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Trabalho de Avaliagao/Imével Urbano
ESTUDO DE CASO: Avaliagcao Econémica/Método involutivo de Edificio
comercial antigo centro de Manaus/Retrofit.

Centro hlst()rico de Manaus — Area portuaria

RESUMO

A Engenharia de Avaliagdes vem crescentemente se desenvolvendo com as
sofisticagdes dos métodos e processos avaliatorios, e nessa esteira as Avaliagoes
Econdémicas vem sendo cada vez mais utilizadas como alternativa para iméveis
diferenciados, como o caso em questdo, em que os métodos convencionais de
Avaliacbes ndo mais atendem a afericdo de um valor mais confiavel e préximo da
realidade. Motivados por isso, e para atender uma demanda da CAIXA/AM, vimos
apresentar uma avaliagdo econémica pelo Método Involutivo de um antigo prédio da
Receita Federal, em desuso ha varios anos, depredado, condi¢cbes precarias de
conservacao, localizado no centro de Manaus para fins de valoracdo e melhor
aproveitamento. O prédio, hoje, da SPU- Secretaria de Patrimbénio da Uniao
pertencente ao MGIS*, o qual pretende dar uma destinagcdo ao imdvel. A opcéo é
adequada, tendo em vista se tratar de edificio comercial antigo, o que nos levou a
elaborar um projeto hipotético simplificado composto por salas e loja comercial,
seguindo a natureza original do prédio comercial, em que teriamos uma proposi¢cao
de uma reforma geral do edificio para deixa-lo em condigdes de uso e de
habitabilidade para comercializagao das salas e loja.

MGIS*- MINISTERIO DA GESTAO E DA INOVAGCAO EM SERVICOS

Palavras-chave: Avaliagdo de Iméveis; Avaliagao econémica/Método
involutivo; Mercado Imobiliario; Engenharia de avaliagées; Edificio comercial
antigo centro de Manaus; Retrofit.
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1. INTRODUGAO/EXPOSIGAO DO TRABALHO

PROJETO HIPOTETICO

Conforme descrito acima a condigdo atual de prédio, antigo, depredado e
desocupado ha varias décadas, e localizado em area comercial central com nitida
desvalorizagao comercial nas ultimas décadas, nos conduz inferir que o melhor uso e
aproveitamento do imével € o comercial, desde que haja uma reforma geral
destinadas a salas e lojas.

Desta forma, considerando as ponderagdes acima, entendemos que, para o
projeto hipotético, atualmente a melhor utilizacdo para o Prédio seria a adaptagao
para salas comerciais no pavimento tipo e lojas no 1° Pav.
00Trata-se de um projeto hipotético de aproveitamento do préprio edificio para
adaptacao construtiva de 131 salas e 4 lojas consideradas para venda e
comercializagdo dessas unidades para viabilizar a construgdo da reforma do
edificio, com base nas areas privativas dessas unidades.

AVALIAGAO - METODOLOGIA ADOTADA

A presente avaliagao sera elaborada pelo Método Involutivo, conforme item 8.2.2
da NBR 14.653-1:2011 e da NBR 14.653-2:2011, sendo que os valores das salas e da
loja foram considerados como se estivessem reformadas, sendo estes determinados
através do: MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — SALAS
LOJA REFORMADAS - receitas usadas no fluxo de caixa descontado.

Conforme a ABNT NBR 14.653-2:2011, baseado no processo de inferéncia
estatistica, com adogao de modelo de regressao linear multipla, buscando se atingir
o maior grau de fundamentagéo possivel. Na coleta de dados, procuramos iméveis
que mais se assemelhassem ao avaliando, tanto pela localizagdo, quanto pelas
caracteristicas observadas. Os valores de venda e comercializagdo das salas foi
estimado em 10 meses. ORCAMENTO ESTIMATIVO SINTETICO PARA REFORMA
DO PREDIO para uso — despesas usadas no fluxo de caixa descontado

Para reforma do prédio a fim deixa-lo em condigdes de uso e habitabilidade
elaboramos um orgamento sintético cujo periodo de obras foi estimado em 7 meses.

