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Resumo: Apresentacdo do pensamento de Intervencdo, Requalificacdo e Manutencdo, como
elemento de valorizacdo do bem imo6vel e ampliador de sua vida Util, respectivamente. Foi
desenvolvido para uma situacgéo real, com um “budget” pré-fixado, projeto de requalificacao,
para determinado imoével no centro de Nova Iguagu - RJ, com finalidade de solucionar
funcionalidade, readequar usos, propor conforto ambiental interno e nova plastica compositiva
espacial. Desenvolveu-se a partir da situacao projetual, orcamento sintético e procedeu-se em
sequéncia, processo avaliativo; sendo uma avaliagdo do imovel para 0 momento anterior a
requalificacio e uma para o momento posterior. A Concluséo dos calculos avaliativos mostrou
que a Requalificacao foi eficaz como elemento de valorizacdo, majorando o valor do bem em
40,98%. Outras situacBes/andlises avaliatdrias a partir de uma intervengdo de requalificacdo
ndo terdo garantido o mesmo percentual de valorizagdo, tendo em vista que todo projeto é um

elemento Unico. Cada situacao deve ser pensada/projetada e avaliada, caso a caso.

Palavras-chave: Imdveis. Valor. Mercado. Engenharia.
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INTRODUCAO

Possuir imovel proprio faz parte do imaginario intencional de grande parcela dos

brasileiros.

“O grande sonho do brasileiro continua sendo conquistar a casa propria. Segundo pesquisa
realizada pela startup MindMiners em 2018, essa é a prioridade de 53% daqueles que ainda ndo
possuem um imavel. Por sua vez, 60% destes entendem que so realizardo esse desejo por meio
de um financiamento” (ABRIL. EXAME, 2019).

A andlise do mercado, incluindo o comportamento do consumidor e as concessdes de
crédito imobiliario, mostram a realidade da visdo do brasileiro sobre o cenério imobiliario no
Brasil, que mesmo em meio a crise econdmica, vé o mercado imobiliario sob a Gtica do

investimento.

“O investimento em imdveis garante um rendimento mensal e também a longo prazo, com a
valorizagdo... Um investimento praticamente sem risco de perda e que, de quebra, garante uma
rentabilidade mensal... E assim que funciona o mercado imobiliario. Historicamente, o imével ja provou

que ¢ uma forma segura de fazer o dinheiro render, se mantendo forte mesmo em grandes crises”

(GLOBO. G1, 2019).

Classes Média e Alta veem no mercado imobiliario um bom campo para investir suas
financas e, as Classes menos abastadas enxergam nessa conquista, a do Imdvel proprio, a
possibilidade de fugir do aluguel e, assim, de forma indireta, também investir, no sentido de
poupar ou redirecionar o valor, antes destinado as parcelas fixas do imovel alugado.

Fato conhecido que sim, culturalmente, diferente por exemplo da aquisi¢do de um
veiculo, um bem depreciativo, que perde valor com o passar do tempo, o brasileiro vé na
aquisicdo de bens imoveis uma forma de investimento, seja pensando na valorizagdo evolutiva
dos anos relacionada as intervencdes do ambito publico ou privado nas areas do entorno do
imovel, infraestrutura e crescimento urbano, ou na intencédo direta da compra-revenda, locacéo
e/ou outros.

Analise interessante vinculada ao tema mercado imobiliario e investimento €, quando
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fala-se em requalificacdo - termo pouquissimo difundido no mercado - e manutencéo predial,
sera que a ldgica do investimento na cultura do brasileiro, seja ele consumidor leigo ou técnico,
também acompanha essa “equacdo” de que Requalificacdo imobilidria e Manutengdes
periddicas, importantes temas fomentadores do mercado da construcéo Civil, sdo na realidade,
grandes “bracos de alavanca”, instrumentos potenciais, para a Valorizacdo Imobiliaria?
Requalificar ou executar Manutencbes Prediais periodicas sdo temas enxergados como
investimentos ou como gastos? Este trabalho propde-se em discutir este tema, analisar o
contexto histoérico, sociocultural brasileiro no que tange a tematica mercado imobiliario e a
analise dos seus “players”, participantes, sejam eles técnicos ou leigos, e sobre como este tema
é enxergado muito aquém de uma realidade ideal, sobretudo, muito equivocadamente pela
parcela ndo-técnica dos brasileiros, que ndo compde o0 mercado da construcdo civil, e que vé
tais temas, requalificacdo e manutencao predial, como gastos, deixando assim, de intervir com
melhorias funcionais e estéticas e, com manutencdes periddicas em seus imoveis, que além de
garantirem mais tempo de vida Util ao bem imoével, aumentariam seus valores venais, devido as
bem feitorias projetuais-executivas.
Para responder a pergunta supracitada, € necessario enfatizar que, no que se refere ao
tema Requalificacdo e Manutencdo Imobiliaria, ndo existem politicas publicas de fomento a
intervencdes de Requalificacdo e manutencdo, visando de forma pedagdgica e/ou prética,
demonstrar esse potencial de valorizacdo atrelado as Requalificacbes e Manutengdes. Existem
sim leis que regem intervengdes e manutencGes periddicas, por exemplo a lei de Mais-Valia e
a Lei de Auto Vistoria Predial, mas estas ndo revelam de nenhuma forma a relacdo entre
Requalificacdo e Manutencdo a Valoracdo do Imovel. Estas, as Leis de Mais-Valia e Auto
Vistoria Predial, sdo respectivamente, artificios reguladores de construgdes novas e antigas
dentro das normativas edilicias dos planos diretores para direcionar a partir de parametros
técnicos legais a expansao das cidades de forma equilibrada e também exigéncia judicial através
de parecer técnico sobre, parametros comprovados de habitabilidade com seguranca e
funcionalidade adequada dos espagos. Ambas as Leis fomentam o mercado da Construgédo
Civil, mas nenhuma delas intenciona a Relacdo Intervencdo ao Ganho Valor Venal,
Valorizacéo.
Torna-se necessario, abrir “espago” para breve cita¢do a respeito da Lei de Auto Vistoria

