista da viabilidade econémica.

4 REVISAO LITERATURA

4.1 Valorizacao de iméveis em regido central de cidades

A valorizacdo de imdveis em regido central de cidades se da, em grande motivo, da
juncao entre setor publico e setor privado através de investimentos na urbanizacédo. As empresas
privadas desejam aumentar sua taxa de lucro, enquanto o Estado necessita de apoio financeiro
para realizacdo de alguns projetos que beneficiam, em geral, justamente a iniciativa privada
(GONGALVES, 2015).
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Segundo Corréa (2004), sdo cinco principais agentes sociais responsaveis para fazer e
refazer a cidade: os proprietarios dos meios de producgdo, sobretudo os grandes industriais; 0s
proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado; e os grupos sociais excluidos
que s@o aqueles que ndo possuem renda para pagar o aluguel de uma habitacdo digna e muito
menos para comprar um imavel.

Como exemplo cita-se a requalificacdo urbana do Centro Histérico do Municipio de
Séo Paulo com destaque ao crescimento do setor imobiliério, proporcionado pelos promotores
imobiliarios, agentes responsaveis pela incorporacdo, que € a operacdo essencial para a
promocdo imobiliaria; financiamento, tanto da producdo do imdvel, como da venda das
unidades; estudos técnicos, utilizados para se verificar a viabilidade técnica e econdmica de
realizacdo da obra; construcdo do imdvel; e comercializagio das unidades (CORREA, 1995).

Por sua vez, Lima e Bdgus (2017), o Estado atua na promoc¢do de um discurso
potencialmente especulador, atendendo aos interesses empresariais, onde a ordem politica €
subordinada a ordem econémica, sendo o planejamento urbano e as politicas publicas mediadas
pelo mercado imobiliario, submetendo a cidade a logica de interesse do mercado.

Nas cidades brasileiras os terrenos mais caros tendem a se localizar proximos ao
Centro, que proporciona a boa acessibilidade aos bens e servicos. Dessa maneira, observa-se
que uma das questdes fundamentais no processo de valorizacdo da terra urbana no espaco € a
sua localizacdo, como exemplo cita-se a cidade de Santo Anténio de Jesus/BA (SILVA, 2011).

Outro exemplo é a cidade do Rio de Janeiro, onde ocorreu a revitalizacdo da area do
Porto, para tal foi criada a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio
de Janeiro (CDURP), instituida pela Lei Complementar 102 (RIO DE JANEIRO, 2009), para
gerir e fiscalizar a obra. Trata-se de um conjunto de intervencdes, através de instrumentos de
inducdo do desenvolvimento urbano. Ocorreram alteraces no uso e ocupa¢do do solo, no
zoneamento e gabarito do local, novas taxas de ocupacdo, novos indices de Aproveitamento do
Terreno — IAT, favorecendo a ocupacéo racional do espaco e adensamento populacional (RIO
DE JANEIRO, s.d.).

4.2 O Setor Central em Goiénia

O projeto da cidade de Goiania (Figura 4) surgiu a priori em um contexto politico de
transicdo das oligarquias agrarias para uma burguesia em ascensdo, marcado com a entrada de
Getulio Vargas no poder em 1930 (VIEIRA, 2011; SOUZA, 2019). Para atender aos interesses
desse publico e alterar o padrdo em vigor, buscou-se a transferéncia do status de capital de

Goiéas Velho para Goiania, que viria a ser um centro de referéncia no estado, desde as questdes
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econdmicas até a disponibilidade de servigos como educacdo e satde. O que foi favorecido
também pela topografia local (NASCIMENTO e OLIVEIRA, 2015; VIEIRA, 2011), de forma
modernizada, seguindo o padrdo francés de arquitetura e urbanismo, pragmatico e funcional
(VIEIRA, 2011).

Figura 4 - Planta da cidade de Goiania desenvolvida por Attilio Corréa Lima em 1933
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Fonte: MANSO, 2002.

Embora as obras ja estivessem em execucdo, Attilio se desvincula da equipe de
construcdo da nova capital, a qual passa a ser dirigida pelo engenheiro Armando Augusto de
Godoy até 1938. Dentre as modificacdes realizadas por Godoy tem-se no Setor Central a
diminuicdo da area destinada originalmente a fins comerciais ao longo da Avenida Goias
(VIEIRA, 2011).

A expansdo imobilidria em Goiania pode ser dividida historicamente em fases, sendo
o0 periodo compreendido entre 1950 e 1964 marcado pela especulacdo imobiliaria, uma vez que
0 rapido crescimento populacional, associado ha politica da época que consentiu com a
construcao em setores periféricos e sem exigéncia de infraestrutura para loteamentos privados.
Incentivou a construcdo civil em bairros afastados ocupados por pessoas de menor renda, assim
como o surgimento de uma faixa vazia, de lotes desocupados, limitrofes a regido central,
levando a segregacéo socioespacial (SOUZA, 2019).

Vale ressaltar que o processo de verticalizacdo iniciado concomitantemente ao periodo
de crescimento populacional, entre as décadas de 1950 e 1970, priorizou inicialmente regides

mais antigas, como o Setor Central e Oeste, em vista da densidade populacional
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(NASCIMENTO e OLIVEIRA, 2015; ROMUALDO, 2018). Contudo, ja no fim da década de
1970 tal processo concentrou-se na parte alta do Setor Bueno, nova e ndo contigua ao Setor
Central que é mais antigo, e ja estava consolidado, principalmente pelo uso comercial
(NASCIMENTO e OLIVEIRA, 2015).

Apesar de modesta, em meados de 1960, a verticalizagdo no Setor Central acarretou
mudangas no panorama urbano. Os edificios, em sua maioria, possuiam o pavimento térreo de
uso misto, enquanto poucos para uso exclusivo habitacional, demonstrando o forte comércio
instituido no setor. O nimero de pavimentos também era diversificado entre a quantidade de
edificios existentes, variando de cinco a vinte e trés pavimentos (ROMUALDO, 2018).

Os projetos de arquitetura no auge de crescimento do Setor Central eram
caracterizados por espacos amplos, estrutura com pé direito alto, areas de lazer pequenas ou
inexistentes, hall de entrada simpldrio e carente de vagas de garagem, essa tipologia
estabeleceu-se como modelo coletivo. Os elementos arquitetdnicos da época priorizavam
apropriar-se de vocabulario formal — construtivo — utiliza-lo bem e com destreza — limitando-
se as condicOes locais da construgéo civil, ao contrario de se aventurar em experimentacdes e
inovacOes caracteristicas da arquitetura moderna (ROMUALDO, 2018).

O mercado imobiliario € motivado por inovagdes e evolugdes, conceitos novos,
tecnologia, marketing bem elaborado, aliado a novas necessidades da populacdo e da
atualizacdo e reformulacdo de legislagbes, microclima, qualidade de vida e lazer que
deslocaram a classe média e alta que moravam na regido para outros setores ou condominios
fechados que estavam em ascensdo. O aumento do numero de condominios em Goiania
posicionou-a como a terceira capital do pais no ranking de quantidade de condominios segundo
dados da ONU para 2009 (SOUZA, 2012).

O Anuério Estatistico de Goiania traz o levantamento quantitativo de areas de imdveis
prediais, territoriais e geral, por bairros em Goiania, no Centro ha o total de 89 imdveis publicos,
enguanto nos dois setores mais cobigcados pela incorporacao esta com 15 e 64 imoveis publicos,
respetivamente no Setor Marista e no Setor Bueno (GOIANIA, 2010a).

Com o passar dos anos, as estruturas, principalmente em concreto armado, comegaram
a sofrer com 0 uso e intempéries, consequentemente necessitando de reformas. A NBR 15575
(ABNT, 2013), uma norma de desempenho, por meio da Vida Util de Projeto caracteriza o
tempo minimo em que sistemas, elementos e componentes da edificacdo devem atender as
atividades para a qual foram projetados e construidos. A VUP da estrutura é de no minimo 50
anos e muitas obras no Setor Central apresentam idades superiores e ja possuem patologias

aparentes (por exemplo, Edificios Pioneiro e Concdérdia), sendo inevitavel a necessidade de
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manutengdes preventivas e/ou corretivas caras (Figura 5). Estudos da NBR 5674 (ABNT, 1999)
demonstram que os custos anuais envolvidos na operagéo e manutencédo das edificagdes em uso

variam entre 1% e 2% do seu custo vigente.

Figura 5 - Edificios Pioneiro e Concérdia no Setor Central de Goiania

Fonte: GOOGLE MAPS, 2022

Fato esse, que a Lei n° 14.133 (BRASIL, 2021) prevé em licitacGes supressdes de até
25% de forma unilateral e acréscimos de até 50% no caso de reforma de edificio ou de
equipamento, apesar da legislacdo ser utilizada principalmente pelo setor pablico, reflete em
uma medida preventiva que no setor privado se da por aditivos contratuais.

Os ajustes ou repactuacdes de um contrato no periodo de vigéncia sao realizados em
funcdo do valor inicial atualizado, individualmente e sem compensacdo. Entende-se que
imprevistos durante a execucdo da reforma que oscilam o custo de construcdo sdo uma das
principais causas da incerteza e receio de donos de imoveis em empreitadas.

Se por um lado as estruturas ficam velhas e tendem a desvalorizar, o predominio de
atividades comerciais e o0 excesso de edificios publicos podem justificar também a
desvalorizacdo imobiliaria que sofreu o Setor Central (SOUZA, 2019). Por outro, 0 preco médio
de locacédo e venda teve constantes altas no ultimo ano, segundo relatério do Fipezap (2022)
em agosto de 2022 o Setor Central apresenta preco médio de locacgéo residencial de R$ 15,4/m2
representando variacdo em 12 meses de 18,3%. Enquanto, o nivel e variacdo do preco médio
de venda de imoveis residenciais no Centro € em 12 meses de 16,5%, com prego médio de
R$ 3.277/m2.

Ao transitar pelo Centro de Goiania é possivel identificar, mesmo em esquinas
movimentadas, alta taxa de vacancia de imdveis comerciais e residenciais, potencializada pela

recente pandemia e frequentes obras publicas que, durante sua execucdo, desencadeiam
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bloqueio de vias, a exemplo das obras do BRT Norte- Sul, com inicio em margo de 2015, que
ja duram anos (GOIANIA, 2020).

Somado a isso, a retirada arborea das vias comerciais é fator preponderante nas
desvalorizagfes dos imdveis na regido central, ou seja, a supressao arbdrea ocorrida afetou na
desvalorizacdo imobiliaria subjetiva (SOUZA, 2019). Contudo, Goiania, ainda possui o titulo
de cidade mais arborizada do Brasil em 2021, gracas a projetos como o Disque-Arvore.
(GOIANIA, 2021b).

J4, em relacdo a iniciativa privada, o mercado imobiliério é superdependente de crédito,
juros mais altos desmotivam o cliente investidor, implicam em margens de lucro mais baixas
para incorporacdo resultando em diminuicdo de lancamentos e aumento da inadimpléncia.
Além disso, o custo dos materiais de construcao subiu, a CBIC (Camara Brasileira da Industria
da Construcéo), tendo como base o INCC, informou que a inflagdo registrada para materiais e
equipamentos usados pelo setor ficou em 51,21% entre janeiro de 2020 e marco de 2022
(PEDUZZI, 2022).

Tudo isso afeta a construcdo civil do pais, ja dentro de Goiania, em especial, o Setor
Central, comumente ignorado pelas incorporadoras, fato que em 2021 apresentou apenas um
lancamento de edificio residencial - Katedral Sky Rooftop, motivado pelo periodo restante de
crédito barato que possuia no ano, baixa concorréncia no setor e viabilizacdo da construcao.

Ademais, a alta nos precos é vista como a maior preocupacdo por 46,7% dos
empresarios do segmento, no levantamento Desempenho Econémico da Inddstria da
Construcdo Civil e Perspectivas (PEDUZZI, 2022). Infere-se que isso desmotiva o pequeno

construtor que, de certo modo, é impedido de tomar alguma iniciativa para construir.

4.3 Aspectos legais do disciplinamento urbano.

A Constituicdo Federal é a lei mde de um pais, no Brasil fomos incumbidos, por meio
da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, de cumprir suas diretrizes e valores,
no que tange ao desenvolvimento urbano, ela designa no cap. Il; art. 182; 8 1° - da Politica
Urbana - a todas as cidades acima de 20 mil habitantes instituir um Plano Diretor, aprovado
pela Camara Municipal, como instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana (BRASIL, 1988).

O Estatuto das Cidades, Lei n° 10.257 (BRASIL, 2001), apesar de tardio, legisla sobre
as devidas providéncias na execuc¢do do disciplinamento urbano e visa a ocupacgéo e 0 uso do

solo urbano, regulamentando os artigos 182 e 183 da CF/88, deixando a especificidade das
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normas a cargo de cada municipio por meio da principal ferramenta de planejamento, isto é, o
Plano Diretor.

O Estatuto da Metropole, Lei n® 13.089 (BRASIL, 2015), trabalha em conjunto com o
Estatuto das Cidades para estabelecer as diretrizes gerais para o planejamento, a gestdo e a
execucdo das funcBes publicas de interesse comum em regides metropolitanas e em
aglomerag®es urbanas instituidas. Nesse interim, através da Lei Complementar n° 27 (GOIAS,
1999), a Regido Metropolitana de Goiénia foi criada constituida de 11 municipios. Anos depois,
com a Lei Complementar n° 78 de 2010 a Regido Metropolitana de Goiéania (RMG) passou a

ser constituida por 20 Municipios (Figura 6).

Figura 6 - Regido Metropolitana de Goiania/GO — 2010

Fonte: FNEM, 2022.