AVALIACAO ECONOMICA- FLUXO DE CAIXA DESCONTADO obtencéo
valor do edificio Apds encontrados esses 2 custos/valores montaremos um fluxo de
caixa, considerando as taxas de desconto do mercado para todos os valores
envolvidos, receitas e despesas totais, para trazer os valores ao Valor presente,
conforme consideragdes na sequéncia desse trabalho.

Serdo apresentados alguns cenarios indo do pessimista, provavel ao
otimista.

Desta forma, por determinacao do contratante para elaboracdao de Avaliacao
Econdmica e em consonancia com os preceitos normativos que indicam para esse tipo
de Edificio comercial (condigbes ja descritas acima) fomos compelidos a adotar o
método involutivo, usuais nesses casos que nos possibilitou a trabalhar com um
projeto hipotético seguindo a natureza do prédio comercial, 0 que nos permitiu um
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modelo econdmico confiavel com uma massas de dados suficientes para uma
modelagem estatistica que alcance um valor de conviccdo. (AVALIACAO
ECONOMICA)

Os valores foram obtidos por meio de fluxos de caixa descontados a valor
presente para os 3 cenarios POP, - Provavel- Otimista- Pessimista apresentados na
conclusao do trabalho.

- EXPOSIGCAO / DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Com base nisso, passamos a demonstrar metodologia utilizada:
1 Metodologia, Pesquisa e Calculos

. SALAS E LOJAS: METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO

- REFORMA DA EDIFICAGAO (BENFEITORIAS): METODO DA
QUANTIFICAGAO DE CUSTO

1.1 Calculos/Aplicagao do Método Inferencial
(Avaliagcédo das salas e lojas)
1.1.1 Pesquisa de Valores

Examinando a posi¢cao do imdvel avaliando, assim como as condigdes de
infraestrutura, acessos e demais fatores influenciaveis na avaliacdo, desenvolvemos
as pesquisas de referéncias para fins avaliatérios junto a proprietarios de terrenos,
sites de imobiliarias, empreendedores principalmente na regido onde esta localizado
o imovel avaliando de modo a coletar dados suficientes para o embasamento
requerido ao presente processo avaliatério e a correspondente conviccdo do valor
encontrado.

Na pesquisa efetuada procuramos amostras de salas comerciais e lojas térrea
que mais se assemelhassem das caracteristicas fisico-locacionais do imdvel
avaliando na area envolvente ao imovel, e adjacéncias, apresentado na sequéncia
deste trabalho.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado feita para elaboragao do trabalho contemplou um
total de 30 amostras para a loja e 32 amostras para as salas, coletadas quando da
sua elaboracao.
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ASPECTOS CONSIDERADOS NO TRATO DA AMOSTRAGEM

Todos os célculos para a obtencdo do modelo de melhor ajuste, calculos de
coeficiente de correlagdo e determinagao, intervalos de confianga, significancias,
verificagdo de normalidade de residuos, homocedasticidade, multicolienaridade de
outiers e analise de variancia foram realizadas através de emprego de “software”
especifico INFER 32 para a engenharia de avaliagdes. Quanto aos resultados dos
testes feitos, vide relatorio em anexo.

No caso, apds os testes feitos, conclui-se pela utilizagdo dos seguintes
parametros, considerados, em relacdo a massa de dados pesquisada:

DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS SALAS
Variavel Dependente:
« V.Total: Variavel dependente de valor das salas em R$.
Variaveis independentes:

* Local: Variavel texto de enderego e localizagao dos imoveis. (variavel nao
utilizada no modelo)

+ Area: Variavel quantitativa de area privativa dos imoveis em m?.

* Localiz.: Variavel que indica e hierarquiza os imoveis em termos de
localizagdo de acordo com tabela de bairros da PMM de Novembro/2023.

« Padr&o: Variavel que indica o padrao construtivo dos imoveis de acordo com
tabela do Sinduscom/Am de Outubro/2023,sendo: Baix0:1860,00 Normal:2079,00
Alto: 2249,00.

» Cons.: Variavel que identifica o estado de conservacao dos imoveis de acordo
com o seguinte criterio:1:Regular2-Bom3:Bom/Novo.