Predial, que trata da temética seguranca, que vé a partir da ocorréncia de episodios tragicos na
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cidade do Rio de Janeiro, a necessidade da regulamentacdo através do poder judicial, uma
politica que posicione de forma obrigatdria os condominios, edificios comerciais, residenciais
e publicos a documentarem de forma técnica periodica, a comprovacdo de seguranca e

funcionalidade dos prédios.

“Determina a realizacdo periddica por auto vistoria, a ser realizada pelos condominios ou por
proprietéarios dos prédios residenciais, comerciais e pelo poder publico, nos prédios publicos,
incluindo estruturas, fachadas, empenas, marquises, telhados e obras de contencdo de encostas
bem como todas as suas instalacdes e cria laudo técnico de vistoria predial (Itvp) no estado do
rio de janeiro e d4 outras providéncias” (LEI ESTADUAL N° 6400, DE 05 DE MARCO DE
2013).

A implementacdo da Lei de Auto Vistoria em 2013, releva uma preocupacdo muito
recente com as normativas no quesito responsabilizacdo e seguranca aos proprietarios e
condominios dos prédios, e tras a vista a no¢do de que as manutencdes prediais sdo, usualmente,
proteladas ao maximo, desconsiderando este mesmo fator seguranca, funcionalidade dos
espacos e o conforto dos que fazem uso destes, haja visto que a Lei é criada motivada
possivelmente pelos acidentes contemporaneos a ela, envolvendo prédios na cidade do Rio de
Janeiro, para assim compor uma tentativa de mitigacdo de novas tragédias. A ldgica
argumentativa por tras destas afirmacdes €é: a necessidade de uma lei, sobretudo tdo recente,
revela a dificuldade cultural do brasileiro de executar manutencBes que zelem pela prépria
seguranca. Se estas manutencdes periodicas podem ser proteladas, nesta cultura equivocada,
mesmo que atreladas a seguranca, certamente 0 pensamento de separar investimentos sazonais,
intencionando a Requalificagdo e a Manutencdo, definitivamente, ndo faz parte da realidade
sociocultural do brasileiro que, infelizmente, pensa imoveis, seu uso, intervencao e manutencao
de forma muito equivocada.

A partir da breve citagdo da realidade por trds do tema proposto, que demonstrou como
de forma sociocultural o brasileiro ndo enxerga intervencao, requalificacdo e manuten¢do como
valorizagdo, este trabalho, que visa relacionar os investimentos em Requalificacdo e
Manutenc&o ao retorno de Valorizagdo Imobiliaria, desenvolvera sob o ponto de vista técnico
da Engenharia, os métodos que discorrem sobre avaliacdes de imdveis, analisando pontos como

por exemplo, vida atil do imdvel, parametros de melhorias projetuais, ganhos funcionais e
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estéticos e, concluindo assim, atraves de Método da Engenharia de Avaliacdes o novo valor

atrelado a valorizacéo, para um caso especifico.
1.1 JUSTIFICATIVA

A partir da realidade sociocultural brasileira, de uma populacdo que enxerga no tema
intervencdo, Requalificacdo e Manutencdes, uma falsa realidade de gastos, torna-se necessario
desmitificar e reestruturar esse pensamento equivocado a forma correta de se enxergar
Engenharia e Construgdo Civil, recolocando-a sob o ponto de vista real e técnico, que condiz
com a Otica que intervir com benfeitorias, Requalificacdes e Manutencdes é sempre, um ponto
de favoravel, descaracterizando dessa forma o pensamento de gasto, e alinhando-o a perspectiva
do investimento, tendo em vista que estas intervencgdes corroboram para a majoracéo do tempo

de vida dtil e do Valor do Imével (neste caso, objeto de estudo).

“Interferem na vida util, além da vida util projetada, das caracteristicas dos materiais e da
qualidade da constru¢do como um todo, 0 correto uso e operacao da edificacdo e de suas partes,
a constancia e efetividade das operagdes de limpeza e manutengdo...” (ABNT NBR 15575-1,
2013).
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FIGURA 1: Relagdo Vida Util Manutencio — NBR 15575-1.
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FONTE: ABNT NBR 15575-1. 2013.

FIGURA 2: Relaco Vida Util Manutencio - CREA-PR.
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As citacOes a seguir reforcam/confirmam as falas anteriores (deste item justificativa) de que,

Intervencdes, Requalificacdo e Manutencao, valorizam o imovel.