Em 2022, ha mais um marco a comemorar, pois, Goiania, em 4 de fevereiro de 2022,
teve o0 novo Plano Diretor, Lei Complementar n° 349, (GOIANIA, 2022a) aprovado, que busca
trazer a revitalizagdo e restruturacéo, sobretudo, do Centro. Enquanto, o antigo Plano Diretor,
Lei Complementar n® 171, (GOIANIA, 2007) tratava o Centro com interesses histdrico e
cultural, o novo Plano Diretor busca a reabilitacdo e requalificagdo do Centro com objetivo de
revigorar sua funcdo de polo regional de servicos administrativos, de servicos de apoio a

economia local e regional e de servicos socioculturais a toda comunidade.
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Todavia, 0 que preocupa € 0 prazo para aprovacdo das leis complementares pela
Cémara de Goiania. Uma vez que, o Plano Diretor € uma lei macro, a existéncia das leis tem
por finalidade estabelecer a conjuntura da regularizacdo de ocupacgéo e desenvolvimento da
cidade, que necessitam ser debatidas para mitigar problemas setoriais na cidade. O préprio
Plano estabelece prazos para aprovar as demais leis, sendo essas, por exemplo, a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, Cadigo de Obras EdificacBes, Codigo de Posturas, Lei Ambiental e o Plano
de Mobilidade Urbana.

Ao todo 10 das 14 leis complementares precisariam ser aprovadas pela Camara até 1°
de setembro, data essa que as novas regras do Plano Diretor entrariam em vigor, porém,
nenhuma, das propostas restantes foi enviada a casa até a data 04 de junho de 2022. Acrescido
a isso, houve o recesso parlamentar de 15 dias a partir de 14 de julho, e também o fato de 2022
ser ano eleitoral. Dentre as propostas prontas para analise do legislativo estdo: Lei das Areas
Especiais de Interesse Social, Lei da Habitacdo de Interesse Social, Lei de Estudo de Impacto
de Vizinhanca e Lei de Estudo de Impacto de Transito (SALGADO, 2022).

O novo Plano Diretor traz incentivos fiscais, no artigo 39, paragrafo unico, em seu
inciso VII, da Lei Complementar n° 349/2022, mediante Lei especifica, para revitalizacdo nos

setores Central e Campinas:

VIl - implementar politicas institucionais de incentivos fiscais para a promoc¢éo da
competitividade das empresas sediadas no Municipio, buscando o desenvolvimento
econdmico e o planejamento estratégico da atual politica tributaria municipal, pautado
na integracdo com as demais politicas de desenvolvimento local; (GOIANIA, 2022,
p. 27).

No artigo 130, verifica-se possibilidade de remembramento de imdveis situados no
Setor Central por meio da manifestacdo do IPHAN, o que da hipdteses aos imoveis antigos de
poderem sofrer modificacOes e terem novas destinacdes. O antigo Plano Diretor de 2007 tratava

vagamente sobre 0 assunto:

Art. 130. O remembramento de imoveis situados no Setor Central, na unidade
territorial denominada por Area de Adensamento Basico, dependera de manifestacdo
prévia do Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) (GOIANIA,
2022, p. 60).

Na subsecdo Ill, capitulo que aborda dos parametros urbanisticos, artigo 180, § 3°,
estabelece, especialmente nos bairros mais antigos da capital, obrigatoriedade da ocupa¢do no

alinhamento com logradouro, ganhando &rea construida, em excegdo aos recuos frontais:



29

§ 3° Fica obrigatdria a ocupagao no alinhamento do lote com o logradouro publico,
em excegdo ao disposto para o recuo frontal no Anexo XXI desta Lei Complementar,
os lotes:

I - confrontantes com a Av. 24 de Outubro do Setor Campinas, situados entre a Av.
Perimetral, na divisa com o Setor dos Funcionarios, e 0 Cérrego Cascavel;

Il - confrontantes com a Rua 4 situados entre a Av. Tocantins e a Rua 24 do Setor
Central;

111 - das quadras confrontantes com a Av. Goiés, situadas entre a Av. Independéncia,
a Av. Paranaiba e as ruas 70 e 72;

IV - das quadras confrontantes com a Av. Goids, situadas entre a Av. Paranaiba, as
ruas 4, 7 e 8 do Setor Central;

V - das quadras situadas entre a Av. Tocantins, Av. Araguaia e Rua 4 (GOIANIA,
2022, p. 78).

Concomitante, no artigo 183, § 9°, traz exce¢des quanto ao recuo minimo de
edificacBes com até 7,50m, com fins comerciais, as quais ficam isentas do recuo frontal, mas
devem garantir 5m de passeio publico. Da concep¢éo do Centro em si, as ruas perderdo simetria
e estetica, uma vez que por ser antigo, hd um padrdo de passeio publico, por outro lado, os
proprietarios ganham espaco para construces e consequente maiores metragens privativas.
Espera-se que com o novo codigo de obras de Goiania, melhor detalhamento da aplicacéo dessa
isencao.

§ 9° As edificagdes com altura de até 7,50 m (sete metros e cinquenta centimetros)
destinadas ao exercicio de atividades econdmicas e situadas nas vias arteriais
integrantes da Macrozona Construida, nos Setores Central e Campinas, deverdo
garantir 5m (cinco metros) de passeio publico, estando isentas das exigéncias de recuo
frontal e excetuados os imoveis previstos no § 3° do art. 180 desta Lei Complementar
(GOIANIA, 2022, p. 78, 79).

O artigo 185, da mesma subsecéo |11, dos parametros urbanisticos, permite eventuais
casos em que o 6rgdo municipal de planejamento podera estabelecer os recuos minimos ou sua
auséncia total deles, em imoveis situados no Setor Central, Campinas e caracterizados nessa

Lei Complementar.

Art. 185. Poderdo ser submetidos & apreciacdo de equipe multidisciplinar do érgdo
municipal de planejamento, a qual estabelecera os recuos minimos ou a auséncia total
destes para efeito de sua ocupagéo, 0s imoveis:

| - oriundos de regularizacdo fundiaria, que ndo atendam as dimensdes minimas
estabelecidas nesta Lei Complementar ou configuragdo adequada;

Il - resultantes de parcelamento do solo licenciado, que ndo atendam as dimenses
minimas estabelecidas nesta Lei Complementar ou configura¢do adequada;

111 - situados nos setores Central e Campinas, exceto aqueles que integram a unidade
territorial identificada por APAC (GOIANIA, 2022, p. 80).

Também, o art. 213 e art. 215 definem os trechos e areas do tecido urbano para
programas especiais de interesse urbanisticos, com intuito de intervir beneficamente para o

desenvolvimento do centro.
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Art. 213. As Areas de Programas Especiais de Interesse Urbanistico compreendem
trechos do tecido urbano sujeitos as a¢@es de requalificacdo urbanistica, objetivando
a valorizacdo de suas peculiaridades e de sua paisagem urbana, a dinamizacdo da
economia local e a reabilitagdo do meio ambiente, por meio da implantacdo de
projetos publicos, privados ou de parcerias publico-privadas, com ou sem 0 prévio
parcelamento do solo, quais sejam:

| - Setor Central (GOIANIA, 2022, p. 86).

Art. 215. As Areas de Programas Especiais de Interesse Econdmico compreendem
trechos do territorio sujeitos a programas de intervencdo de natureza econdmica e
destinados a implantacdo de atividades geradoras de emprego e renda, por meio de
projetos publicos, privados ou parcerias publico-privadas, com ou sem o prévio
parcelamento do solo, quais sejam: VII - areas do Setor Campinas e Central
(GOIANIA, 2022, p. 87).

Plano Diretor, Goiania teve em 2021 a aprovacao do Cédigo Tributério

Municipal, com mecanismos fiscais que estimulam investimentos por parte dos proprietarios e
revitalizacdo da regifo Central (GOIANIA, 2021a).
No anexo V, item 2; 2.1 e 2.2, da Lei n° 344/2021 consta:

2. para as construgdes novas ou requalificadas de habitacBes coletivas, de uso
residencial ou misto, nos termos do regulamento, localizadas nos Setores Central,
Leste Vila Nova e Campinas:

2.1. isencdo total do IPTU para as unidades, no prazo de 05 (cinco) anos, a contar da
data de emissdo da Certiddo de Conclusdo de Obra;

2.2. isencdo total do ITBI sobre a transacdo referente a aquisicdo da primeira unidade
imobiliéria de habitacdo coletiva, desde que o0 adquirente ndo possua outro imével no
municipio.” (GOIANIA, 2021, p. 175).

Com a isencdo total do Imposto sobre a transmissao de bens imoveis (ITBI) e isen¢édo

do Imposto Predial e T

erritorial Urbano (IPTU) por 5 anos para incentivar a revitalizacdo no

Centro e regido, assim mais goianienses podem mudar de vida e de casa.

Vé-se que as

recentes legislagdes criam possibilidades atrativas a longo prazo ao

capital privado, mediante politicas publicas inovadoras.

5 METODOLOGIA

5.1 Caracterizacdo do

empreendimento no momento atual

O empreendimento situa-se no bairro Setor Central, na cidade de Goiania/GO (Figura

7). A érea do terreno € de 392m? e localizado em meio de quadra na Rua 16, para privacidade

do proprietério é dada apenas a localiza¢do aproximada.
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Este imovel traz destaque devido a proximidade com servigos publicos, conveniéncias,
academia, lazer, bares, padarias e restaurante de Goiania. Além de facil acesso as trés avenidas
principais do setor.

O produto consiste em salas comerciais na parte frontal com tamanhos entre 19m? e

27m? e quitinetes na parte interna, com tamanhos entre 16m? e 38m?.

Figura 7 - Localizag&o aproximada do empreendimento

‘ - ." \ VA 1) N

Fonte: GOOGLE EARTH, 2022.

No Apéndice A ha a planta com alteracbes que foram realizadas no imdvel com o
passar do tempo para chegar ao estado atual.

O estudo foi realizado em Goiania/GO no Setor Central, em um lote na Rua 16, no
decorrer do ano de 2022. De carater exploratério, baseado na avaliagdo de imdveis urbanos,
aplicado ao imdvel em questdo, método hipotético/dedutivo, utilizadas técnicas de analise de
qualidade de investimento, consideradas as variaveis que interferem no preco da construcao
civil, determinantes da viabilidade de possivel revitalizagdo do imdvel. O trabalho foi dividido
em duas etapas: Etapa 1 — Busca Bibliografica e Etapa 2 — Cenarios.
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5.2 Etapa 1 - Busca Bibliogréafica

A revisdo bibliografica deste trabalho consistiu, em pesquisa de natureza quali-
quantitativa, acerca de recortes tematicos, onde foi aplicado a observagdo sistematica, em
perioddicos da capes, repositorios de universidades, catdlogo ABNT e documentos localizados
em sites de prefeituras.

As pesquisas comegaram em marco de 2022 e continuaram ao decorrer de abril e maio.
A bibliografia foi direcionada para estudos no Brasil, especificamente ao Centro de Goiania,
bem como outros centros de cidades. Com intuito de obter a maior gama possivel de artigos e
assim proporcionar melhor diagnostico dos estudos brasileiros, foi de interesse testar varios
intervalos de datas de publicag&o, priorizou-se a busca por periddicos “revisados por pares”. A
pergunta principal que instigou a busca foi: “Como revitalizar iméveis em centros urbanos?”.

Sendo assim, por meio de pesquisas compostas, utilizaram-se as seguintes palavras
chaves: Goiania, Setor Central, Centro, Obra, Engenharia, Reforma, Viabilidade, Expansao
Urbana, Centros Urbanos, Valorizacdo, Requalificacdo, com diferentes combinagdes entre si,
vinculadas por operadores booleanos: “OR” e “AND”.

Por seguinte, realizou-se a analise dos resultados e salvos os artigos considerados
relevantes para abordagem a partir do titulo, origem e resumo, os quais foram feitas leituras na
integra a fim de filtrar as informacdes e garantir maior precisdo da pesquisa ao Setor Central de
Goiania/GO. Além disso, como complementar, com base nos mesmos critérios, pesquisaram-
se documentos referentes aos centros de outras cidades em repositérios de universidades dos
demais Estados e sites de prefeituras.

Com relacéo as normas de engenharia, estas estdo disponiveis para acesso por meio do
link:(www.abntcolecao.com.br/ifg), para alunos e servidores do Instituto Federal de Goias com
acesso a rede eletrénica (VPN) do campus, seja por computadores, seja por dispositivos
Android. As normas de interesse consultadas foram a norma de desempenho NBR 15575
(ABNT, 2013) e a norma técnica NBR 5674 (ABNT, 1999).

Outrossim, no site da Prefeitura de Goiania, buscou-se por legislacdes aplicadas a
pratica da Engenharia Civil no que tange a direitos, deveres e incentivos ao cidaddo para obras
de engenharia, nisso se fez uso das seguintes normas legais: Decreto n® 9.451 (BRASIL, 2018),
Plano Diretor de Goiania - Lei Complementar n° 171 (GOIANIA, 2007), Novo Plano Diretor
de Goidnia - Lei Complementar n° 349 (GOIANIA, 2022a), Cddigo de Obras - Lei
Complementar n° 177 (GOIANIA, 2008) e o Novo Cédigo Tributario Lei Complementar n°
344 (GOIANIA, 2021a).



33

5.3 Etapa 2 - Cenérios

5.3.1 - Cenério 1: Valor imovel x Rendimento de aluguel

Inicialmente fez-se a avaliacdo atual do imovel, considerando este cenario como o
vigente, observando suas receitas e despesas a fim de ser referéncia para prospeccao dos demais
cenarios. Complementa-se com uso das normas técnicas NBR 14653-1 (ABNT, 2019), NBR
14653-2 (ABNT, 2011) e Thofehrn (2008). Confrontacéo entre o preco de venda do lote com o
percentual de aluguel residencial e comercial que esta gerando.

5.3.2 — Cenério 2: AQI — Analise de qualidade de investimento

Na sequéncia, o segundo cenario foi propor uma obra de engenharia civil na atual
estrutura, partindo-se dos limites estabelecidos no novo Plano Diretor e legislacfes pertinentes
para elaboragdo de estudo de massa, na tentativa de viabilizar a incorporagdo de um edificio
residencial de dois pavimentos, priorizando menor investimento e maior retorno econémico.

Mediante a realizagdo de analise de qualidade de investimento (AQI) para
empreendimentos de base imobiliaria destinados a renda, preparacdo de modelo de AQI
seguindo orientacdes e préaticas, do NRE-Poli/USP (2022), de publicacgdes, cursos e bibliografia
de Lima; Monetti e Alencar (2011) e Tognetti e Lapo (2020).