» Fonte: Variavel de fonte das informagdes em 2023. (variavel ndo utilizada
no modelo)

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS LOJAS

Variavel Dependente:

« V.Total: Variavel dependente de valor total das lojas em R$.
Variaveis Independentes:

» Endereco: Variavel texto de localizagdo do imovel. (variavel ndo utilizada no
modelo)

* Area: Variavel quntitativa de area privativa dos predio em m?2,

* Localiz.: Variavel proxi de hierarquizagdo de localizagdo dos imoveis de
acordo com Tabela da PMM de Outubro/2023.

» Padrao: Variavel indicativa de Padrao construtivo do imovel de acordo com
Tabela Sinduscon de Outubro /2023.,sendo Baixo-2123,00 Normal-2408,00 Alto-
2565,00.

6



’f’f‘" COBREAP

SN,
"'45 \ e et
£ | el ‘““] 7 s ? — _;—.':;‘:.--: S

JONGASIO BAASILERO O BNGENMARIA OF ANALACOES [ MNOAS
ronl [RLES - |G | 00RO PERGOA | PR

* Fonte.: Variavel texto de fonte e contemporaneidade dos elementos amostrais
tdodos de 2023. (variavel ndo utilizada no modelo)

» Estac.: Variavel Dicotomica de existencia ou ndo de estacionamento nos
imoveis.

Opcgodes: 1-com est. |0-sem est.

» Cons.: Variavel codigo alocado de estado de conservagdao dos imoveis de
acordo com o seguinte criterio: 1-ruim 2-regular 3-bom.

1.1.2 Calculos Estatisticos (Resumos)
Formacao dos Valores Salas

Variaveis independentes:

Area............. = 36,04m?

* Localiz. ........ =521,78

* Padréo ......... =2.079,00

* Cons. ........... =1,00

Outras variaveis nao usadas no modelo:

*Local ............ = Rua Marechal Deodoro,27 -Sala Padrao
* Fonte ........... = Diversos

Estima-se V.Total do Sala = R$ 212.069,02

O modelo utilizado foi: [V.Total] = Exp( 11,569 - 41,997 /[Area] + 0,18097
x Ln([Localiz.]) + 3,5030x10# x [Padrao] + 0,5765 x Ln([Cons.]))

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 191.910,61
Maximo: R$ 234.344,88

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])
Intervalo de confianga de 80,0%:



f°f"' COBREAP

2
-.13

—

St ‘““\I 'ﬁi—‘ Y [p— -—-JtT -_-;-"’\' —

S S o P e
Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior Superior Total - Precisao -

Area 210.835,91 | 213.309,34 2.473,43 1,17 %
Localiz. 208.117,28 | 216.095,79 7.978,51 3,76 %
Padrao 211.637,71 | 212.501,21 863,49 0,41 %
Cons. 194.709,24 | 230.976,55 36.267,31 17,04 %
E(V.Total) 173.060,58 | 259.870,10 86.809,52 40,10 %
Valor estimado 191.910,61 | 234.344,88 42.434,27 19,91 %

Formacao dos Valores Lojas A,B,Ce D
Variaveis independentes:

*Area............. = 163,00m?
* Localiz. ........ =521,78

* Padrao ......... =2.408,00

* Estac. .......... = 0-sem est.
* Cons. ........... =2,00

Outras variaveis nao usadas no modelo:
= Rua Marechal Deodoro, 27 Centro - Lojas A,B,C e D
= Diversos

* Endereco ......
* Fonte. ..........

Estima-se V.Total das Lojas = R$ 764.827,02

O modelo utilizado foi:[V.Total] = Exp( 13,174 + 0,7936 x Ln([Area]) +
1,8606x10° x [Localiz.] - 12820 /[Padrao] + 0,3604 x [Estac.] + 0,3419 x [Cons.])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 656.389,34
Maximo: R$ 891.178,96

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )
Intervalo de confianca de 80,0%:
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Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total - Preciséo -
Area 753.628,86 776.191,56 22.562,70 2,95 %
Localiz. 708.222,82 825.955,26 117.732,43 15,35 %
Padrao 735.887,39 794.904,73 59.017,34 7,71 %
Estac. 692.181,17 845.097,19 152.916,02 19,89 %
Cons. 760.555,73 769.122,29 8.566,55 1,12 %
E(V.Total) 468.439,94 | 1.248.741,43 780.301,48 90,88 %
Valor estimado 656.389,34 891.178,96 234.789,62 30,34 %