“Um apartamento com aparéncia envelhecida ou precisando de reparos na hora da venda perde valor
no mercado imobiliario. A reforma pode ser a solugdo para mudar o aspecto e corrigir imperfeicoes...”

(GLOBO. G1, 2018).

“Ambientes pintados, com pisos e revestimentos bem conservados aumentam chances de venda... Na
hora de vender ou alugar um imovel, a conservagdo é um dos itens mais avaliados pelo comprador... De
acordo com o diretor de vendas da Lello Imoveis, Igor Freire, o cliente quer um imével bem cuidado...
Segundo Freire, é importante realizar algumas intervencdes para valorizar o imovel e dar mais
velocidade as vendas” (ESTADAO. ECONOMIA, 2015).

“Especialistas afirmam que rede de servigos de manutencao, como reparos ¢ reformas, sao
fatores importantes na valorizagdo imobiliaria... E cada vez mais comum o interesse pela
reforma para valorizar o imovel...”Uma reforma mais completa pode elevar entre 30% e 40%
o valor do imovel ao término da obra”, afirma a arquiteta Rosemeire Albuquerque, especialista

em servigos de manutengdo, reparos e reformas” (CORREIO BRAZILIENSE. 2014).
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1.2 OBJETIVOS
OBJETIVO GERAL:

Estabelecer relagdo percentual entre investimento em Requalificagdo e/ou Manutencéo

Imobiliaria e o retorno em Valorizagdo do Imdvel.
OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Apresentar projeto de requalificacao;

e Apresentar custo (orcamento sintético) para o projeto de requalificacdo desenvolvido;

e Realizar avaliacdo do imdvel objeto de estudo em dois momentos diferentes no tempo
(anterior e posterior a requalificagdo);

e Colaborar para uma cultura na construcao civil consciente dos beneficios vinculados as

requalificacdes e manutencgoes.

1.3 METODOLOGIA

Avaliar através de métodos da Engenharia de Avalia¢des o valor de mercado do imovel
objeto de estudo em dois momentos diferentes no tempo, anterior e posterior a requalificacao.

A partir desses dados, serdo relacionados os percentuais de investimento e valorizacao.

“Avaliacdo €, pois, uma afericdo de um ou mais fatores economicos especificamente definidos
em relacdo a propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a anélise de
dados relevantes” (ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso Bésico de Engenharia Legal e de

Avaliagdes. 42 ed. rev. e ampl. S&o Paulo, Pini, 2008).

A avaliacdo de mercado de um determinado imovel, sempre estara relacionada a um
dado momento. Neste Trabalho, como citado anteriormente, analisaremos o valor de mercado
para duas datas base e, estes valores servirdo como um indicativo relacional, para uma

verificagdo percentual entre o valor anterior e posterior a intervengéo (requalificagdo).

“VALOR DE MERCADO ¢ o preco que um vendedor esta disposto a aceitar, ¢ um comprador

a pagar, ambos perfeitamente bem informados e dentro de circunstancias normais, objetivas e

8
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subjetivas, para um determinado bem” (ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliacdes. 42 ed. rev. e ampl. Sdo Paulo, Pini, 2008 apud ENRIQUE
LIRA MONTES DE OCA).

A avaliacdo do VALOR DE MERCADO exige entre muitas coisas, sensibilidade e bom
senso sendo regidos pelo profissionalismo e experiéncia. Um bom avaliador de imoveis deve
possuir, além de dominio das técnicas da engenharia de avaliacdo, sobretudo, experiéncia
profissional.

“A melhor técnica de avalia¢do baseia-se na experiéncia do avaliador, mas ha regras cientificas
que o avaliador nio pode dispensar” (ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso Bésico de

Engenharia Legal e de AvaliagGes. 42 ed. rev. e ampl. Sdo Paulo, Pini, 2008).

Para as técnicas e formulas aqui utilizadas no processo da construcdo do Valor de
Mercado, existirdo também, determinadas sequéncias metodoldgicas a serem seguidas, que
envolvem de forma geral, a coleta de dados importantes como: A busca de referéncias de
ofertas de vendas (ou historicos de vendas); Fazer analise comparativa do bem de referéncia e
do bem avaliando para ajuste de diferencas relacionadas a qualidade dos acabamentos, area,
estado de conservacdo, localizacdo do bem etc. Estes sdo alguns dos procedimentos que ja
fazem parte da técnica e, exigem sensibilidade, sobretudo no momento de analise/escolha dos
elementos e dos fatores, para a conclusdo da avaliacdo do bem imdvel.

Entende-se que todo projeto € um objeto Gnico, que parte de condicionantes e intengdes
projetuais especificas, sendo assim, cada projeto de intervencao que vise a requalificacdo, deve
ser analisado caso a caso, portanto, as andlises resultantes deste trabalho, ndo definirdo
percentuais balizadores para outras situacdes projetuais/executivos. As analises aqui feitas,
demonstrardo de forma pratico-sequencial o conceito do trabalho; sobre como intervir com tais
benfeitorias, para gerar além da majoracdo do tempo de vida util, também a valorizagéo do
imovel. Desta forma, havera um “passo-a-passo” inteligivel para o entendimento dos processos
de requalificacdo que visem a majoracdo do tempo de vida util do imodvel e, sobretudo, sua
valorizacdo, para possiveis outras situacdes projetuais/executivas.