A analise de qualidade de investimento (AQI) é uma ferramenta utilizada pelos
profissionais, comumente com formacdo em engenharia civil, que corrobora a deciséo de fazer.

A primeira questdo que precisa de atencdo ao montar uma AQI sdo as moedas
utilizadas nos empreendimentos imobiliarios e suas traducdes para o IPCA, isto &, as contas
fazem parte de empreendimentos de ciclos longos, se movimentam em padrdes de inflacdo
completamente diversos, a harmonizacdo para um mesmo padrédo de inflacdo é necessaria.

Em segundo, advém da pergunta: qual medida que serve para selecionar a
oportunidade de investimento em analise? Uma vez que, a medida nominal do resultado nédo é
conveniente para uso em processo de analise do cenario.

Isso leva ao terceiro aspecto, quais sdo os indicadores adequados para selecionar o0s
melhores empreendimentos e sua hierarquizacao?

Essas indagacdes sdo corriqueiras a pratica da analise de viabilizacdo de

empreendimentos imobiliarios e serdo respondidas ao longo do desenvolvimento do cenério 2.
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5.3.3 — Cenério 3: Proposta de Permuta

Por fim, verificando no cenario trés a possibilidade, vantagens, meios de venda ou
permuta do lote, pardmetros para condicdo minima de parceria, aquela que é firmada entre o
empreendedor e terrenista, para o desenvolvimento de um empreendimento habitacional.

Para isso, no dia 08 de setembro de 2022 foram enviados correios eletrdnicos com o
“oficio de pedido” (Apéndice B) para 22 incorporadoras/construtoras com a finalidade
conseguir proposta de parceria ou 0 motivo de néo interesse, se for o caso. Em cinco das
incorporadoras, no site havia op¢ao de “oferecer um terreno” a qual foi enviada também, além
do e-mail. Posteriormente, tratar-se-a da dificuldade de viabilizagdo de empreendimento para o

lote por parte das incorporadoras.

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

6.1 Cenario 1: Valor imovel x Rendimento de aluguel

6.1.1 Valor Venal e de Mercado
O wvalor venal do imoveis podem ser encontrados dentro do servico de
Geoprocessamento - Mapa Facil de Goiania, pela Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Habitacdo — SEPLANH (2022), o valor venal do lote é R$ 603.482,52 (Tabela 1).
Com o Novo Cadigo Tributario de Goiania (2021a) o IPTU passou a ser calculado
sobre o valor venal por meio de uma aliquota especifica para faixas de preco. O imovel possui
parte comercial e residencial, dessa forma nimeros de IPTU diferentes que permitem a chegar

na aliquota correta em funcgéo do tipo de uso.

Tabela 1 - Relagdo de Imdveis para Revisdo das Aliquotas de IPTU 2022

Imovel Valor Venal Aliquota Aplicada Aliquota na Legislacdo
(R$) (IPTU 2022) (%)
(%) (Art. 178 da Lei
complementar n° 344)
Casal 321.085,03 0,005 0,0040
Casa 2 89.504,54 0,005 0,0015
Sala 1 59.153,84 0,009 0,0075
Sala 2 74.585,27 0,009 0,0075
Sala 3 59.153,84 0,009 0,0075

Fonte: Autor, 2022.
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Durante a conferéncia das aliquotas, percebeu-se que Secretaria Municipal de Financgas
- SEFIN ndo atualizou os valores para essa habitagdo. Esse erro ndo é incomum, tendo em vista
0 volume imenso de lotes que deverdo ter sua aliquota alterada. Logo, recomenda-se ao
proprietario, acessar o servi¢o de Revisdo de Cobranca de IPTU, ITU e ISTI, disponivel no site

da prefeitura de Goiania e solicitar a revisdo da aliquota (Tabela 2).

Tabela 2 - Valores de IPTU comparacdo

Imovel IPTU IPTU
(Aliquota antiga) (GOIANIA, 2021a)

(R$) (R9)
Casal 1605,43 1284,34
Casa 2 447,52 134,26
Salal 532,38 443,65
Sala 2 671,27 559,39
Sala 3 532,38 443,65
TOTAL 3788,98 2865,29

Fonte: Autor, 2022.

Com o ajuste, o proprietario ird economizar R$ 923,69 anuais, ou seja, um desconto
de 24,38% do valor atual pago anualmente para prefeitura de Goiania.

Agora, diferentemente do valor venal, tem-se o valor comercial do imovel, este € muito
importante ter conhecimento para futuros negécios, inclusive para comparar o valor do aluguel
recebido em funcao do valor de mercado do imével. Uma vez que, segundo Lima; Monetti e
Alencar (2011) descrevem que certos investidores praticam, até antes da crise de 2007-2009,
uma analise expedita de afirmar que um imovel comercial valia, no maximo, 100 vezes o
aluguel mensal a ser praticado.

Isso implica, que a taxa de atratividade de 1% nominal ao més, para receitas de
comeércio, € um bom ponto de partida para investimento, a qual foi referéncia de mercado por
muito tempo. J4, para receita proveniente do uso residencial, essa taxa € comumente adotada
de 0,5% ao més.

A avaliacdo de um imovel é item importante dentro do processo da venda do bem. O
tema “Engenharia de Avaliacdes” é amplo, tendo em vista a gama de imdveis urbanos, rurais,
empreendimentos, industrias, zonas ambientais e patriménios historicos no Brasil. Varios
autores tratam do assunto como Thofehrn (2008), além da prépria Associacdo de Norma

Técnicas Brasileiras.
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E importante ressaltar que ndo somente a “imagem/casca” definem o valor, a questdo
do preco esta intimamente ligada no mercado imobiliario com sua utilidade (potencial de uso),
escassez ou abundancia, e acessos a meios de pagamentos.

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2019) o valor de mercado é: Quantia provavel pela
qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigOes do mercado vigente.

Como a NBR 14653-1 (ABNT, 2019) dispde: “para a identificacdo do valor de
mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado”.
Logo, em fungédo da natureza do bem da avaliagcdo e recomendacdo da norma, optou-se pelo
método comparativo direto de dados de mercado.

Dentre 0s cinco sites imobiliarios escolhidos para coleta de dados, sendo estes
Zapimoveis, Wimdveis, VivaReal, Lugar Certo e Olx, realizou-se a busca pelos terrenos na
regido central de Goidnia com intuito de descobrir o preco unitario (g). Os dados de mercado
sdo contemporaneos com a data de referéncia da avaliacdo e, muitas das vezes, aparecem
anunciados em diferentes sites consultados. ApoOs recolher a amostra dos elementos
comparaveis, isto é, com caracteristicas tanto comercial e/ou residencial, criou-se a Tabela 3, a

Figura 8 e a Tabela 4.

Tabela 3 - Valores de venda de terrenos no Centro de Goiania

Area do lote (m?) Preco Total (R$) Preco Unitario (R$/m?)
435 650.000,00 1494,25
363 800.000,00 2203,86
2500 7.500.000,00 3000,00
610 3.500.000,00 5737,70
737 1.690.000,00 2293,08
960 1.840.000,00 1916,67
1830 3.500.000,00 1912,57
1064 2.128.000,00 2000,00
360 1.100.000,00 3055,56
729 700.000,00 960,22
737 1.690.000,00 2293,08
420 550.000,00 1309,52
633 1.450.000,00 2290,68
509 519.000,00 1019,65
566 1.200.000,00 2120,14

468 490.000,00 1047,01



500 1.000.000,00 2000,00
399 580.000,00 1453,63
734 1.600.000,00 2179,84
360 890.000,00 2472,22
430 820.000,00 1906,98
1064 2.128.000,00 2000,00
260 290.000,00 1115,38
960 1.840.000,00 1916,67
1845 6.300.000,00 3414,63
596 1.200.000,00 2013,42

Média (q) (R$/m?) 2.120,26

Fonte: Autor, 2022.

Figura 8 - Gréafico de dispersdo do prego/m? da amostra (R$).
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Fonte: Autor, 2022.

Tabela 4 - Indicadores de dispersao

Amplitude
Variancia
Desvio Padrdo

Coeficiente de variacdo

Fonte: Autor, 2022.
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Nota-se que o valor médio foi de R$ 2.120,26/m?, com variancia e desvio padrdo

consideraveis, considerando que a regido central tem suas peculiaridades de localizacdo

diferenciada de cada éarea.
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6.1.2 Tratamento por Fatores

Dentro da avalia¢do de terrenos um método muito utilizado é o tratamento por fatores,
ou seja, fatores de homogeneizacdo/valorizacdo que sdo acrescidos a férmula de avaliacdo
prépria justificada pelo Engenheiro Civil, de modo a criar o “pre¢o médio unitario” do terreno
avaliando.

O terreno avaliando é retangular, plano e horizontal, no nivel da rua, solo firme e seco,
situado em meio de quadra de zona residencial e comercial central (Quadro 1), uma frente de
14 m, profundidade de 28 m, na zona o “fundo padrdo (N)” é de 35 m, a “testada referencial
(r)” é de 12 m, limite minimo (Mi) de 25 m e méaximo (Ma) de 40 m (limites da profundidade

equivalente). Estes quatro altimos colhidos por amostragem (SEPLANH, 2022).

Quadro 1 - Informagdes sobre o terreno

Propriedade Particular
Situagdo Meio de quadra
Topografia Normal

Nivel Ao nivel

Solo Normal

Fonte: Adaptado SEPLANH, 2022.

Dar-se-a foco aos cinco fatores principais de valorizacéo trazidos por Thofehrn (2008):
Fator Testada, Fator Aproveitamento, Fator Esquina, Fator inclinacdo, Fator salubridade, onde
acabam influenciando no valor do imdvel e que sdo aplicaveis ao valor do terreno. Acrescido
do Fator Oferta, visto que a amostra é de dados oriundos da “pedida” por proprietario ou

imobiliaria, ndo representando o valor da negociacdo em si.

6.1.2.1 Fator Oferta

No mercado imobiliario ha variacdo entre os imdveis efetivamente negociados e 0s
ofertados. Por meio do fator oferta, ou fator fonte, busca-se descartar elementos que estéo fora
do intervalo admissivel para analise, conforme o Manual de procedimentos sobre as avaliaces
de bens imoveis do Instituto Federal de Brasilia (IFB, s.d.) o intervalo admissivel de ajuste para
0 conjunto de fatores é de 0,80 a 1,20.

Antecipadamente, eliminou-se o dado discrepante mais distante da média, esse dado é
proveniente de um lote com localizacdo privilegiada sendo cabeca da quadra 01, Setor Central,
com frentes multiplas o que pode té-lo levado ao preco/m? de mercado altamente valorizado e

a um cenario de pre¢o unitario otimista.
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Depois disso, realizou-se nova média e retiraram-se os valores que estavam em 20%
acima ou abaixo de R$1975,56/m?, ou seja, valores menores que R$ 1580,45/m? ou maiores
que R$ 2370,67/m?, como forma de filtrar dados mais proximo da tendéncia central, ou seja,
média.

Com isso, chegou-se a Tabelas 5, Figura 9 e Tabela 6 e com os dados ja tratados pelo
fator fonte.

Tabela 5 - Valores de venda de terrenos no Centro de Goiénia - Tratado

Area (m?) Preco Total (R$) Preco Unitario (R$/m?)
363 800.000,00 2203,86
737 1.690.000,00 2293,08
960 1.840.000,00 1916,67

1830 3.500.000,00 1912,57
1064 2.128.000,00 2000,00
737 1.690.000,00 2293,08
633 1.450.000,00 2290,68
566 1.200.000,00 2120,14
500 1.000.000,00 2000,00
734 1.600.000,00 2179,84
430 820.000,00 1906,98
1064 2.128.000,00 2000,00
960 1.840.000,00 1916,67
596 1.200.000,00 2013,42

Média (g) (R$/m?) 2.074,78

Fonte: Autor, 2022.
Figura 9 - Gréafico de dispersdo do prego/m? da amostra — Tratado (R$).
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Fonte: Autor, 2022.
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Tabela 6 - Indicadores de dispersdo — Tratado

Amplitude 386,10
Variancia 22.822,21
Desvio Padréo 151,07
Coeficiente de variacdo 7,28

Fonte: Autor, 2022.

Chegou-se assim, a um valor de coeficiente de variagdo menor, mais confiavel e

adequado a realidade do local, com valor médio de R$ 2.074,78/m?.

6.1.2.2 Fator de Testada

O “fator testada” ou “fator frente” desempenha papel relevante no valor do imovel,
terrenos com frente ampla sdo mais valorizados, especialmente em zonas comerciais centrais.
No entanto, essa valorizagdo é limitada pela profundidade (THOFEHRN, 2008).

Por convencao, o "fator testada” é aplicavel dentro dos limites r/2 <a < 2r.

O seu valor é definido pela formula (1):

Jfa
k.. = \/: 1
=10 M
Em que:
Kt - "fator testada";
a - testada do terreno;
r - “testada referencial" da zona instituida pelo Plano Diretor.
Logo para o terreno em questdo, tem-se pela equacéo (2):
4114
kr = |—==1,039 )
T 12

O “fator testada” equivalente é aplicado em caso de terrenos com frentes maltiplas.

6.1.2.3 Fator de Aproveitamento

Por amostragem de contraste realizada pelo Google Earth nas quadras adjacentes e
propria do lote em avaliacdo chegou-se a uma taxa de ocupacéo (T.0.) de 82,61%.

Como o cenério atual é de uma edificacdo com altura méxima de 7,50 m, pode-se
concluir que conforme o Anexo XXI do Plano Diretor (GOIANIA, 2022a), basta o afastamento
minimo de frente de 5 m, estando dispensados afastamentos laterais e do fundo.

Logo, calcula-se a taxa de ocupagéo do terreno (t.0.) = 82,14%
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O valor fator aproveitamento é definido pela formula (3), resultando em (4):

to
k. =— 3
“® To ®)
Em que:
Ka - fator aproveitamento”;
t.0 - "taxa de ocupacdo do terreno";
T.O. - "taxa de ocupacdo na zona".
Logo,
82,14 0,994 (4)
78261

6.1.2.4 Fator esquina
O lote esta localizado em meio de quadra, assim o fator esquina (ke) nao cabe a anélise

do terreno em estudo.