2. VALOR DAS SALAS E LOJA
VALOR TOTAL DA INFERENCIA ESTATISTICA

De posse dos valores calculados por inferéncia estatistica que levaram em
consideragao os atributos particulares do imovel em estudo, anexados ao presente
adotaremos valores abaixo de tendéncia central calculado pela inferéncia estatistica
aplicacao de fator fonte devido o modelo ser composto somente por ofertas, dentro do

campo de arbitrio admitidos pela norma NBR-14653-2/2011, em:
Para Salas R$ 199.000,00
Para LOJA R$ 708.000,00
Para 4 LOJAS

Valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecdo de valor para o
imoével avaliando:

Atributos de Entrada Loja:

Area —m2 163,00
Localizag&o 521,78
Padrao 2.408,00
Estac. 0 sem estac.
Cons. 2.

Resultados para a moda (ou media ou mediana), com intervalo de
confiancga ao nivel de 80%:

Minimo Total calculado Maximo
-15,17 % +15,17%
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R$ 656.389,34 R$ R$ 891.178,96
764.827,02
Campo de Arbitrio:
Unitario Total (R$) Amplitude
(R$/m2)
Minimo R$ -15%
665.066,00
Calculado R$ ———-
764.827,02
Maximo R$ +15,00%
879.551,00
Valor Adotado R$ 708.000,00

Para SALA PADRAO

Valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecéo de valor para o imével

avaliando:
Atributos de Entrada Sala:
Area —m? 36,04
Localizacao 521,78
Padrao 2.079,00
Cons. 1.

Resultados para a moda (ou media ou mediana), com intervalo de
confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitario calculado Maximo
-9,96 % +9,96%
R$ 191.910,61 R$ 212.069,02 R$ 234.344,88

Campo de Arbitrio:

Unitario Total (R$) Amplitude
(R$/m2)
Minimo R$ - 15%
184.407,00
Calculado R$ ——
212.069,02

10
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Maximo R$ + 15,00%

243.879,00

Valor Adotado R$ 199.000,00

3. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS (METODO DA QUANTIFICAGAO DE
CUSTOS)

3.1 - Calculo dos Custos da REFORMA GERAL DO EDIFICIO -Prédios e
Benfeitorias (Resumos)

O valor de reproducdo das edificagdes considerando uma REFORMA GERAL
DO EDIFICIO sera definido pelo método de enquadramento de custo através da
expressao abaixo:

AREA X CUSTO BASICO X (PROJETOS + BDI)

Para o calculo do custo das benfeitorias (EDIFICIO REFORMADOQO) adotaremos
0os custos basicos extraidos a partir dos Custos Unitarios do SINDUSCON/AM
(Sindicato da Industria da Construgcao Civil do Amazonas) de setembro 2023, Padrao
Normal Comercial de R$ 2.079,26/m2. Desta forma, usamos nos calculos das
benfeitorias a area total construida do Edificio informado pelo contratante de 1.143,00
m?2.

A tabela a seguir apresenta os valores do CUB para a regiao de Manaus/AM,
para data-base de Outubro/2023 (ultimo indice disponivel), que foram posteriormente
ajustados para cada tipo de edificacdo avaliada.

Custos Unitarios: SINDUSCON/AM -
Més de Referéncia: out/2023
Uso da Edificagdo R$/m? 2.079,26 Padrao Normal Comercial

Adicionaremos aos custos diretos outras despesas que oneram o custo de
reproducao, e que nao estao incorporados nas tabelas do de Sinduscon/Am, que sao:

- BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) = 28,35% fonte: SEINFRA/AM
-Comercializagao/marketing/vendas = 7%
Total = 35,35%

Tais indices adicionais foram computados conforme preconiza a literatura do
catedratico Prof. Sergio Abunahman “Curso Basico de

Engenharia Legal e de Avaliagées” /Eng°Sergio Anténio Abunahman
4.ed.rev.pag.52-Sao Paulo:Pini,2008

Consideramos que se trata de um PROJETO HIPOTETICO com algumas

simplificacbes de aproveitamento do préprio edificio para adaptagcado construtiva de
131 salas e 4 lojas consideradas para venda e comercializagdo dessas unidades para

11
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viabilizar a construgao da reforma do edificio, com base nas areas privativas dessas
unidades. Levando em conta se tratar de prédio antigo com instalagdes obsoletas

Consideragoes:

Area construida total: 8.143,00 m?