Dadas estas importantes informacoes, fica também estabelecido que a metodologia
utilizada neste trabalho para a parte avaliativa do bem imdvel, sera 0 Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.
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“O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinagao das normas
ABNT, é 0 mais exato e importante, devendo, sempre que possivel, ser utilizado na elaboracéo
de laudo de avaliagdo dos imdveis urbanos e rurais. Nada melhor do que consultar o mercado
local a fim de saber quanto vale o imovel que estamos avaliando... Fundamentalmente, a
utilizacdo do método depende das possibilidades de formagdo de uma amostra composta por
elementos semelhantes compativeis com o imovel objeto do laudo de avaliagao”
(PERFECTUM, ENGENHARIA DE AVALIA(;()ES. Avaliacdo de Imoveis. Métodos e
procedimentos conforme normas técnicas da ABNT).

“Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-
1:2001” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:2011.
Avaliacao de bens - Parte 2: Imdveis urbanos. 22 Ed. 2011).

Dadas as informacdes anteriores, a partir da analise do bem imdvel objeto de estudo,
foram iniciados uma série de trabalhos simultaneos (N&o somente para o processo avaliativo,
mas também para as fases anteriores, que envolvem o projeto de requalificacdo e a
orcamentacdo): Coleta de dados do bem imdvel, coleta de informacbes das necessidades
projetuais/condicionantes, as disfuncionalidades espaciais no sentido do uso, da seguranca e da
estetica insatisfatoria e, desenvolvem-se a partir dai, o estudo preliminar para uma
requalificacdo pratica e eficiente, que pratique a minima intervencdo (sem intervir nas pecas
estruturais), que respeite o maximo possivel das “infras” existentes (instalagdes, vaos de
iluminacdo e ventilacdo, etc) e que maximize o potencial do espaco, zelando sempre pela
funcionalidade e pela plastica.

Ap0s a execucdo do projeto de requalificacdo € feito o panorama orgamentario, gerado
a partir do descritivo e do quantitativo dos servigos, das materialidades e das equipes
envolvidas. Com o custo investido na requalificacdo do bem imdvel, passa-se enfim, para a fase
da avaliacdo, ja descrita neste capitulo, que deve ser procedida em dois momentos diferentes
no tempo, sendo eles, 0 momento anterior e o posterior a requalificacdo. De forma sintética, a
partir dessas analises é feita a relacdo entre o valor investido na intervencao e o valor posterior

a essa requalificacéo.

10
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2 IMOVEL OBJETO DE ESTUDO

Localizado a Rua Otavio Tarquino, 178, bairro Centro, Cidade Nova Iguacu, RJ, o
Imével objeto de estudo é de tipologia comercial e sua insercdo a Rua Otavio Tarquino,
supracitada, é perpendicular a mais conhecida e dindmica via de comercio do Centro de Nova
Iguacu, a Avenida Governador Amaral Peixoto, popularmente conhecida como “Calgaddo” de

Nova lguacu, um dos principais polos comerciais e de servigo da Cidade.

FIGURA 3: Localizacdo/Situacdo Imovel 178 - Google Map

FONTE: Autoral - Sem escala (Interagdo Google Earth e AutoCAD).

O imdvel caracterizado com o nimero 178 a Rua Otavio Tarquino faz parte de um
edificio da década de 40/50 composto pela seguinte caracteristica vertical: Trés andares, sendo
Térreo com Sobreloja, Primeiro Pavimento e Segundo Pavimento. O Andar Térreo, com as
Sobrelojas, é composto por Lojas Comerciais (Entre elas a nimero 178, objeto de estudo) e o
Primeiro e o Segundo Pavimentos abrigam de forma geral Servigcos: Dentista, Estética,
Depilacdo, Escritorio de Advocacia e outros. Tanto o edificio quanto o objeto de estudo estdo
em estado de conservacao propicios a intervengdes funcionais e estéticas.

A Loja Comercial 178, Otavio Tarquino, possui as seguintes medidas: 5,30m (Fachada

de Rua - largura interna de loja) e 15m de profundidade. Tal area desconsidera a parte de

11



ENGO047
PROJETO FINAL EM ENGENHARIA CIVIL II UNIYERSIDADE

€@, uNIGRANRIO

Va alem da sala de aulal

servigo, copa e sanitario, no fundo da loja, que ndo fez parte da intervencdo projetual.
Dadas as caracteristicas basicas do Objeto de Estudo, a Loja 178, é necessario a analisarmos
sob duas oticas diferentes: Anterior a Intervencdo Projetual e, no momento Posterior a
Intervencdo, baseando-se no Projeto de Requalificacdo desenvolvido, que contemplou
Interiores e Fachada de Loja. Cada um desses momentos de analise tem particularidades
especificas e serdo abordados adiante.

FIGURA 4: Zoom Localizagdo, Imével 178 — Google Maps.

N ™

FONTE: Autoral — Sem escala (Interacdo Google Earth e AutoCAD).

A descricdo deste pardgrafo retrata o Imovel 178 no primeiro momento desta andlise,
anterior a intervencdo projetual, tendo como atividade uso/fim uma Livraria, com Programa
arquiteténico desta area de 79,50m2 (5,30m X 15m) citada anteriormente, ndo compreendendo
compartimentacdo, sendo composto desta forma, por Saldo de Loja e dois Mezaninos, um de
Estoque e um Administrativo.