6.1.2.5 Fator Inclinagdo
O terreno avaliando é plano, horizontal e no nivel da rua, entdo ndo apresenta
desvalorizacéo por “fator inclinacdo”. A Figura 10, que toma como paradigma as caracteristicas

topograficas do terreno, da o valor do “fator inclinacao” (Ki) em funcao do aclive ou declive.

Figura 10 - Gréfico de Ki

0,90}
| ACLIVE
0,80 //
0.70)
0.60}
DECLIVEl
0.50}
0,40}
0,
0.
0.1
0 10 20 30 40 50 60 70 1% >

Fonte: Thofehrn, 2008.
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Em ambos os casos, quanto maior aclive ou declive, maiores também serdo as

desvalorizagfes do imovel.

6.1.2.6 Fator Salubridade
A Tabela 7 retirada da bibliografia de Thofehrn (2008), fornece o “fator salubridade”

em funcdo da umidade.

Tabela 7 - Valorizacdo pela salubridade (Ks)

Valorizagdo pela Ks
salubridade
Terreno seco 1,00
Terreno Umido 0,80
Terreno alagadico 0,70
Terreno brejoso 0,60
Terreno inundavel 0,50
Terreno alagado 0,40

Fonte: Thofehrn, 2008.

Em funcéo do terreno da Rua 16, Ks € igual a 1,00.

6.1.2.7 Aplicacdo dos fatores de valorizagdo
Nas condicdes apresentadas para o lote da Rua 16 no Setor Central de Goiania/GO,

tem-se em funcédo da equacao (5):

ZKz1+[(Kt—1)+(Ka—1)+(Ki—1)+(Ks—1)] ©)

Donde o resultado é de 1,033 (6):

Z K=1+[(1,039-1)+(0994-1)+(1-1)+(1-1)] =1,033 (6)

Desse modo, o fator de multiplicacdo é maior do que 1, ou seja, este valor 1,033 é

utilizado para chegar o preco médio unitario que sera estimado na equacéo (26).
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6.1.3 Saneamento da amostra

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) estabelece em seu Anexo B que seja realizado o
saneamento dos dados com uso de critérios estatisticos consagrados na eliminacdo de dados
discrepantes para saneamento da amostra. Conforme Thofehrn (2008), o “Critério de Chauvenet”
é um dos mais utilizados. A andlise individual dos elementos é feita a partir do roteiro a seguir:
1° - Calcula-se a Média Aritmética ( X ), obtida pela soma dos resultados homogeneizados (x;),

dividida pela quantidade de elementos, equacéo (7):

_ x; 29046,98
X = L Xi = =2.074,78 (7)
n 14

2° - Calcula-se o desvio padréo (S) pela formula (8):

s= BB 151,07 (8)
n—1

3° - Calcula-se a razédo entre o Desvio Maximo da Média (x, - ) e o Desvio Padrdo (S) pela

formula, em que Xs € o valor mais distante (para mais ou para menos) da media:

(xs —%) _ (2293,08 —2074,78)
s 151,07

pm = = 1,445 9)

4°- Compara-se 0 pm calculado com o p critico, obtido da tabela de Chauvenet (Tabela 8):

Tabela 8. Tabela de Chauvenet

n Perit n Perit

5 1,65 20 2,24
6 1,73 22 2,28
7 1,80 24 2,31
8 1,86 26 2,35
9 1,92 30 2,39
10 1,96 40 2,50
12 2,03 50 2,58
14 2,10 100 2,80
16 2,16 200 3,02
18 2,20 500 3,29

Fonte: Adaptado Thofehrn, 2008.
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Como pm < p.rir , iSt0 €, 1,445 < 2,10 ndo ha dado discrepante na amostra tratada.

6.1.4 Intervalo de Confianca de 80%

Dessa forma, dado a amostra inicial é possivel descobrir se os dados tratados estéo
dentro do intervalo de confianga de 80% exigidos pela norma. Para isso, faz-se uso da Teoria
Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) (10) (11):

_ S
Xmax =X + Lie;n-1) X [ﬁ] (10)
Xmin = X—t cn-1) X ; (11)
( ) -1

Onde:

Xmax - valor critico superior;

xmin - valor critico inferior;

X - média aritmética da amostra;

ten1) - valor percentual para a distribui¢ao “t” de Student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de
confianga c, Tabela 9;

S - desvio padréo da amostra;

n - nimero de elementos da amostra.

Com base na distribuicdo de Student (Tabela 9) valor de “tc» € de 1,350 para nivel de

confianca de 80% com grau de liberdade de 13.

Tabela 9: Valor percentual para a distribui¢do t de Student para “n-1” graus de liberdade

e grau de confianga “c”.

Graus de Niveis de confianca (c)
liberdade 60% 70% 80% 90% 95%
(n-1) tos toss too togs tog7s
11 0,876 1,088 1,363 1,796 2,201
12 0,873 1,083 1,356 1,782 2,179
13 0,870 1,079 1,350 1,771 2,160
14 0,868 1,076 1,345 1,761 2,145
15 0,866 1,074 1,341 1,753 2,131

Fonte: Adaptado Unicamp, 2010.

Assim, X,.., (12), X,,... (13) e 1Cgo% (14) sédo:

Xpnin = 2074,78 — 1,350 X [ DL ] =2018,22 (12)
min — ) » (14 — 1) - )
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Xmax = 2074,78 + 1,350 X [ 15107 ] = 2131,34 13
max ) 4 (14 — 1) - ’ ( )
1Cgoy, = [2018,22;2131,34] (14)

A partir do intervalo de confianca de 80% (14) é possivel identificar o valor unitéario

de decisdo que sera utilizado na equacéo (26).

6.1.5 Valor unitario de decis@o

E de interesse utilizar da metodologia abordada por Abunahman (2008) onde o valor
estimado para o imdvel pode ser arbitrado dentro dos limites do 1Cso% , Ou Seja, podendo estar
fora do centro, mas dentro do intervalo.

Para isso, Abunahman (2008) propGe que seja calculado a amplitude (A) do intervalo
de confianga e dividi-lo em trés classes no intuito de determinar o valor unitario de deciséo para
0 bem avaliando.

Dessa forma:

A= XLpsx — XLonin (15)
A =2131,34—-2018,22 = 113,12 (16)

Amplitude das classes do intervalo:

= g =37,71 (17)

Classe 1:
XLppin < C; < (XLppin + C) (18)
2018,22 < C, < 2055,93 (29)

Classe 2:
(XLypin + C) < C < (XLppay — C) = 2055,93 < C, < 2093,63 (20)

Classe 3:
(XLypax — C) < C3 < XLppsr = 2093,63 < C; < 2131,34 (21)

Isto €, dos 14 dados analisados apenas 1 (Tabela 10) se encontra dentro do intervalo

de classe, no caso Classe 3, os demais estdo fora do escopo.
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Tabela 10 - Intervalos de classe método de Abunahman (2008)

Intervalo de classe Qtd. dado(s) amostral(is) Peso
C1 0 0
C2 0 0
C3 1 (2120,14) 1

Média Ponderada

2120,14

Fonte: Autor, 2022.

6.1.6 Especificagdo do modelo

Portanto, o valor unitario de decisdo é de R$ 2120,14/m?.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) permite que o avaliador enquadre o modelo de acordo
com o Grau de Fundamentacédo, englobando critérios de confiabilidade, qualidade, quantidade

e precisao (Quadro 2). No caso, destaca-se em italico.

Quadro 2 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacéo de tratamento por fatores

Item Descrigdo Grau
i 1 |
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto aos Adocao de situacéo
avaliando todos os fatores fatores utilizados no paradigma
analisados tratamento
2 Quantidade minima de 12 5 3
dados de mercado
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacao de
de mercado informagdes relativas | informacdes relativasa | informages relativas
a todas as todas as caracteristicas | a todas as
caracteristicas dos dos dados analisados caracteristicas dos
dados analisados, dados
com foto e correspondentes aos
caracteristicas fatores analisados
observadas pelo autor
do laudo
4 Intervalo admissivel de 0,8a1,25 05a2 0,4a25*
ajuste para o conjunto de
fatores

* No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,8 a 1,25, pois

é desejavel que, com um nimero menor de dados, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: ABNT, 2011.
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O resultado da pontuacdo foi de 8 pontos, isto é, somatodria dos graus (em numeros
romanos), dos quatro itens, em italico, do Quadro 2. Diante disso, 0 modelo se enquadra no

Grau de Fundamentacéo I, conforme Quadro 3.

Quadro 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo de tratamento por

fatores
Graus I | |
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatérios Itens 2 e 4 no grau IlI, Itens 2 e 4 no minimo no Todos, no minimo no
com os demais no grau Il e os demais no grau |
minimo no grau Il minimo no grau |

Fonte: ABNT, 2011.

Além disso, ha disponivel na norma, adaptada para Quadro 4, onde se identifica o grau
de precisdo que e a amplitude do intervalo de confianca em torno da estimativa de tendéncia

central.
Quadro 4 — Grau de Precisdo no caso de utilizacdo de modelo de tratamento por fatores
Grau de Precisdo — Avaliacdo do Terreno
Descrigdo Grau

Amplitude do ICgos em I 1 |

torno da estimativa da
tendéncia central <30% <40% <50%
Min: R$ 2018,22/m? Med: R$ 2.074,78/m? Max: R$ 2131,34/m?

A amplitude do intervalo é de 2,75% = (X_XL’""”HO;L’"*‘_X) X190

Resultado: Grau Il de Precisdo

Fonte: Adaptado ABNT, 2011.

Chegou-se ao grau de precisao Il para a amostra considerada.

6.1.7 Valor do bem avaliando
Em posse do preco unitario cotado de R$ 2120,14/m?, a formula (22) para o bem

avaliando é em funcéo da profundidade equivalente (f) que é dada por:

S
=

f (22)
Onde:

S — area efetiva do terreno;

ap — Frente Projetada.
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Logo,

392
=7 =28 (23)

Conforme Thofehrn (2008) para a profundidade equivalente igual ao "fundo-padrao”
(N) ou dentro do limite minimo (Mi) e maximo (Ma):
Vt=qmx$ (24)
Vt=YK xqxS§ (25)

Onde:

gm - preco médio unitario: é o preco por m? do terreno avaliando e é obtido por célculo.

( - preco unitério: é o preco por m? (ou por metro linear de testada) do "lote-padrio" em determinada zona e obtido
pela pesquisa no polo de influéncia.

S - area efetiva do terreno.

Vale ressaltar que o preco unitario se refere sempre ao lote padrdo da zona, enquanto
0 preco meédio unitario se refere sempre ao terreno avaliando.
Sendo assim,
Vt = 1,033 x 2120,14 x 392 (26)
Vt = 858.521,01 reais (27)

Este valor pode ser arredondado (em até 1% para mais ou menos), chegando assim ao
valor de R$ 860.000,00.

6.1.8 Aluguel mensal

Agora, colheram-se as informacdes de aluguel no més pelo proprietario, a planta
(Apéndice A) indica como estdo divididos os comodos do imovel e as fontes de renda
provenientes da locacdo, levantadas na Tabela 11.

Os nomes das suites, quitinetes ou barracdo sdo identificados pelo proprietario como
quartos (1, 2, 3... em diante) para controle interno. Da planta, ¢ possivel identificar que o quarto
1 e 2 sdo suites, os quartos 3 e 4 sdo quitinetes, o quarto 5 é uma pequena suite, e 0 quarto 6
trata-se do barracéo.

A receita pode variar em certas parti¢cfes da casa, como nos quartos 3, 4 e 6, onde é
possivel morar acima de uma pessoa, a receita adicional, caso exista, € de R$ 100,00 por pessoa

para cobrir despesas provenientes de agua, luz e IPTU.
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Tabela 11. Levantamento da receita total de aluguel do imdvel

Particdo Tipo Luz, 4gua e Area (m?) Receita nominal R$/m?
IPTU (R$)
Salal Né&o 20,82 2000,00 96,06
Sala 2 Comercial inclusos 29,08 2500,00 85,97
Sala 3 20,98 1500,00 71,50
Quarto 1 16,24 790,00 48,65
Quarto 2 18,00 700,00 38,89
Quarto 3 Residencial Inclusos 21,71 700,00 32,24
Quarto 4 37,24 1010,00 27,12
Quarto 5 8,65 590,00 68,21
Quarto 6 30,30 1000,00 33,00

Fonte: Autor, 2022.

Como em prédios antigos, o imével ndo possui individualizacdo de hidrémetros para
cada unidade residencial, além disso, também néo foi realizada a separacdo do quadro elétrico,
0 consumo entdo estd embutido na receita mensal de aluguel. A obrigatoriedade da medicao
individualizada para novas edificacdes condominiais foi aprovada em Lei n°® 13.312, de 12 de
julho de 2016 (BRASIL, 2016).

O historico de faturas da Saneago (2022), tomando-se os Ultimos 12 meses, a partir da
leitura de setembro de 2022, d& a média de R$232,98/més, ja para Enel (2022), no mesmo
periodo, a media & R$282,30/més. Isso implica na despesa mensal média de R$515,28/més.

Além disso, o IPTU também esta separado para os “quartos”, gerando a despesa de
R$171,08/més, totalizando as taxas pagas pelo proprietario em R$686,36/més.

Quando todos os imoveis estdo locados a receita nominal é de R$10790,00/més,
deduzindo imposto de renda para pessoas fisicas de 27,5%, os débitos de luz, 4gua e IPTU , a
taxa de vacancia prospectada de aproximadamente 30% durante o ano, manutencdo do imoével
entre 1% e 2% anual do valor do bem conforme estudos da NBR 5674 (ABNT 1999), chega-se
ao resultado operacional disponivel (RODi) de R$4072,90/més (Tabela 12). Ressalta-se que

ndo ha auxilio de corretor ou imobiliaria para administrar e alugar.