Vb=Area x Custo Basico x + BDI

Vb= 8.143,00 m? x R$ 2.079,26/m?, x 1,3535 x 0,40*
Vb= R$ 22.916.669,00 x 0,40*

Vb= R$ 9.166.667,00

*0,40 — indice de reducio/depreciacao, pois tratando-se de reforma de edificio
no qual serdo aproveitadas as fundacgdes, supra estrutura, alvenarias. A reforma
concentrara servicos de renovacgao de instalagdes hidro sanitarias, elétricas,
elevadores, logica, cabeamentos de tv, subestagcdo, gerador, subestacao,
condicionadores de ar, incéndio, etc. Servicos novos de impermeabilizagao,
revestimentos ceramicos, rebocos, pintura acrilica, reforgos estruturais, vidros,
esquadrias, etc.

4. AVALIACAO ECONOMICA - METODO INVOLUTIVO - FLUXO DE
CAIXA DESCONTADO

4.1 Concepcao da Metodologia/Justificativa

A natureza aplicavel é fungao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
contidas no mercado
natural da disponibilidade dos dados obtidos na pesquisa em termos quantitativos e
qualitativos, levando-se em conta o objetivo da avaliagdo. Sendo, pois, a Concepgéao
Metodoldgica fruto do resultado da analise da pesquisa realizada.

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar
indicadores de viabilidade da utilizacdo econbmica de um empreendimento séo
baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados
indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno,
tempos de retorno, entre outros.

O valor de uma empresa depende basicamente dos futuros beneficios
econdmicos de que s&o capazes de produzir. Traduzindo-se numa linguagem mais
clara: o seu valor esta diretamente relacionado com a geragéao futura de caixa. Todos
os métodos consistentes de avaliagdo de uma empresa estdo de alguma forma
atrelados a sua condicao de geragao de caixa.

Pelas razbes indicadas acima, nossa concepc¢ado escolhida recai no método
involutivo da viabilidade de utilizagdo econdmica de Edificio Comercial reformado,

através de fluxo de caixa descontado.
4.2 Aplicagao Do Método
DADOS CONSIDERADOS

AVALIA(;?«O ECONOMICA- PELO FLUXO DE CAIXA DESCONTADO PARA
OBTENCAO DO VALOR DO EDIFICIO COMERCIAL REFORMADO.
123
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Base técnica: ABNT NBR 14.653-4
PREVISAO DE RECEITAS E DESPESAS

De acordo com o preconizado por norma, devemos considerar as receitas
decorrentes da comercializagao e legalizagao das salas e lojas ao longo do tempo,
bem como as despesas necessarias a reforma do prédio comercial em suas
respectivas épocas.

Os estudos foram baseados na venda/comercializagao das salas e loja
para um periodo de 10 meses (receitas) e das obras de reforma do edificio em
07 meses (despesas):

-Periodo venda/comercializagao das salas e lojas: 10 meses

Considerando os meses de Marco/24 a Dezembro/24
-Periodo obras de reforma do edificio: 07 meses

Nos ultimos 3 meses de faturamento adicionamos um incremento de
vendas em 10%. (Ver planilha de cenarios anexo)

-Valor residual calculado como a perpetuidade (p) da renda liquida apés este periodo
de 2030.

TMA (taxa minima de atratividade) ou Taxa de desconto arbitrada, conforme os
indices econdmicos atuais do momento:
- usada para os diversos cenarios na faixa entre 12,00% a 14,00%
A tabela demonstra o fluxo de caixa considerado com os dados retro citados para
projecéo de cenarios POP — provavel, otimista e pessimista o consequente valor
econOémico do Edificio comercial.
No calculo do valor foram utilizados os seguintes parametros:
* - area privativa total das 131 salas: 36,04 m? drea média das salas) x
131unidades = 4.721,24 m?
* -area privativa das 4 lojas: 163 m?