12
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FIGURA 5: Fachada de Loja Imovel 178 - Google Maps.

Google

e

FONTE: Satélite Google Maps.

FIGURA 6: Fachada de Loja Imo6vel 178 (Maior Visibilidade Interna) - Google Maps.

FONTE: Satélite Google Maps.
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Sob a otica da analise anterior a Intervencdo Projetual, a Loja 178 possui piso paginado
composto por caquinhos ceramicos, proprios da época de construcdo, layout fluido, sem
compartimentacéo, Pé Direito no Corpo de Loja de 3,00m e de 2,45m sob os Mezaninos de
Frente de Loja e Fundos. Portas-Rolo Manuais (com visita para manutengéo sobre o Mezanino)
fazem o fechamento da Fachada de Loja aliadas aos elementos estruturais, que sao revestidos
por pastilnas de vidro. No Interior, escadas de madeira, com relacdes piso-espelho néo
funcionais, compde a circulagdo vertical que leva aos dois Mezaninos. A Loja é disfuncional e
com estética desinteressante, ndo atrativa. Possui Layout mal organizado, iluminacao
ineficiente, Pé Direito mal aproveitado e acabamentos em geral, nas elevagdes, pisos e tetos,
consumidos pelo tempo e uso, a ponto de manutencdo e/ou requalificacdo. Esta descricao

relaciona-se a Setembro de 2019.

A seguir, Levantamento Arquitetdnico (planta e corte esquematicos) e, sequéncia
fotogréfica do Imdvel 178, nesse momento anterior ao Projeto de Requalificacdo, fase de
desmonte de loja:
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FIGURA 7: Levantamento Arquiteténico, Planta e Corte - Setembro de 2019.
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FONTE: Autoral - Sem escala (Desenho com escala nos anexos).
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FIGURA 8: Foto 1 (levantamento). fachada de loja.
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FONTE: Autoral.

FIGURA 9: Foto 2 (levantamento). Interior de loja, vista entrada.

FONTE: Autoral.

16



ENGO047
PROJETO FINAL EM ENGENHARIA CIVIL II UMIYERSIDADE

€@, uNIGRANRIO

Va alem da sala de aulal

FIGURA 10: Foto 3 (levantamento). Interior de loja, vista p/ fundos.

FONTE: Autoral.

FIGURA 11: Foto 4 (levantamento). Interior de loja, vista pra frente

FONTE: Autoral
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2.1 PROJETO DE REQUALIFICACAO

O projeto de requalificacdo para a Loja 178 situado a Rua Otavio Tarquino foi uma
situacéo real de projeto para clientes reais que possuem uma determinada Marca “X” de Moda
Casual Feminina e, procuravam abrir sua terceira loja na cidade de nova Iguagu. A Marca passa
por um processo de transicao de publico alvo, pretendendo atingir um novo nicho de clientes,
as classes B e C e nova faixa etaria, mulheres jovens e adultas dos 20 aos 35 anos de idade. Foi
tarefa do projeto de arquitetura e interiores o pensamento organizacional dos novos modelos de
loja, no sentido de layout, identidade visual e linguagem de arquitetura que comunique com 0
novo publico. O imdvel possui 0 antigo uso como Livraria e, tem seu novo uso supracitado,
como uma loja de moda casual feminina.

Para esta intervencdo as estratégias de projeto utilizadas concentraram-se em atingir o
maior ganho funcional e estético a partir da melhor e menor relagéo investimento. Os clientes

pré-estabeleceram um “budget” entre R$40.000,00 e R$50.000,00 para a requalificacéo.

2.2 CONCEITO PROJETUAL

O Programa arquitetdnico é composto de Saldo de Loja e dois Mezaninos, 0
administrativo ao fundo e o estoque na frente. No Saldo da Loja existem necessidades espaciais
para atendimento (balcéo) e provadores.

Para o Layout foi mantido planta livre, fluida, sem compartimentacao ou elevagao que
dificultasse o fluxo/transi¢éo interno. Foi retirado o rebaixamento do corpo da loja (Saldo de
Loja), que ganhou novo Pé Direito, sendo ele duplo com 4,60m, com melhor aproveitamento
espacial e sensacdo de magnitude, além do favorecimento do conforto térmico, pois houve o
distanciamento do ar quente em relacdo a altura da escala humana. Conforto acustico e

luminotécnico também foram favorecidos com tal estratégia.
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FIGURA 12: Layout Loja “X”, Imével 178 - Material de Projeto.
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FONTE: Autoral - Sem escala (Desenho com escala nos anexos).
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FIGURA 13: Plancjamento Loja “X”, Imovel 178 - Material de Projeto.
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FONTE: Autoral - Sem escala (Desenho com escala nos anexos).
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O novo sistema de iluminacdo foi executado sob 0os mezaninos e no corpo da loja,
pensando em uma iluminacdo eficaz e que possa acompanhar a sazonalidade de cada VM
(Visual Merchandising). O Antigo piso de caquinho ceramico foi “calafetado” e houve
aplicacdo de microcimento sobre ele, unificando toda a projecdo de piso da loja. A infra de
elétrica foi revisada e, sistema de internet, som e climatizacdo foram inseridos. Eletrodutos
rigidos aparentes galvanizados permitiram a readequacdo dessas novas infras necessarias,
incluindo luz e forca. Além de ndo exigir a demolicdo e area de recortes em elevacdes e pisos,
esse sistema comunica conceitualmente com a linguagem contemporanea sofisticada de projeto.