Tabela 12 — Resultado Operacional Disponivel (RODi)
Nominal Vacéncia (30%) Débitos Tributo (27,5%) 1% (ABNT 1999) RODi
R$ 10790,00 R$ 7553,00 R$ 686,36 R$ 2077,07 R$ 716,66 R$4072,90
Fonte: Autor, 2022.
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6.1.9 Valor im6vel x Rendimento de aluguel

A propriedade em andlise trata-se de um Empreendimento de base imobiliaria (EBI),
isto é, onde se ganha com a exploracéo do uso do imoével cobrando taxa ou, mais comum, um
aluguel. Caracteristicas desse tipo de empreendimento é remuneracdo moderada, ciclos longos
de investimento (7, 10, 20 anos ou até mais) e grandes volumes de capital envolvido.
(TOGNETTI e LAPO, 2022).

O valor predominante de aluguel do bem advém das salas comerciais que totaliza
55,61% do total da receita. A média de preco/m? residencial tendo em vista os pesos das
metragens de cada acomodag&o chega a R$36,25/m?, que esta mais que o dobro do pre¢o médio
de locacdo residencial apresentado de agosto de 2022, em R$ 15,4/m? (FIPEZAP, 2022).

Proximidade com o Setor Oeste, fluxo de pessoas do Centro Estadual de Medicagéo
de Alto Custo Juarez Barbosa - CEMAC JB, uma quadra de distancia da praca civica e do
bosque dos buritis, além de restaurantes, lanchonetes e servigos a poucos metros do imovel,
podem ter contribuido para o dono conseguir manter a procura no aluguel praticado.

Considerando todo conjunto comercial e residencial a receita correspondente do
aluguel em relacdo ao preco do imovel e de 0,47%/més livre, permanecendo dentro da faixa de
0,3% a 0,7%, tipica de EBIs. (TOGNETTI e LAPO, 2022).

Com isso, chega-se a Tabela 13 com os resultados.

Tabela 13. Demonstracdo do Resultado Vigente

Demonstragdo do Resultado Resultado
Valor Venal R$ 603.482,52
Valor de mercado R$ 860.000,00
Receita de aluguel bruta estimada R$ 10.790,00/més
Receita de aluguel liquida realizada* R$ 4.072,90/més
Receita média anual R$ 48.874,80/ano
Cap Rate (NOI)** mensal 0,47%
Cap Rate (NOI)** anual 5,83%
Custo com reformas e manutengdes (1% a.a.) R$ 716,66

*Livre de impostos e despesas
**Cap rate (NOI) (%) = (aluguel anual liquido + valor total do ativo) x 100
Fonte: Autor, 2022.

6.2 Cenario 2: AQI — Analise de qualidade de investimento
Nesse cenario, utilizou-se dos conhecimentos de profissionais do Real Estate Brasil
para demonstrar a rotina de planejamento no preparo da AQI como objeto de validacdo de

oportunidade de investimento, sob a visdo do empreendedor que implanta e arrenda.
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Existem dois prismas que abrangem a analise de EBIs: implantar e operar para receber
renda ou comprar para receber renda. Optou-se pelo primeiro, tendo em mente a idade do
imével de cerca de 20 anos, considerando que o proprietario devera investir para recicla-lo e
torna-lo capaz de permanecer competitivo por mais um ciclo operacional de 20 anos.

Vale ressaltar que Lima; Monetti e Alencar (2011) relatam: “A estratégia do investidor
quanto a manutencao de sua posicdo no EBI pelo periodo que venha a ser, ndo pode se confundir
com estes dois parametros — ciclo operacional de 20 anos e periodo de exaustdo de outros 20

anos” (Figura 11).

Figura 11 - Ciclos do investimento em EBIs: marcas do investimento e do retorno

NIVEL DE
EXPOSICAC do
empreendedor

fluxo dos
INVESTIMENTOS
na implantacéo
valor do EBI no
final do ciclo
operacional

fluxo da RENDA
disponivel no ciclo
operacional

=
linha do
tempo

CICLO DE_ CICLO PERIODO_
IMPLANTACAO OPERACIONAL DE EXAUSTAO
20 anos 20 anos

Fonte: Adaptado, LIMA; MONETTI E ALENCAR (2011).

A discusséo sobre o ciclo de 20 anos para analise de empreendimentos voltados a renda,
ndo deveria ser ponto de discussdo, conforme é justificado amplamente pelo autor no livro,
visto que, permite ao investidor reconhecer a intensidade que se pode esperar da flutuacdo da
sua rentabilidade para produzir informacdo de taxa de retorno, payback, capacidade de
sustentacdo da rentabilidade e seguranca do investimento.

Em Lima; Monetti e Alencar (2011), empreendimentos de ciclo longo devem ser
analisados pelo ciclo completo de vida, mesmo que o empreendedor queira a saida de portifolio
em periodo mais curto. Isso porque o valor de saida do investimento é contrapartida do valor
de entrada de outro investidor na linha do tempo do ciclo de vida do imdvel.

Ainda, cenéarios de implantacdo em periodicidade mensal, apesar de detalhados, ndo
sdo confidveis, o que se recomenda fazer sdo cenarios de operacdo em periodicidade anual
(LIMA; MONETTI; ALENCAR, 2011). Uma vez que, por exemplo, a taxa de ocupacdo
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arbitrada do edificio para certo més, ndo gera a mesma confianca de uma média anual de taxa
de ocupacdo de determinado ano.

Antecipando ao inerente ciclo de exaustdo do imovel e da iniciativa de revitalizagéo
para o Setor Central, parte-se para o vislumbre do projeto por meio de estudo de massa e da
adocéo de premissas, a fim de avaliar a viabilizacao.

6.2.1 Estudo de massa

Na pretensdo da construcdo de novo empreendimento, a elaboracdo de um estudo de
massa é uma etapa importante na compreensdo do potencial construtivo do terreno,
considerando o objetivo da edificagéo.

Para isso, abster-se do apego a detalhes construtivos de um edificio que ainda nao foi
projetado e desenvolver um resumo do real volume de &reas ocupadas se baseando nas
limitacGes dos indicadores, como, por exemplo, gabaritos, recuos, taxa de permeabilidade, taxa
de ocupacdo, outorga onerosa e coeficiente de aproveitamento, é condicdo fundamental para
tomada da decis&o de fazer.

O estudo de massa antecede a criacdo do cenario de viabilidade econdmica, pois, a
partir dele, que se consegue estimar os custos relacionados da obra, receita de locacdo das
unidades (no caso, de empreendimentos para venda (VGL) ou empreendimento imobiliarios
VGV), area privativa, area comum e lucro.

O projeto consiste em um conjunto de quitinetes, médio padrdo, onde a inspiracéo para
a planta se deu a partir do acesso as sugestfes da arquiteta Fernanda (2022), em seu site —
dicasdearquitetura.com.br — onde divulga os projetos para diversas dimensdes de terrenos.

De acordo com o atual Cddigo de Obras (GOIANIA, 2008) no art. 92: “Art. 92.
Considera-se Habitacdo Coletiva, aguela definida por mais de 2 (duas) unidades habitacionais
superpostas e justapostas em uma ou mais edificacdes isoladas em lote exclusivo”.

Tendo em vista o traquejo do proprietario na gestdo de imdvel misto, o projeto
arquitetobnico convergiu para tal fim. Assim, evita-se o “efeito pato”, o pato ¢ um animal com
asas, patas e nadadeira, em tese, ele anda, nada e voa, mas ndo faz nada de forma eficiente, ou
seja, tentar fazer qualquer tipo de empreendimento (como um galpao comercial, 0 que pode ser
viavel para o lote), pode ser uma armadilha (TOGNETTI e LAPO, 2020).

N&o se engane, deve-se considerar também as demandas de mercado, um galpao
comercial exigira pesquisas de interesses de locatario, contrato “Built to suit” (“construir para

servir”), garantindo a ocupacao do imovel ao fim da construcdo. Sabe-se que o segmento
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residencial j& faz parte do Centro de Goiania e possui procura validada pela atual situa¢éo do
imdvel.

O projeto apresenta dois pavimentos, sendo um térreo (Apéndice C) com duas quitinetes
(20% do total de unidades) com banheiros para necessidades de acessibilidade fortalecendo o
Decreto n°® 9.451 (BRASIL, 2018). O dltimo censo do IBGE (2010) apontou que cerca de 24%
da populacéo declarou ter algum grau de dificuldade em enxergar, ouvir, caminhar ou subir
degraus. No pavimento superior ha 6 quitinetes, sendo 5 (cinco) tipos, e 1(uma) com area
minimamente menor em funcédo do terreno. O acesso de da por escadas que levam ao corredor
(Apéndice D).

O empreendimento néo ultrapassa 7,50 m de altura e o lote ndo se enquadra em zonas
de incentivos construtivos do Centro, porém esta em unidade territorial de area adenséavel (AA).
Logo, para edificacOes até 7,50 m estéo isentas de recuos laterais e de fundo, porém necessitam
de 5 m de recuo frontal, salvos casos levantados pela legislagdo. (Goiania, 2022).

Art. 183. § 1° Nos imdveis integrantes das unidades territoriais identificadas por AA
e ADD, ficam liberados os recuos laterais e de fundo para edificar, bem como
implantar elementos construtivos, destinados a estacionamento de veiculos,
equipamentos, instalacfes prediais, escaninhos e dep6sitos, no pavimento situado na
altura méaxima de 11 m (onze metros) até a laje de coberta do referido pavimento.
(GOIANIA, 2022, p. 78).

Art. 187. As novas construcdes e as modificacBes das edificacdes existentes situadas
em imoveis integrantes das unidades territoriais identificadas por AA e ADD, bem
como as edificagdes implantadas mediante PDU 1, 11 e I1l, ndo se sujeitardo a limite
de altura méaxima da edificacdo e deverdo atender aos demais parametros urbanisticos
constantes nesta Lei Complementar (GOIANIA, 2022, p. 80).

Além disso, é permitido indice de ocupacdo de 100%, até a altura de 11 m da edificacéo,
uma vez excluidas as areas dos recuos obrigatorios, tal vantagem foi aproveitada na criacdo da

planta para o estudo de massa, permitindo a existéncia de quitinetes amplos.

Art. 190. Ficam estabelecidos os seguintes indices de ocupacdo ma&ximos para as
novas construcdes e as modificacBes das edificacBes existentes situadas em imoveis
da Macrozona Construida:

Il - 100% (cem por cento), até a altura de 11 m (onze metros) da edifica¢éo;

§ 2° Para a aplicacdo do indice de ocupacdo de que trata o inciso Il deste artigo, o
percentual previsto devera incidir sobre a area do terreno, excluidas as areas dos
recuos obrigatérios previstos nesta Lei Complementar e as APPs, quando houver.
(GOIANIA, 2022, p. 81, 82).

O diferencial do projeto € a criacdo de quintais em todas as unidades, de modo que nas

unidades térreas tem 38.92m? de cobertura vegetal permeével e cobertura vegetal n&o
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permeavel de 32.8m?, cumprindo o indice paisagistico de minimo exigido de 15% e érea
permeavel de 10% do art. 192 do Plano Diretor de Goiania (GOIANIA, 2022a).

Art. 192. Fica estabelecido o indice paisagistico minimo para 0s imoveis da
Macrozona Construida, na proporcdo de 15% (quinze por cento) de sua area,
garantindo no minimo 10% (dez por cento) em cobertura vegetal permeavel e o
restante podendo ser utilizada cobertura vegetal néo permeavel. (GOIANIA, 2022, p.
82).

O principal problema enfrentado na concepc¢do do projeto é em funcdo das vagas de

garagem, que prevé a necessidade de 1 (uma) vaga de estacionamento para cada unidade
habitacional até 100m? (GOIANIA, 2008).

As fundamentacdes obedecidas para posicionamento e dimensfes das vagas estdo
contidas no Cédigo de Obras de Goiania (GOIANIA, 2008), ressalta-se:

Art. 67. Item 3. Admitido vaga exigida descoberta no recuo frontal obrigatério.
Item “a”. Até 10 (dez) unidades habitacionais isento da exigéncia de vagas adicionais.
(GOIANIA, 2008).

Art. 93. A vaga para estacionamento de veiculos para 0 uso de habitacdo coletiva,
devera atender as seguintes exigéncias minimas:

I - quando for exigido, conforme reserva técnica, 01 (uma) vaga por unidade
habitacional, do total deverdo ser previstas 20% (vinte por cento) com
dimensionamento para carros grandes e 80% (oitenta por cento), com
dimensionamento para carros médios; (GOIANIA, 2008).

Conforme o Quadro 5, uma habitacdo coletiva deve respeitar as dimensdes minimas
previstas no Codigo de Obras de Goiania (GOIANIA, 2008). Todos os ambientes do estudo

atendem aos parametros.

Quadro 5 - Habitacdo/dimensdes minimas — Codigo de Obras — Goiania, GO

Area (m?)** | Circulo Inscrito lluminacéo e Pé direito Atendimento
@ em metro ** Ventilagdo (metro) a legislacéo
naturais *

Corredor - 0,8 7 2,25 Ok
12 Sala 10,00 2,80 7 2,50 Ok
Escritdrio 4,00 1,50 7 2,50 Ok
1° Quarto 9,00 2,50 7 2,50 Ok
Cozinha 4,50 1,60 7 2,50 Ok
Banheiro 2,00 1,10 1/10 2,25 Ok

* lluminagdo e ventilacdo: calculo em relagcdo a area do piso.
** Livre de elemento estrutural.
Fonte: Adaptado de Goiania, 2008.
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Duas perguntas do proprietario surgiram apos ser apresentado o projeto e foram

respondidas. Sendo essas:

1%) Por que ndo construir um edificio mais alto, totalizando trés andares?

Uma simulacgéo foi feita, visto que conforme o Quadro 5, o pé direito minimo exigido

sera de 2,50 m, logo uma edificagdo com 3 pavimentos, chegard a 7,5 m, podendo continuar
apenas com recuo frontal de 5,0 m.