Os estudos foram baseados na venda/comercializagao das salas e loja
para um periodo de 10 meses (receitas) e das obras de reforma do edificio em
07 meses (despesas):
Para as proje¢des apontadas nos fluxos foi desconsiderada a inflagdo que possa vir
a existir no periodo analisado.

Foi adotado o método do Fluxo de Caixa de Receitas e Despesas Projetadas
para a determinacao do valor de mercado do empreendimento - o valor de mercado é
obtido através do valor presente liquido do fluxo operacional projetado para o Edificio
para um periodo de 10 meses para as receitas venda/comercializagao das salas e
loja e das obras de reforma do edificio em 07 meses (despesas):
As projecoes foram feitas com base na situagdo do Edificio comercial
reformado, valores das vendas das salas e loja, complementares e demais receitas, e
despesas do empreendimento.
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No final dos ultimos 3 meses do faturamento as vendas foram incrementadas
em 10%, conforme Planilha de Cenarios em anexo.

As Despesas e Custos operacionais foram estimados com base nos valores que
constam na documentacéo apresentada.

A TMA - Taxa Minima de Atratividade ou taxa de desconto utilizada calculada
variou entre 12,00% (cenarios mais otimistas) a 14,00% (cenarios mais pessimistas)
e cenario provavel de 13% conforme os cenarios simulados, considerando a COP
acrescida da Taxa de Risco adotados para empreendimento de risco médio/baixo.

A Taxa de Administracdo estimada foi de 2,00% da receita bruta anual, ja
contemplada no total de Custos e Despesas.

Como valor de perpetuidade foi considerado o fluxo de caixa do ultimo ano de
projecao / taxa de desconto.

As informacdes foram utilizadas na montagem do Fluxo de Caixa, levando em
consideragao 03 cenarios projetados, obtendo-se entdo, o Valor Presente Liquido no
periodo correspondente.

Apods os calculos, temos os valores estimados do imovel.
5. VALOR PRESENTE LIQUIDO DO IMOVEL (VPL)

Os valores foram efetuados por meio de fluxos de caixa descontados a
valor presente para os cenarios POP, obtendo os seguintes resultados:

Cenarios POP

- Provavel — R$ 13.074.623,00 — 13% taxa de desconto
- Otimista — R$ 14.445.557,00 — 12% taxa de desconto
- Pessimista — R$ 11.916.345,00 00 - 14% taxa de desconto

6. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

- METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO DAS SALAS E LOJA)
— NBR 14.653-2 IMOVEIS URBANOS — Anexo Il

6.1 Grau de Fundamentacgao

A soma dos pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos é de 12(loja) e
13(salas) , enquadrando, portanto, no GRAU Il (METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO DAS SALAS E LOJA) — NBR 14.653-2 IMOVEIS URBANOS
-Anexo Il
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6.2 Grau de Precisédo

O Grau de preciséo da estimativa do valor atingido € Grau lII.

(METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO DAS SALAS E LOJA)
DA LOJA — GRAU Il — 30,34% (Amplitude)

DAS SALAS- GRAU Il — 19,91% (Amplitude) - Anexo Il

- QUANTIFICACAO DE CUSTOS - CUSTO DE REPRODUGAO DAS
BENFEITORIAS — REFORMA DO EDIFICIO COMERCIAL - Anexo IlI

GRAU DE FUNDAMENTACAO I
- METODO INVOLUTIVO NBR 14.653-4

As avaliagcbes para identificacdo de valor e indicadores de viabilidade serao
enquadradas segundo sua fundamentagéo, de acordo com a tabela 4

Pontuac&o atingida — 18, portanto de GRAU DE FUNDAMENTACAO II. Anexo
1]

7. CONCLUSAO DO LAUDO (2024)

Com base na vistoria realizada, nos estudos efetuados ao mercado
imobiliario local, nos documentos fornecidos, em obediéncia as normas
brasileiras de avaliagées de imdoveis urbanos, qual seja NBR-14.653-4, Partes 1;2;4
e afins, avaliamos o valor econémico de mercado do Edificio Comercial reformado,
localizado na rua Marechal Deodoro, 27, esquina com a Av. Eduardo Ribeiro, em
Manaus/AM, em R$ 13.074.623,00 (treze milhoes setenta e quatro mil seiscentos e
vinte e trés reais) Cenario Provavel.
Abaixo apresentamos 1 quadro com os valores resumidos dos 3 cenarios da
Avaliagao Econdémica:
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CENARIOS VALOR R$ Taxa de desconto %
Provavel 13
13.074.623,00
14
Pessimista 11.916.345,00
12
Otimista 14.445.557,00