Reparos nos rebocos, emassamentos e pintura foram feitos em todo corpo da loja, nas
elevacdes, pecas estruturais expostas das alvenarias, e tetos. Foram instalados Boiseries
(molduras com funcédo estética) de Poliuretano nas elevacdes onde o Pé Direito é duplo, no
corpo de loja. Houve instalagdo de azulejos cerdmicos brancos 15cm X 15cm em duas
elevacdes, na frente e nos fundos de loja. As duas elevacfes dos Mezaninos receberam pinturas
especificas, sendo uma delas um Mural Artistico. Ambas as intervenc6es destacam os volumes
dos Mezaninos e valorizam a composicao estética.

Escadas metalicas especiais foram desenvolvidas para prover a nova circulacdo
vertical aos Mezaninos. Novas Portas-Rolo foram executadas e instaladas na fachada de loja,
houve requalificacdo das esquadrias existentes da fachada da sobreloja e, foi executado a
limpeza das pastilhas de vidro da fachada e pintura. Houve também a instalacdo de Soleiras de

granito e Totem Luminoso com a identidade visual da Loja “X”.
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FIGURA 14: Fachada Loja “X”, Imével 178 - Material de Projeto.
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FONTE: Autoral - Sem escala (Desenho com escala nos anexos).
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Em formato sintese, o conceito projetual é aqui abordados atraves da planilha a seguir:

FIGURA 15: Planilha Panorama de Intervencéo - requalificaces executadas.
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FONTE: Autoral - Sem escala (Figura em maior dimensao nos anexos).
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Como conclusdo, uma proposta de arquitetura foi desenvolvida, baseada em poucas
materialidades e em um maior conceito visual e arquitetdnico, garantindo dessa forma,
sofisticacdo ao imdvel com pouco custo investido em materiais e servigos.

FIGURA 16: Imagem 3D. Fachada de Loja - Material de Projeto.

FONTE: Autoral. Sem escala

Como resultante das estratégias de requalificacdo projetual a nova loja (Imével) vence
0s antigos problemas funcionais e estéticos, gera um espago mais amplo, atrativo, com maior
conforto térmico, acustico e luminotécnico, além de dialogar melhor com o novo publico alvo,
atraindo dessa forma a atencdo de mais clientes a loja e, consecutivamente, possibilitando a
reversao de mais venda, além claro, da majoracdo do tempo de vida util do imovel e de sua
valorizagéo, principais temas deste estudo.
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FIGURA 17: Imagem 3D. Entrada de Loja - Material de Projeto.

FONTE: Autoral. Sem escala.

0 contetdo projetual, técnico e artistico aqui apresentado, demostra como intervencdes
simples, no Layout do espago, ampliagdo de P¢ Direito, “unificacdo” de Materialidades, ainda,
com o beneficio de ndo interferir na parte estrutural da loja, propiciaram um espaco funcional,

agradavel e atraente visualmente.

FIGURA 18: Imagem 3D. Entrada de Loja - Material de Projeto.

FONTE: Autoral. Sem escala
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_FIGURA 19: Imagem 3D. Salao de Loja, vista p/ fundo - Material de Projeto.

FONTE: Autoral. Sem escala

FIGURA 20: Imagem 3D. Saldo de Loja, vista p/ frente - Material de Projeto.
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FONTE: Autoral. Sem escala.
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Dado este material de Projeto, Serd apresentado a seguir, panorama or¢amentario do
projeto de requalificacdo apresentado. Como o or¢camento deste projeto de intervencao pretende
contribuir para a composi¢do de custo futuro que se relacionard a avaliacdo venal do imdvel,
foram desconsiderados deste orcamento, elementos de decoragdo, mobiliarios fixos e moveis
entre outros elementos que ndo compde de fato a arquitetura e ndo influenciardo no processo
de avaliacéo, como por exemplo: luminaria neon personalizada, tablado movel para manequins,
espelhos, araras de chdo e de parede, jardim vertical e outros. Constam neste panorama
orcamentario os elementos e servi¢os que compde a arquitetura, infra e instalagdes do espaco.
O método de composi¢do dos valores foi atraves de solicitacdo orcamentaria junto as equipes

de servico e as lojas de materiais/acabamentos.
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FIGURA 21: Panorama Orgcamentario - Composi¢do de Custos.
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PANORAMA ORGAMENTARIO