Custo com subsolo seriam inviaveis, tendo em vista o indice de ocupacdo maximo de
90%, ou seja, a area permitida para executa-lo é de 352,8 m?, dificultado atender as exigéncias
minimas de dimensGes das vagas e raios de manobra, inviavel para esse tipo de obra. No
dimensionamento previu-se a possibilidade de construir 8 unidades tipo por pavimento,
totalizando 16 quitinetes. O pavimento térreo teria de ser apenas para estacionamento, devendo
haver 16 vagas, mais 1 (uma) vaga adicional, externa ao empreendimento (Apéndice E).

Ap0s variadas tentativas, chegou-se a 20% das vagas para carros grandes e 80% das
vagas para carros médios.

O acesso aos apartamentos se dara apenas pela caixa de escada em um pequeno espaco
quadrado de 2,50 m de lado no fundo do lote e para futura aprovacdo do corpo de bombeiro
devera ter largura minima de 1,20 m em cada lance de escada.

As quitinetes com area aproximada de 35 m?, enquanto a quitinete proxima & caixa de
escada em torno de 24 m?, conforme Apéndice F.

Os préximos desafios encontrados foram os atendimentos aos indices: paisagistico,
controle de agua pluvial e permeabilidade que para efeito de estudo de massa podem ser
arbitrados.

Na estimava de orcamento por CUB retirado dos Sinduscon-GO (2022), o valor
encontrado ficou fora do escopo de entendido como atrativo pelo proprietéario.

Na visdo do autor, o lote ficaria sobrecarregado, a quantidade de quitinetes deveria ser
reduzida para criacdo de uma area comum convidativa e habitaces com maior harmonizacao
no espacgo, porém, estenderia o prazo do “payback”, o acesso sem elevador até terceiro

pavimento pode gerar vacancia e sua existéncia encarecera ainda mais a obra.

2%) Por que na planta em estudo os quintais das quitinetes no pavimento superior nao se
projetaram até o muro de divisa do lote?
A sua projecdo impedir a entrada de luz solar, prejudicando o conforto luminoso e

térmico das quitinetes com acessibilidade do pavimento térreo. Além disso, 0 estacionamento
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tera alto consumo de energia elétrica para iluminacdo devido a necessidade de luzes acessas
durante o dia. Sabe-se que sensor de movimento é uma solugdo para economizar e fazem parte
dos detalhes de projeto executivo.

A criacdo de maior area bruta locavel (ABL) ndo é proporcional ao aumento de
rendimentos, visto que, espagos menores possuem ticket médio de aluguel mais acessivel e “cap
rate” mais atrativo para o proprietario, enquanto, €spagcos maiores nao, apesar de aumentar, em
parte, a receita se locados.

Na maioria das curvas ABC de obras, a estrutura possui o valor de demanda ou consumo
alto. Assim, outro ponto a se destacar é a necessidade de pilares junto ao muro para conseguir
suportar a laje dos quintais, que se estenderiam até a divisa do lote, sem 0 consumo excessivo
de aco que ocorre no dimensionamento de grandes vdos em balango, enquanto na situacéo atual
(Apéndices C e D) ha um balanco de apenas 1,5 m sustentado pela projecéo das vigas de 14 cm
de largura e armacdo da laje em balanco.

Assim, no Quadro 6, apresenta-se as perspectivas de area e 0 estudo de massa, bem

como a Tabela 14, com atribui¢des de valores de locacéo, visando a viabilidade.



6.2.2 Estudo de viabilidade

Quadro 6 - Perspectiva de areas - Estudo de Massa

Empreendimento Revitalize N° de Pav. |1 Cenério: 0 DATA
Tipo I: BASE:
Enderego Setor Central, Rua 16. N° de Pav. |1 Descricéo: Médio Padrao JUL/22
Tipo II:
Pavimento Descricdo Vagas Area Comum | Area Privativa | Area Total Pavto | Coef. A.  Equiv.
(resid.) (m2) (m2) (m2) Homogeneizacdo* | (m?)
Térreo Lobby 0,00 - 275,84 1,00
Adm. 0,00 - 1,00
Estacionamento coberto 111,80 4,66 0,60
Acessos / paisagismo 8 103,23 B 0,50 130,96
Estacionamento descoberto 51,35 } 0,10
Circulagio Vertical 4,80 - 1,00
Loja Térreo 0,00 - 1,00
1° e 2° Pavto 2 un. de Quitinete 48,35 m? - 96,70 307,72 1,00
5 un. de Quitinete 31,23 m? - 156,15 1,00
1 un. de Quitinete 30,75 m? - 30,75 1,00 307,72
Comuns pavto. (m? por pav tipo). 24,12 - 1,00
"Casa de maquinas, Barrilete e Reservatorio superior" 50,00 - 50,00 0,60 30,00




Total Unid. =8 Total Vagas = 8 Vagas/Un | Total comum | Total privativa | Total Construido | A. Total Equiv. (m?) = 468,7
=1 (m?) =3453 | (m?) =288,3 (m2?) = 633,6

*QOs Coef. de Homogeneizagao permitem chegar a area virtual cujo custo de construcdo € equivalente ao custo da respectiva area real, obtidos na NBR 12721 (ABNT 2021);
Obs: Projeto sujeito as alteraces.
Fonte: Autor, 2022.

Tabela 14 - Configuracdo das unidades

Tipologia Un./Andar Pav. Tipo Ne° total un. Avrea privativa (m?)
Quitinete® 2 I 2 48,35

Quitinete® 5 1 5 31,23

Quitinete®© 1 I 1 30,75

Escaninhos® 1 - 2 4,66

Vaga/Tipologia Vaga/un. Aluguel (R$/m2)** Aluguel por unidade (R$) VGL Tipologia (R$)*
2@ 1 R$ 26,89 R$ 1.300,00 R$ 2.600,00

5®) 1 R$ 35,22 R$ 1.100,00 R$ 5.500,00

10 1 R$ 35,77 R$ 1.100,00 R$ 1.100,00

-@ - R$ 21,46 R$ 50,00 R$ 100,00

*VGL = Valor Geral de locagéo.
** Arbitrou-se, levando em consideragdo pardmetros de mercado (FipeZap, 2022) e realidade de renda atual do imdvel (tabela 11).
Fonte: Autor, 2022.
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A data base do estudo é de julho de 2022, uma vez que a justificativa se pauta em
relatérios desse més, o estudo para essa data ndo indica que para meses subsequentes o
empreendimento serd inviabilizado, as métricas econdmicas continuam se atualizando
constantemente e o analista precisa adotar um ponto de partida e atualizar o estudo durante seu
andamento até sua implantacdo, acompanhando o progresso e mantendo-o viavel.

Nas Tabelas 15 e 16 constam resumos e indices relativos das areas e nas Tabelas 17 e
18 a configuracdo do terreno e da obra.

Tabela 15 - Resumo da edificacdo alvo do estudo

Area do Terreno (m?) 392,00
Avrea Privativa Total (m2) 288,26
Area Comum Total (m?) 345,30

Area Total Construida (m?) 633,56
Avrea Total Equivalente (m?) 468,68
Vagas (Un.) 8,00

Fonte: Autor, 2022.

Tabela 16 - indices relativo ao novo imével avaliado

Indice de Aproveitamento (Apriv/Aterreno) 0,74
Eficiéncia do Projeto (Apriv/Aequi) 0,62
Avrea Priv. Total/Area Total Construida 0,45
Area Equivalente/Area Total Construida 0,74

Fonte: Autor, 2022.

Tabela 17 - Configuracéo do terreno em estudo

Area Total (m?) 392
Valor Venal (R$) 603.482,52
Valor de mercado (R$) 860.000,00

Fonte: Autor, 2022.

Tabela 18 - Configuracdo da obra a ser realizada

Tipo de andlise Avrea Eq. de Construcio
Custo Raso do m? Obra* R$ 1.724,56
Pés-obra 1,5%

*Sinduscon-GO Julho/2022.
Fonte: Autor, 2022b.
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Quando se vai estudar o custo de uma edificacdo o ideal é a elaboragdo de um
orcamento analitico, mas nem sempre o tempo e 0s honorarios sdo compativeis para esse tipo
de apresentacdo, recorrer a uma estimativa paramétrica, a partir de um CUB ¢é fundamental para
rotina da analise de viabilidade.

Além do custo de obra, ha outros custos inerentes a implantagdo que ndo sdo
contemplados pelo CUB, para se ter um resultado mais fiel a realidade, deve-se considerar 0s
gastos envolvendo as taxas de cartorio, administracdo, demolicdo, projetos, entre outros
(Tabelas 19, 20 e 21).

Tabela 19 - Custos do terreno

IPTU Terreno * R$ 2865,29

Levantamento Planialtrimétrico/Sondagem** R$ 4.000,00
Demolicdo de iméveis/Limpeza** R$ 15.000,00
Cancelamento de Ligacdes de Agua e Esgoto R$ 1.000,00
Outros custos de Terreno*** R$ 10.000,00

*Célculo com nova aliquota de IPTU para o imdvel.

**Habitissimo, 2022.

*** Estimativa outros custos de maneira linear da compra até a entrega.
Fonte: Autor, 2022.

Tabela 20 - Custos de projeto e execucao

Disciplina Valor/m? construido Valor Total

Projeto arquitetura™ R$ 3,88 R$ 2.494,37

Projeto Fundagdes™ R$ 1,67 R$ 1.073,61

Projeto Estrutural™ R$ 7,09 R$ 4.558,02

Projeto hidrossanitario; incéndio; GLP* R$ 3,97 R$ 2.552,23
Projeto Elétrico* R$ 2,31 R$ 1.485,05

*Consultas realizadas em empresas especializadas em incorporacéo, valor referéncia para projeto, pode oscilar em
negociacdo devido ao fato de surgirem aumentos ou descontos em funcdo da metragem construida do projeto.
Fonte: Autor, 2022.

Tabela 21 - Aprovacéo de projeto e licenca

Etapa Valor/m? construido Valor Total
Protocolo do Projeto* R$ 1,41 R$ 893,32
Aprovagao** R$ 2,32 R$ 1.469,86

*A pagar na entrada do processo.
**A pagar no final do processo.
Fonte: Goiénia, 2022.
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Apesar de se localizar no Setor Central o empreendimento se encontra no 1° Quadrante

(Circunscricao) conforme Figura 12, assim esta sujeito aos emolumentos cartorarios desse

quadrante, custos que englobam registro e averbagdo da construcdo (Tabelas 22 e 23).

Figura 12 - Circunscrigdes Cartordrias
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Fonte: Goiénia, 2013.
Tabela 22. Registro do empreendimento
Protocolo R$ 17,97
Certid&o de matricula + Onus R$ 132,92
Registro R$ 6.235,20
Convencéo de condominio (até 10 unid.) R$ 406,74
Certid&o pos registro R$ 39,67
Fonte: 1°RIGO, 2022.
Tabela 23. Averbacdo da construcdo
Etapa Valor Un. Valor Total
Prenotacdo R$ 11,91 R$ 95,28
Matricula R$ 61,51 R$ 492,08
Averbacéo R$ 2.802,33 R$ 6.725,59

Fonte: 1°RIGO, 2022.

N&o havera custos envolvidos com despachante em nenhum dos compromissos legais

mencionados, bem como a necessidade de “Due Diligence”, haja visto que o investidor ja é

dono do terreno e possui 0 histérico dele.
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Diferentemente de incorporadoras, que conseguem arbitrar 0s custos indiretos com
base no histérico de empreendimentos realizados, para o pequeno e médio construtor, utiliza-
se comumente o BDI (bonificagdo e despesas indiretas), uma vez que, taxas gerais e impostos:
rateio da administragdo central, despesas financeiras, riscos, seguro e garantia do
empreendimento, lucro e impostos (CONFINS, ISS e PIS), sdo componentes adicionais aos

custos diretos (Tabelas 24 e 25). O resumo para o investidor consta na Tabela 26.

Tabela 24 - Custos de obra global

CUB* =R$1.724,56 Valor (R$)
Custo de Obra Raso* - 808.266,78
Execucdo da fundacdo** R$ 56,12*** 22.000,00
BDI**** 25,00% 207.566,70
P6s-obra 1,5% 12.454,00
Custo de obra Total - 1.050.287,48

* CUB Padrdo Normal Julho Sinduscon (2022);

** Ndo faz parte do CUB, estimativa feita com base em informac6es da Habitissimo (2022);
***\/alor/m? do terreno;

**xxx Arbitrado.

Fonte: Autor, 2022.

Tabela 25 - Custos de obra em funcéo da area
Custo de obra/m? - R$

Area privativa total R$ 2.880,27 R$ 3.643,54
Avrea construida total R$ 1.310,48 R$ 1.657,76
Area equivalente total R$ 1.724,56 R$ 2.240,95

Fonte: Autor, 2022.

Tabela 26 - Resumo para investidor

Custo de Implantacdo

Valor (R$)
Terreno™ R$ 32.865,29
Incorporagao** R$ 28.671,91
Obra + Taxa*** R$ 1.050.287,48
Total R$ 1.111.824,68
Renda total més****
R$ 9.300,00

* Somatorio Tabela 19;

** Desenvolvimento e aprovacao de projetos e taxas cartorarias;
*** Conforme Tabela 24;

**** Somatdrio VGL Quadro 9.

Fonte: Autor, 2022.
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O indicador que permite demonstragdo da rentabilidade ¢ o “Yield”, a principal diferenga
com o “Cape Rate (NOI)” é o divisor. No “Yield” dividi-se a renda anual pelo custo total,

enquanto no “Cape Rate (NOI), a divisdo é feita do lucro operacional liquido pelo valor da

propriedade (Tabela 27).
Tabela 27 - “Yield”
Yield (a.m.) 0,84%
Yield (a.a.) 10,51%

Fonte: Autor, 2002.

6.2.3 Analise de sensibilidade

As analises de sensibilidade sdo essenciais em uma AQI, tal fato € constatado em Lima;
Monetti e Alencar (2011): “além de convenientes para analise de riscos comparados, sio tteis
também no gerenciamento do empreendimento, porque mostram zonas de maior sensibilidade
a quebra de comportamento e desempenho, que indicam a necessidade de se instalarem sistemas
mais agressivos de controle de metas.