8. ANEXOS DO LAUDO
* ANEXO [: Documentagéao fotografica

* ANEXO II: Calculos — modelos de regressdo, homogeneizados, tratamentos
estatisticos, projecdes de valor, incluindo a fonte dos dados amostrais

* ANEXO IlI: Tabela de pontuagao atingida para o grau de
fundamentacao/precisao

* Fundamentacédo Regresséo linear loja

* Fundamentacédo Regressao linear salas

* Fundamentagdo Quantificacdo de Custos

* Fundamentacao Avaliagcdo Método Involutivo

* ANEXO IV: Planilha de calculo dos valores econémicos (3 cenarios)

* ANEXO V: RGI/ Tabela do SindusconAM/ PGM/PMM/Nota Técnica/RIP
(Ficha do Imovel no SPIUnet — Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de
uso Especial da Unido)

* ANEXO VI: AR.T

NOTA: Anexos do Laudo nao inclusos, para o Trabalho se enquadrar na
sua limitagao de 25 paginas, conforme Regulamento para apresentagao de
trabalhos técnico-cientificos no XXIlll COBREAP2025.
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2. CONCLUSAO DO TRABALHO

O estudo de caso em questdo, nos permite chegar as seguintes conclusoes:
1- Aproveitamento de prédios antigos em area areas centrais de capitais

Tem sido uma busca constante, em funcdo do envelhecimento de areas
centrais de capitais, e de natural transferéncia econémica para novas areas de
expanséo de cidades com novos shopping Center e novos bairros.

De formas de utilizacdo e aproveitamento dessas areas degradadas com
prédios antigos e em desuso.

Para suprir essa questdao, o governo federal vem disponibilizar recursos
federais através da CAIXA ECONOMICA FEDERAL a possibilidade de financiamentos
visando a reforma e revitalizagao desses prédios antigos em desuso para ajudar na
revitalizagao das areas centrais, carentes de projetos dessa natureza.

2- Alternativa metodoldgica viavel- avaliagdo econémica

Entendemos ser esta opgéo avaliatéria, ou seja, avaliagdo econdmica pelo
método involutivo pelo fluxo de caixa descontado uma alternativa viavel para
atendimento a demanda da CAIXA

3- ATUALIZAGCAO DO CASE (2025)

Em recente matéria veiculada na midia — G1, o Governo Federal optou por
anunciar através do programa Minha Casa Minha Vida o financiamento de aptos
residenciais para a revitalizagdo do prédio da Receita Federal, no montante de R$
18.000.000,00, a qual abaixo reescrevemos:

Com mais de 50 anos de histéria, edificio sera reestruturado para se tornar
moradia para 75 familias amazonenses através de programa habitacional.

De frente para o Rio Negro, com uma fachada icbnica e que permanece
imponente, mesmo apés mais de 50 anos desde sua inauguragao, o antigo prédio da
Receita Federal se prepara para uma transformacao que trara um novo capitulo a sua
historia. O edificio, que sera reestruturado para se tornar moradia para 75 familias
amazonenses, € praticamente impossivel de ser ignorado por quem chega ao porto da
capital. O g1 resgata a histéria deste que ja foi um simbolo de modernidade na arquitetura
de Manaus.

"A previsao é que as obras comecem em 60 a 90 dias, dependendo da obtencao
de licengas", afirmou. A obra tem previsao de durar 18 meses. "Até o final do ano,
devemos receber uma comitiva do governo federal para acompanhar o progresso da
obra", concluiu.

Ao g1, o secretario da UGPE disse ainda que existe a possibilidade de trabalhar a
questdao da locagédo social, permitindo que algumas familias paguem um aluguel
provisoério para residir no local, embora essa questao ainda esteja sendo discutida.