fUNIVERSIDADE
/UNIGRANRIO

RS

R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$

R$

.E$

T V4 além da sala de aula.
TOTAL GERAL
Servico/Etapa Descrigdo Unid. Qtid. Valor Unitario
Projeto de Requalificac¢do | Honordario arquiteto 1 R$ 5.000,00
‘ Taxas e Qutros Taxas e Qutros 1 R% 400,00 ‘
Andaimes 1 Kit Andaime 4 pecas - 10 dias unid 2 R} 400,00 |
‘ Cacamba Aluguel de Cacamba dia 1 R$ 450,00
Desmonte de loja/"demoli¢des” Equipe de 2 serventes Hd 2 R% 160,00
‘ Rebaixamento (dreas de mezanino] | Material e M&o de Obra m* | 34 | R§ 70,00 ‘
Microcimento Piso Material e M&o de Obra m? 795 R% 80,00
Elétrica
Sistema de Perfilados: tfampas, encaixes, canfoneiras, emendas, suportes, fixadores e outros
lluminacg@o e Forca: Eletrodutos rigidos galvanizados, acessorios, cabos flexiveis, quadro, disjuntores, ftomadas,
Mao de Obra
Servicos Gerais - Materiais e M@o de Obra
Interior de Loja: Reboco, emassamento, pintura, execugdo/instalagdo de azulejos ceramicos e instalagdo de boiseries
(molduras de polivretano)
Exterior/Fachada de Loja: Requalifica¢g@o de marquise; reboco, emassamento, pintura. Requalificag@o de pastilhas de
vidro; limpeza e pintura. Requalificacdo de esquadrias da sobreloja/fachada; fratamento de corosdo, lixamento, limpezq,
pintura.
Materiais em Geral: Cimento, argila, argamassa de assentamento, dgua, outros. Tintas, resinas, solventes, lixas, rolos,
outros. _
‘ Azulejo Branco 15cm X 15cm m? 33 | R$ 50,00 ‘
Boliseries - Moldura de Poliuretano ml 87 R$ 24,00
‘ Escadas/Circulacgdao Vertical 2 Escadas Metdlicas de acesso aos Mezaninos (administraco e servigo proj/kit = 1 R$ 4.000,00 ‘
Portas-Rolo Manuais | 4 Portas-Rolo Manuais Modulares - Kit proj/kit 1 R$ 4.000,00
Pintura Arfistica Pintura Artistica Mural em Area de 2,2m x 5,30m 1 R$ 3.500,00

TOTAL GERAL

RS 43.058,00

43.058,00

Valor
5.000,00
400,00
800,00
450,00
320,00
2.380,00
6.360,00

6.350,00

5.560,00

1.650,00
2.088,00

4.000,00

4.000,00
3.500,00

fixos e moveis e itens de decor e personalisados.

OBS.: Este panorama orgamentario foi composto a patir da pesquisa/solicitagdo de mercado diretfamenta as equipes prestadoras de servigos e as lojas de materiais de
construgcdo e acabamentos. Esta composicdo ndo inclui os seguintes servigos: sistemas de incéndio, equipamentos de climatizagdo e som ambiente, sistemas de
seguranca/alarmes, internet, telefone e outros. Tambem ndo inclui os seguintes materiais: metais, equipamentos expositores, araras de piso e parede, espelhos, mobiliarios

IMPORTANTE: Embora a organizacdo desta planilha orcamentaria seja sintética/generalista, todos os servigos e materiais pertinentes aos processos avaliatérios que serdo

realizados neste trabalho e que compde o projeto de requalificagcdo de arquitetura do imdvel 178 Otdvio Tarquino foram aqui inseridos/contabilizados.

FONTE: Autoral - Sem escala (Figura em maior dimens@o nos anexos).
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Como resultado do panorama orcamentario, 0 investimento para requalificacdo do
imovel 178 Otavio Tarquino foi de R$43.058,00. O total investido ficou dentro do “budget”
pré-fixado pelo cliente - disposto a investir entre R$40 e R$50 mil - e pode ser considerado
como um investimento baixo, se este for relacionado a &rea de intervencao de 79,5m?2 da Loja,
considerando ainda, que o Imovel é da década de 40/50. Relacionando entdo, o panorama
orcamentario a area do imdvel (79,5m?), temos a seguinte conclusdo de investimento: R$
541,61/m2,

2.3 AVALIACOES - INICIO

A metodologia de trabalho escolhida, ja citada anteriormente, é o0 método comparativo
direto de dados de mercado, seguindo assim, recomendacdo da NBR 14653-2:2011. Sera usada
esta metodologia no formato classico para entdo chegar ao valor de mercado, que utiliza-se da
pesquisa de elementos (denominados amostrais) em ofertas de vendas na regido de influéncia
do imdvel que se deseja avaliar, com 0s consecutivos procedimentos de homogeneizagdo para
0s grupos selecionados.

Para tal analise, um dos processos do trabalho “avaliativo” inclui esta escolha dos
objetos de comparacdo, chamados elementos amostrais, que se relacionem ao maximo, dentro
do possivel disposto/ofertado no mercado, ao objeto avaliando. Alguns dos pontos analisados
para a escolha do elementos sdo: padrdo construtivo/padrdo dos acabamentos, localizacdo do
imével (forca comercial onde esta inserido), tipologia, estado de conservagdo, entre outros.
Através de analises e célculos que relacionam os elementos amostrais ao objeto avaliando
(Imoével 178 Otavio Tarquino), sdo empregados fatores de “homogeneizacdo” as diferencas
entre eles, para entdo, chegar ao entendimento e construcdo do valor avaliativo do objeto de
estudo.