Toda incorporacdo tem riscos, como as oscilacdes de mercado, custos da construcéo,
precos dos aluguéis, principalmente em EBIs. A criacdo de cenarios estressados (Figuras 13 e
14) sdo montados para capacitar o planejamento a responder as insegurancas de determinado
decisor quanto aos riscos de determinado investimento, e isso é particular em cada caso (LIMA;
MONETTI e ALENCAR, 2011).

Em orcamentos preliminares, sem projeto executivo, a margem de erro pode chegar a
20%, mas se feito corretamente ela fica em torno de 10% (TOGNETTI e LAPO, 2020)

Figura 13 - Analise de sensibilidade “Yield” a.m.

Custo de Obra
-10% -5% 0% 5% 10%

RS 747.240,10 R$ 788.753,44 R$ 830.266,78 RS 871.780,12 R$  913.293,46
ol -15% RS 27,42 0,79% 0,75% 0,71% 0,68% 0,65%
"4 -10% RS 29,04 0,83% 0,79% 0,75% 0,72% 0,69%
Y 5% RS 30,65 0,88% 0,83% 0,79% 0,76% 0,73%
bl 0% RS 32,26 0,92% 0,88% 0,84% 0,80% 0,76%
% 5% RS 33,88 0,97% 0,92% 0,88% 0,84% 0,80%
§o 10% R$ 35,49 1,02% 0,97% 0,92% 0,88% 0,84%
=8l 15% RS 37,10 1,06% 1,01% 0,96% 0,92% 0,88%

Fonte: Autor, 2022.
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Figura 14 - Analise de sensibilidade “Yield” a.a.

Custo de Obra

-10% -5% 0% 5% 10%

R$ 747.240,10 RS 788.753,44 R$ 830.266,78 RS 871.780,12 R$  913.293,46
gl -15% RS 27,42 9,84% 9,33% 8,87% 8,46% 8,08%
"l -10% RS 29,04 10,45% 9,90% 9,42% 8,98% 8,57%
Py 5% RS 30,65 11,05% 10,48% 9,96% 9,50% 9,07%
bl 0% RS 32,26 11,67% 11,06% 10,51% 10,02% 9,57%
% 5% RS 33,88 12,28% 11,64% 11,06% 10,54% 10,07%
,,;‘, 10% R$ 35,49 12,90% 12,22% 11,62% 11,07% 10,57%
=8 15% RS 37,10 13,52% 12,81% 12,17% 11,60% 11,07%

Fonte: Autor, 2022.

A analise de sensibilidade permite inferir que em um cenario otimista, com queda em
10% do custo de obra, e preco do aluguel médio com aumento em 15%, traria ao investidor
13,52% anual. Porém, de pouco vale o cenério otimista, sendo que o investidor no processo
decisorio, deve discutir se continua interessante o investimento no pior cenario, caso deseje
prosseguir com a empreitada, o resultado pode chegar a 8,08% anual. Decidir diante do risco é

como se toma a decisdo de investimento (NRE-Poli/USP, 2022).

6.2.4 Comparagdo com outros investimentos

A patrimonio a ser imobilizado na construcdo e arrendamento do novo imovel é de
interesse que passe pelo crivo de vantagem competitiva perante outros investimentos do
mercado de capitais, por exemplo: CDI e Tesouro IPCA.

Antes de chegar a essa comparacdo deve ser repetido o calculo realizado na Tabela 13,
de modo a chegar num “Cap Rate (NOI)” (Tabela 28), assim pode-se incluir na comparacao o
cenario atual. Desta vez, considerando vacancia de 20%, imposto de 27,5% pessoa fisica, luz,
agua e IPTU por conta do inquilino e cobranca de condominio para manutencao predial.

Considerando a taxa de vacancia, o proprietario deve arcar com as despesas de IPTU
dessas unidades, estimada em R$ 83,00 més, dada possivel avaliagdo venal de cada unidade em
R$ 100.000,00 e taxa de 0,005 ao ano da nova aliquota para imovel residencial no Centro.

O valor de mercado de um imovel recém-construido estd sujeito a valorizacdo. De
acordo com o Sindicato da Industria da Construcdo Civil (Sinduscon) o preco do imoével pode
subir entre 20% e 50% (ABECIP, 2020). Logo, o0 bem em questéo pode chegar R$ 1.334.189,61,

considerando valorizacdo de 20%.
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Tabela 28 - Demonstracdo do Resultado do novo Imdvel

Demonstragdo do Resultado Resultado
Custo de implantagdo R$1.111.824,68
Valor de mercado* R$ 1.334.189,61
Receita de aluguel bruta R$ 9.300,00/més
Receita de aluguel liquida estimada** R$ 5.311,00/més
Receita média anual R$ 63.732,00/ano
Cap Rate (NOI)*** mensal 0,48%
Cap Rate (NOI)*** anual 5,89%

*Valorizagdo em 20% em cima do custo de implantacao;

** |jvre de impostos e despesas;

*** Cap rate (NOI) (%) = (aluguel anual liquido + valor total do ativo) x 100.
Fonte: Autor, 2022.

Em comparagédo inicial com o cenario atual, a receita de aluguel aumenta, o bem
avaliando valoriza em 55,14%, mas se considerado o valor do ativo enaltecido no calculo
ocasionara a queda do “Cap Rate (NOI)”. Ao investir dinheiro este sera igual ao custo de
implantagdo, caso contrario, se estaria equivocadamente, analisando com base em ganhos
imediatos de capital.

Combinado com o proprietario, adotou-se cenario conservador, com aluguel entorno
de um salario-minimo por unidade (estimada em R$ 32,26/m?), o que acabou n&o convergindo
com o novo valor do bem. Ainda, o valor adotado ja esta acima da média de locacdo dada em
agosto pelo FIPEZAP (2022) em R$ 15,4/m?, mas, sabendo do cendrio vigente, pode ser
cobrado acima da média com especulacdo de haver demanda.

A Tabela 29 e Figura 15 sdo inspiradas na comparacdo efetuada na parte Il do livro

Real Estate no Brasil de Tognetti e Lapo (2020), que trata da modalidade de empreendimentos

para renda.
Tabela 29 - Comparagdo com outros investimentos
CDI Bruto a.a.* 13,25%
Tesouro IPCA** 6,03%
Inflacdo (expectativa do IPCA)*** 5,52%
Aliquota do IR (longo prazo) 15,00%
CDI Liquido ao ano 5,44%
Tesouro IPCA Liquido ao ano 4,34%
CDI Liquido ao més 0,44%
Tesouro IPCA Liquido ao més 0,35%
Mudltiplo de CDI 1,08x
Madltiplo de Tesouro IPCA 1,36x

* Preenchido com rendimento do CDI em 29/07/2022 (BACEN, 2022)
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**Titulo do Tesouro Nacional atrelado a inflagdo em 29/07/2022, tabela NTN-B 2022, (TESOURO DIRETO,
2022)

*** Expectativa do mercado para o IPCA nos proximos 12 meses, relatorio Focus de 29/07/2022. (FOCUS,
2022).

Fonte: Adaptado Autor, 2022.

Figura 15 - Resultados deflacionados

ao més a0 ano
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Vigente

Fonte: Autor, 2022.

O leitor pode indagar do motivo de ndo deflacionar a renda pelo IPCA. O motivo se
da porque os contratos de locagédo séo corrigidos pela inflagdo. Segundo USP — nucleo de Real
Estate, varias das contas num empreendimento de ciclo longo se movimentam em padrdes de
inflacdo completamente diversos e devem ser harmonizadas pela escolha de uma base
inflacionaria. Em padrbes normais de transacdes, a moeda descrita no contrato tende a ser o
IPCA (NRE-Poli/USP, 2022).

6.2.5 Fluxo de caixa - cronograma

O indicador da qualidade do investimento que permite hierarquizar, deve levar em
conta o tempo no qual o resultado é produzido (NRE-Poli/USP, 2022). Tal afirmacéo € verdade
considerando o tempo que é possivel calcular a TIR (Taxa interna de Retorno), uma vez que
essa for acima da TMA (Taxa minima de atratividade), o empreendimento pode ser considerado
viavel.

Para isso, criou-se o fluxo simulado para o empreendimento, determinando o tempo

que seréo realizados os custos envolvidos com a implantagdo (Quadro 7 e Figura 16).
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Data Viséo TERRENO OBRA
# | Més/Ano Evento IPTU/ITU | Demoligdo | Planialt./ Outros Canc. Terreno | Liberagdo | Pds-obra | Custo de Obra Obra
iméveis | Sondagem | custos de aguae da Obra Raso - Curva
terreno esgoto (%) Simulada 5m
Tot.VP (2.753) (14.414) (3.813) (9.460) (969) (31.409) | - (11.318) | (964.483) (975.801)
Tot.Nm (2.865) (15.000) (4.000) (10.000) | (1.000) (32.865) | 100% (12.454) | (1.037.833) (1.050.287)
0 07/2022 - - - - - - - - - -
1 08/2022 - - - - - - - - - -
2 09/2022 - - - - - - - - - -
3 | 10/2022 - - - (1.111) - (1111 | - - - -
4 | 11/2022 - - - (1.111) (1.000) | (2.111) | - - - -
5 12/2022 (2.865) (15.000) - (1.111) - (18.976) | - - - -
6 | 01/2023 - - (4.000) (1.111) - (5.111) | - - - -
7 | 02/2023 | Inicio Obras | - - - (1.111) - (1.111) [ 10,31% | - (107.001) (107.001)
8 | 03/2023 - - - (1.111) - (1.111) | 1654% | - (171.658) (171.658)
9 04/2023 - - - (1.111) - (1.111) | 29,81% - (309.378) (309.378)
10 | 05/2023 - - - (1.111) - (1.111) | 29,07% - (301.698) (301.698)
11 | 06/2023 | Térm. Obras | - - - (1.111) - (1.111) [ 1427% | - (148.099) (148.099)
12 | 07/2023 - - - - - - - (12.454) | - (12.454)

Obs: “()” saldo de saidas; Taxa de atratividade 0,8% a.m. para calculo VP.
Fonte: Autor, 2022.
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Quadro 7 - Fluxo de caixa — Viabilidade (R$) (Continuagao)

Data Visdo INCORPORACAO RESULTADOS
# | Més/Ano | Evento | Averbacéo Projeto Projeto de Projeto Projeto | Projeto | Aprovacdo | Registro | Incorporacdo Saldo Saldo
da Fundacdes | Arquitetura de hidro.; | Elétrico de Empreend. Acumulado
Construcéo Estrutural | incéndio; Projetos
GLP
TotVP | (6.646) (1.057) (2.455) (4.486) | (2512) | (1.462) | (2.289) (6.618) (27.524) (1.034.734)
TotNm | (7.313) (1.074) (2.494) (4558) | (2.552) | (1.485) | (2.363) (6.833) (28.672) (1.111.825)
0 07/2022 - - - - - - - - - - -
1 08/2022 - - - - - - - - - - -
2 | 09/2022 - (1.074) (2.494) (4.558) (2.552) | (1.485) - - (12.163) (12.163) (12.163)
3 | 10/2022 - - - - - - - - (1.111) (13.274)
4 | 11/2022 - - - - - (2.363) (6.833) (9.196) (11.307) (24.581)
5 | 12/2022 - - - - - - - (18.976) (43.558)
6 | 01/2023 - - - - - - (5.111) (48.669)
. 02/2023 Inicio - - - - - - (108.112) | (156.780)
Obras
8 | 03/2023 - - - - - - (172.769) | (329.549)
9 | 04/2023 - - - - - - (310.489) | (640.038)
10 | 05/2023 - - - - - - (302.809) | (942.848)
11 06/2023 Térm. - - - - - - (149.210) | (1.092.058)
Obras
12 | 07/2023 (7.313) - - - - - (7.313) (19.767) | (1.111.825)

Obs: “()” saldo de saidas; Taxa de atratividade 0,8% a.m. para calculo VP.
Fonte: Autor, 2022.
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Figura 16 - Fluxo de caixa — Implantacgéo (R$)
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Fonte: Autor, 2022.

6.2.6 Indicadores de qualidade

Em ciclos longos, caso dos EBIs, mesmo que a periodicidade de movimentacao
financeira seja mensal, ndo sdo confiaveis cenarios tdo detalhados. A NRE recomenda que no
ciclo de implantacéo seja realizado em periodicidade mensal, mas os cenarios de operacdo em
periodicidade anual (LIMA; MONETTI e ALENCAR, 2011).

E sempre recomendavel usar taxas anuais por causa da sensibilidade, a leitura de
pequenas diferencas pode ser considerada desprezivel. Os indicadores de qualidade devem estar
pautados no tempo, isto é, qual a “velocidade média”, ou seja, com base na chegada, saida e
tempo decorrido. Essa velocidade € denominada de taxa equivalente de retorno (NRE-Poli/USP,
2022).

6.2.6.1 VPL - Valor Presente Liquido

A taxa indicada para o calculo do VP (valor presente) deve ser a que satisfaca o
investidor para correr o risco do investimento (TOGNETTI e LAPO, 2020). Para o estudo, essa
taxa foi a relativa a expectativa do proprietario para rendimentos anuais minimos oferecidos
pelo banco, assim considerado, 0,8% a.m. para calcular a VP (Quadro 7) ao longo do ciclo de
implantacao.

Ja para o ciclo de operagdo ao longo de 20 anos, a renda é ajustada anualmente em
contrato pela IPCA, néo ocasionado perda do poder de compra do investidor a valor presente.

Assim, a VPL pode ser facilmente encontrada pela expresséo:
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VPL = VP retornos - VP investimentos (28)

A VP investimento é de R$ 1.034.734,00 no final do ciclo de implantacéo de 1 ano, a
VP retornos é de R$ 1.274.640,00 (somatorio de todos os rendimentos liquidos) ao final do
ciclo operacional de 20 anos. Logo, a VPL é R$ 239.906,00, positiva, 0 que torna viavel em

primeira analise o empreendimento.