Mas quem tem direito?
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Segundo o governo do estado vai ter direito aos apartamentos as familias que:
Tenham renda mensal bruta de até R$ 2.640;
- Facam parte da Faixa 1 do programa;

4-COMPARAGAO ENTRE  AVALIAGAO ECONOMICA  (2024) X
FINANCIAMENTO PROPOSTO (2025)

Para comparacdo ENTRE AVALIACAO ECONOMICA (2024) X
FINANCIAMENTO PROPOSTO (2025), a fim de comparacgéo de valores em periodos
distintos, atualizaremos o valor do VPL obtido em 2024 através da Avaliacdo pelo
método involutivo com o fluxo de caixa descontado, conforme demonstrado,
procedemos a atualizacao pelo IGP-M para a data de MARCO25, com o valor proposto
para o financiamento atual em margco2005.

Assim teremos:

COMERCIAL RESIDENCIAL
AVALIAGAO ECONOMICA
R$ 13.074.623,00 (dez/2023) VALOR PROPOSTO PARA O

FINANCIAMENTO
R$ 18.000.000,00 (mar/2025)

(valor atualizado para comparagéo)
R$ 14.171.585,00 (IGP-M margo25)

Concluimos, assim, que o valor proposto para o financiamento
(2025) é cerca de 27% maior que o da avaliagao Econdmica solicitada pela
CAIXA em 2023/2024, atualizado pelo IGP-M (FGV), portanto, mais
desvantajoso em termos financeiros, principalmente pelos custos de
adaptacao do prédio de comercial para residencial.

MANAUS, 17/07/2025
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ANEXOS - CENARIOS ECONOMICOS

» CENARIO 1 - PROVAVEL

« CENARIO 2 - OTIMISTA

« CENARIO 3 - PESSIMISTA
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CENARIO PROVAVEL

DESCRIGAO

RECEITA

DADOS HISTORICOS

1.1 Faturamento | | |
[Faturamento
1.3 P
liquido
2 Custos
21 Operacionais
o
2 LD 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 7,00% 7,00% 7,00%
ao fat liquido
3 Lucro | | |
operacional
4 Investimentos
5 Lucro Tributavel
Operacional -
5.1 ) 705.200,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 | 2.863.800,15 | 2.863.800,15 | 2.863.800,15
Investimentos
Depreciagao
5.2 P 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 234.985,00 234.985,00 234.985,00
Imposto de
6 renda 108.561,96 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 446.893,78 446.893,78 446.893,78
7 Receita Liquida

Final

13,00% exemplo
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CENARIO OTIMISTA

ITEM| DESCRIGAO

DADOS HISTORICOS

MES 5

1 RECEITA
1.1 |Hturamento
Faturamento
1.3 liquido
2 Custos
21 Operacionais
9
f/; te“':u';:fg“ a° 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 7,00% 7,00% 7,00%
3 Lucro operacional
4 Investimentos
5 Lucro Tributavel
Operacional -
5.1 ¢ 70520000 | 1.368.177,00 | 1.368.177,00 | 1.368.177,00 | 1.368.177,00 | 1.368.177,00 | 1.368.177,00| 2.863.800,15| 2.863.800,15 | 2.863.800,15
Investimentos
5.2 2::::;?9“ 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 23498500 |  234.98500 |  234.98500
6 Imposto de renda 108.561,96 |  221.268,05| 22126805 | 22126805 | 22126805 | 22126805 | 22126805 | 446.89378 |  446.893,78 |  446.893,78
Receita Liquida
7
Final

12,00% exemplo
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14,00% exemplo

z
ITEM| DESCRIGAO DADOS HISTORICOS
RECEITA
1.1 Faturamento | |
13 [Faturamento
h liquido
2 Custos
21 Operacionais
b -
'/a"leﬁ':u';::fg“ a 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 48,90% 7,00% 7,00% 7,00%
3 Lucro operacional | |
4 Investimentos
5 Lucro Tributavel
Operacional -
5.1 N 705.200,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 1.368.177,00 2.863.800,15 2.863.800,15 2.863.800,15
5.2 E::::;illaqao 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 66.572,00 234.985,00 234.985,00 234.985,00
6 Imposto de renda 108.561,96 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 221.268,05 446.893,78 446.893,78 446.893,78
Receita Liquida
7
Final
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