6.2.6.2 MOI - (Multiple of investment)
O MOI é a taxa de lucratividade, esse multiplo simboliza o retorno gerado para o
investidor com um determinado projeto realizado (TOGNETTI e LAPO, 2020). Sua férmula é

dada por:

Y. Fluxos de caixa positivos _ R$ 1.274.640,00 _

MOl = = =
Y. Fluxos de caixa negativos R$ 1.034.734,00

1,23 (29)

O multiplo do investimento (MOI) ou Mdltiplo do capital investido (MOIC) no cenario
é de 1,23x, o que significa que para cada R$ 1,00 investido, foram retornados R$ 1,23.
Muito comum no mercado imobiliario traduzir essa métrica para valor percentual que

0 retorno representa sobre o capital investido.

Y. Fluxos de caixa positivos _ R$ 1.274.640,00
Y. Fluxos de caixa negativos " R$ 1.034.734,00

Margem = -1=10,23=23% (30)

Percebe-se que a margem sobre o investimento de 23% é o mesmo que o multiplo de
investimento de 1,23x. Esse resultado pode ser interpretado como satisfatério, mas ambas as
métricas ndo levam em consideracéo o tempo. Para esclarecer a ddvida sobre se o projeto € bom
ou ruim, deve recorrer a um indicador de qualidade que considere a temporalidade, como forma

de ultimato da decisdo de investir.

6.2.6.3 TIR — Taxa Interna de Retorno

Lima; Monetti e Alencar (2011) afirmam que o “investimento em empreendimento de
base imobiliaria (EBI) nunca deve ser analisado desde o inicio de sua implantacdo até o final
do ciclo operacional como sendo uma unica operacdo”. Essa fragmentacdo se da primeiro em
investir e implantar (Figura 16) até que o EBI esteja pronto para operar, segundo ciclo. Esta
marca na qual o empreendimento inicia a producdo de renda é derivada de sua exploracédo faz

a transicao entre os ciclos.
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Partindo dessa premissa e fluxo anual, pode-se chegar a TIR, o fluxo de implantacéo
mostra um ciclo de 12 meses até que o EBI esteja pronto para operar, levando o investidor a
uma exposicdo maxima de R$1.111.825,00, no més subsequente espera-se 0s rendimentos.
Para empreendimentos de base imobilidria determinadas premissas devem ser
levantadas para o célculo da TIR:
1. Ovalor inicial do empreendimento, que seria 0 prego pago por um investidor avesso ao
risco de incorporar, que aplica recursos na taxa de atratividade do setor;
2. A estimativa do valor ao final do ciclo operacional, tendo em vista a necessidade de
reciclar o imével para que ele seja capaz de operar por mais 20 anos;

3. O fluxo de renda no periodo de exaustéo.

Segundo Lima; Monetti e Alencar (2011) a equacdo que define a TIR para EBIs é:

20
VoI — 20 ROdi,
EXP—0= 31
0 (1+ TIR)?® + o (1 + TIR)k (31)

Onde:

EXP — 0: Investimento/exposi¢cdo méxima;

VOI-20: Valor do empreendimento no final do ciclo de 20 anos;
TIR: Taxa Interna de Retorno;

ROdi: Resultado operacional disponivel.

Segundo Lima; Monetti e Alencar (2011): “Em uma anélise expedita, pode-se utilizar
VOI — 20 =75%- Rex, que, segundo os estudos do NRE-POLI, representa uma posi¢ao
suficientemente conservadora, equivalente a uma reciclagem da ordem de 80% da edificacédo
(a relacdo depende da taxa de atratividade arbitrada e da relacao entre os fluxos {ROdi}”.

O “Rex” (32) (Resultado ciclo de exaustdo) é dado pela:

40
ROdi,
Rex = m (32)
k=20

Onde:

Rex: Resultado exaustdo;

ROdi: Resultado operacional disponivel ;
t = taxa de atratividade.

Sendo assim, o rendimento esperado com aluguel comeca a ser corrigido em fungéo

da taxa de atratividade anual (10,03%) para o ciclo de exaustdo (Tabela 30).
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Tabela 30 - Calculo do Rex

Periodo Rex (R$) Periodo Rex (R$)
21 57922,38 31 22270,77
22 52642,36 32 20240,64
23 47843,64 33 18395,56
24 43482,36 34 16718,68
25 39518,64 35 15194,66
26 35916,24 36 13809,56
27 32642,23 37 12550,72
28 29666,66 38 11406,63
29 26962,34 39 10366,84
30 24504,53 40 9421,83

Total R$ 541477,26

Fonte: Autor, 2022.
Logo, para o VOI — 20, tem-se (33):

VOI —20 = 75% X Rex = R$ 406107,95 (33)

O nivel de exposicdo do investidor € o mesmo do custo de implantacdo, ou seja,
R$ 1.111.824,68, aplicando os valores encontrados na formula, percebe-se que se trata de uma
equacdo de enésimo grau (34), a solucdo é por tentativas, software que auxiliou nos calculos
foi Microsoft Excel (Microsoft, 2022).

20
VoI — 20 ROdi,
EXP—0= 34
A+TIR)® T LA+ IR (34)
k=1

406.107,95 < 63.732,00

1.111.824,68 =
A+TIR® © £Li (1 +TIR)

(35)

TIR = 3,48% a.a. (36)

Agora, nota-se que apesar de a margem ser de 23%, a taxa de retorno é de apenas
3,48% ao ano. Ha aplicacdes financeiras rendendo bruto, sem trabalho nenhum, 13,25% a.a.
(Tabela 29). Ficara a critério do investidor entender se rentabilidade é suficiente para o risco
que ele correra, pagando todas as taxas, impostos, atendendo os locatarios, ouvindo reclamacdes

e da construcao.
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6.2.6.4 Payback

O payback ou periodo de retorno do investimento é importante métrica na anélise de
investimentos imobiliarios. Quanto menor for o tempo necessario para retornar o capital,
favorece a decisdo de investir.

O payback para AQI é obtido por (37):

Custo Total do Projeto _ R$1.111.824,68
Geracio de caixa anual do Projeto  R$ 63732

Payback = = 17,45 anos (37)

Chega-se no payback em 17 anos e 6 meses. Dos problemas dessa métrica é ndo atentar
aos eventuais beneficios, retornos e valores residuais do investimento apds o periodo do
payback, portanto ndo medindo rentabilidade, e ndo atender a temporalidade. Deve-se utiliza-
la junto com outros indicadores como a TIR e VVPL.

O Quadro 8 resume todos os indicadores de qualidade utilizados na analise da

qualidade de investimento para melhor leitura do investidor.

Quadro 8 - Indicadores de qualidade

RESULTADOS
Indicadores a VP 10,03% Jul /2022
Saldo
VPL R$ 239.906,00
VPL/Receita 3,76%
TIR (a.a) 3,48%
Resultados Nominais
MOl 1,28x
Exposicdo Maxima R$ 1.111.825,00
Payback (12/2038) 17,45 anos

Fonte: Autor, 2022.

6.3 Cenario 3: Proposta de Permuta

As propostas de negécio, permutas e parcerias, parte primeiro do proprietario em estar
disposto a oferecer o terreno para participar do empreendimento, ao contrario de apenas vendé-
lo. Assim, surgem incorporadoras dispostas, ou caso o terreno seja de interesse dela, a iniciativa
de entrar em contato com o dono (TOGNETTI e LAPO, 2020).

As permutas se dao por duas maneiras: a) permuta fisica, na qual se troca bens fisicos,

seja terreno por area construida (apartamentos, salas comerciais, lojas), seja a gleba por lotes
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com infraestrutura; b) permuta financeira, onde o dono assume o risco na participacdo societaria
na SPE (Sociedade de propdsito especifico) ou contratos de rateio de receita.

Dar-se-a4 foco apenas a permuta fisica para o terreno em questdo. O célculo para
condicdo de permuta € feito a partir do tamanho do terreno e do aproveitamento arquitetdnico
dele, onde o empreendedor ira simular a velocidade de venda das unidades, custos com terreno
e incorporagdo, construcdo, financiamento, corretagem, imposto (RET), gerenciamento e
marketing, o que sobra é lucratividade.

Logicamente, quanto maior a permuta fisica dada pela incorporadora, a permutante,
menor serdo as unidades a venda disponiveis, assim, essa ponderacdo é feita no calculo, de
modo que, mantenha a atratividade de investir. Por outro lado, o proprietario deve avaliar a
reputacao e capacidade de entrega de incorporadora.

O desafio em chegar a uma permuta para o terreno trata-se da dificuldade em viabilizar
projeto robusto para area de 392m? do lote. Diferentemente do projeto proposto na AQI, a
incorporadora precisa estudar agora o0 aproveitamento maximo de 6x previsto pelo novo Plano
Diretor de Goiania Lei n® 349 (GOIANIA, 2022a) a area do terreno (Setor Central pertence a
zona de areas adensaveis) ou até 7,5x com uso de outorga TDC.

Além disso, os recuos aumentam em funcdo da altura da edificacdo e também o
coeficiente de aproveitamento basico ndo oneroso e oneroso. A incorporacdo somente sera
viavel caso a incorporadora adquira lotes adjacentes. Assim, pode-se chegar a um escopo de
projeto e consequentemente a uma proposta de permuta que atenda o lucro da incorporadora.

A condi¢do minima de parceria ndo se baseia apenas na troca de area do terreno pela
area construida dos apartamentos, parametros como a estimativa de preco de venda do
apartamento, dada pela incorporadora ao proprietario, é fundamental para fechar negécio.

A proposta de permuta adequada serd aquela em que o proprietario se sentird
confortavel em fazer negocio, com base na expectativa de aumento do poder de compra do
capital mobilizado no lote e, que mostre cenarios com indicadores superiores aos tidos
atualmente.

Aguardou-se até 22 de outubro de 2022 (44 dias corridos a partir do envio do oficio)
para resposta das empresas consultadas. No entanto, ndo houve recebimento de proposta e nem
dos motivos de desentusiasmo pela incorporacdo, o que pode ser justificado, em parte, pelos

problemas apresentados anteriormente.
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7 CONCLUSAO

A decisdo do investimento parte de uma hierarquia: diante de um conjunto de
oportunidades de investimento, a deciséo deve ser pela melhor delas (NRE-Poli/USP, 2022).

Investir em um imoével é transformar “dinheiro” em “tijolo”, tal metafora parte do fato
que, um imovel é um patrimonio rigido com pouca liquidez. No decorrer desse trabalho, foram
apresentados varios pontos de vista a respeito da situacdo atual e futura. Construir determinado
empreendimento no Setor Marista ou Setor Central, seja ele igual, terd 0 mesmo custo, todavia,
VGL ou VGV diferente a depender da categoria.

Percebe-se, que apesar dos incentivos governamentais para o Setor Central de Goiania,
0 projeto abordado no cenério 2 ndo se tornou viavel frente a outros investimentos. O cenario
de revitalizacdo completa do imovel apresentou resultado de Cap Rate (NOI) semelhante ao
atual (cenéario 1), a receita media € maior e o dono ganha na valorizagdo da propriedade, néo
obstante, comparado a novo valor da propriedade e TIR, o retorno ficou aquém do esperado.

A escolha do cenario 2, ira se abster o imovel de negociagdo futura, visto que o
desembolso sera alto para construgdo e se paga ao longo do tempo, o novo valor do imovel

dificilmente vai aumentar sua participagdo em permutas.

O valor do EBI, entendido como o precgo pelo qual se poderia fazer o desinvestimento,
sucedendo uma compra ou implantacdo, ndo tem vinculo com preco de aquisi¢do ou
custo de implantagdo, porque o julgamento de qualquer agente do mercado, ao
pretender adquirir esse bem, sera fundamentado em um conjunto de premissas, das
quais se excluem as informacdes de preco passado ou de custos incorridos, que, para
0 mercado, ndo significam informagéo necessaria para apoiar a decisdo de comprar

(investir) (LIMA; MONETTI e ALENCAR, 2011).

O imovel, atualmente, estd préximo de entrar no ciclo de exaustdo e ainda
tem rendimentos superiores a outros investimentos financeiros (item 6.2.4) que estdo em alta,
como o CDI, devido a taxa de juros do periodo em que se fez o estudo. Ou seja, com expectativa
da baixa dos juros para os proximos anos (FOCUS, 2022), recomenda-se ao proprietario
continuar mantendo o imével competitivo, com pequenas reformas.

Caso aconteca oportunidade de negociacdo com outros terrenos, urbanos/rurais, ou
outros ativos que estdo iniciando seus ciclos operacionais, aconselha-se a consulta e
investigacdo da possivel negociacao.

Portanto, a ordem de prioridade das alternativas de investimento é: Cenario 1, Cenéario

2, 0 Cenério 3 ndo pode ser hierarquizado devido a falta de proposta para efeito de comparagéo.
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Apéndice B - Oficio de Pedido

Prezado senhor(a),

Eu, Thales Luan Lucas Pasqualetto, matricula 20191011050070, aluno do curso de Engenharia
Civil do IFG-GO, estou desenvolvendo o trabalho de conclusdo de curso com titulo “CENARIOS
DE VIABILIDADE ECONOMICA EM OBRA DE ENGENHARIA EM IMOVEL NO SETOR CENTRAL -
GOIANIA/GO”,

Considerando que vossa empresa é uma incorporadora/construtora conceituada no mercado
imobilidrio, venho solicitar proposta, para fins de estudo, da possibilidade de aquisicdo e/ou
contrapartida de permuta do imdvel.

O nome da empresa ndo serd divulgado, sendo substituido por incorporadora 1, 2 ou 3,
respectivamente.

Para vossa analise segue a localizagdo e informagdes do imdvel:

= R 16, Qd. 17 Lt. 14, St. Central.
e Valor Venal: R$ 321.085,03.
e Areado terreno: 392,00 m?.

Macro Localizagao




Micro Localizacao

Caso ndo seja de interesse apresentar uma proposta, por gentileza informe o motivo.

Em compromisso, assino:

T e Lo Ll

Thales Luan Lucas Pasqualetto
Graduando em Engenharia Civil - 20191011050070
Instituto Federal de Goias — IFG/GO




Apéndice C - Planta Térreo Novo Empreendimento
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Apéndice D - Planta Superior Novo Empreendimento
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Apéndice E - Simulacio Planta Térreo Prédio
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Apéndice F - Simulag¢io Planta Tipo Prédio

PAV. TIPO 2X
S/ Esc.
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