Aqui, separamos a avaliagcdo para 0 mesmo objeto, imovel 178 Otavio Tarquino, em
dois momentos diferentes no tempo, sendo uma a avaliacdo retrograda, com data proxima a
Setembro de 2019, anterior a execucdo projetual de requalificacdo; e uma outra avaliacdo, no
momento pos intervencédo projetual, a partir do projeto de requalificacdo. Nesse sentido, seréo
escolhidos elementos amostrais que formem um grupo base de dados ao imével 178 no
momento anterior a requalificacdo projetual (data base, Setembro de 2019) e, elementos

amostrais que formem um grupo base de dados ao imdvel 178 no momento posterior a
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requalificacdo projetual (data base, Abril de 2020). Para cada momento serdo escolhidos 7
elementos amostrais, resultando em um total de 14 elementos, analisados de forma
independentes, cada grupo respeitando o seu momento no tempo para as datas bases, anterior
a requalificacdo (Setembro de 2019) e posterior a requalificacdo (Abril de 2020).

2.4 HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Sera percebido na exposicao da coleta de elementos amostrais - tanto para 0 momento
anterior a requalificacdo (Setembro, 2019), quanto no momento posterior (Abril, 2020) - que
os eles, os elementos, raramente apresentam caracteristicas idénticas ao do objeto que se deseja
avaliar. Na tentativa de padronizacdo do grupo de elementos, isto é, tornar os valores unitarios

os mais fiéis possiveis, sdo utilizados fatores para homogeneizacéo, que sdo 0s seguintes:

FATOR DE FONTE (Fy)

Também chamado Fator de Oferta ou Fator de Euforia, demarca a elasticidade ou ndo
da negociacdo. Admite variacdo entre 0,85 a 1,00, onde o limite inferior € usado quando o
vendedor admite receber algum tipo de proposta.

Nas avaliac@es feitas aqui, tanto anterior quanto posterior a intervencao, adotou-se fator
1 para negociac0es realizadas e 0,9 para imdveis encontrados em oferta.

FATOR DE TRANSPOSICAO (F)

Este Fator representa a maior ou menor valorizagdo do elemento amostral relacionado
ao imovel avaliando.

Nas cidades onde existem os Vo’s (valor tributavel do metro de testada fornecido pelo
municipio para o logradouro) é utilizada uma relacdo de divisdo entre 0 Vo do elemento
avaliando pelo Vo do elemento pesquisado para obtencéo do Fator de Transposicdo. Na cidade
de Nova Iguacu a Prefeitura ndo possui ou fornece esses dados.

“E 6bvio que, nas cidades onde nio haja este cadastro, o avaliador tera de se valer do
bom senso e conhecimento local, orientado pela sua sensibilidade em rela¢&o a propor¢éo entre
um logradouro e outro no que tange a sua for¢a de venda” (ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. 4% ed. rev. e ampl. S&o Paulo, Pini, 2008).

Nas avaliagdes aqui feitas, sera usado o fator 1 para imdveis com a mesma forca
comercial do imovel que se deseja avaliar, inferior a 1 quando o elemento amostral estiver em
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area mais valorizada que o objeto avaliando e, superior a 1 quando o elemento amostral estiver
em area menos valorizada que o objeto avaliando. Tal indicacdo consta no formato Classico do
M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado do livro citado no paragrafo anterior, “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes™.

FATOR DE AREA (Fs)

Para este fator utiliza-se a seguinte expresséo empirica:

) 0,250
do el t tral 1™ f . .
F, = [:::Zd::l:::::t:zz’;zzo] : Quando a diferenca entre os elementos for inferior a
30%.
1)

ou

srea do el t tral 19125 . .
F, = [:::;;:;Z:;;;ﬁ?;;;o] : Quando a diferenca entre os elementos for superior a
30%.

()

Dados e expressoes indicados no livro supracitado “Curso Basico de Engenharia Legal e de

Avaliacgoes”.

FATOR DE EQUIVALENCIA (Fe)

E um Fator utilizado sempre que os padrdes construtivos das amostras diferem do
imovel avaliando. No modo classico, o Fator é tido como 1 quando o padrdo construtivo de
acabamentos do elemento amostral assemelha-se ao padrdo do imdével avaliando. Utiliza-se
fator menor que 1 quando o elemento amostral possui padrdo construtivo mais elevado que o
avaliando e, fator maior que 1 quando o elemento amostral possui padrdo construtivo inferior
ao elemento avaliando.
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25 ELEMENTOS AMOSTRAIS PRE REQUALIFICACAO E QUADRO DE
HOMOGENEIZACAO

Os Elementos Amostrais colhidos para o estudo de avaliagdo no momento anterior a
requalificacdo (Setembro, 2019) séo os seguintes:

ELEMENTO 01
FIGURA 22: Dados Elemento 01.

ELEMENTO 01

Rua Coronel Francisco Soares, (Sala no Edificio)
Enderego Foto
71 - Centro, Nova lguacu.
Edificio Edificio 71 ’ =
Valor Venda RS 125.000,00
Area Total 5
(m?)
Valor
wn: g2 RS 4.464,29
Unitdrio/m?
Fonte Viva Real Imdveis

ELEMENTO 02
FIGURA 23: Dados Elemento 02.

ELEMENTO 02

o — Rua Coronel Bernardino de Melo, (Sala no T
¢ Edificio) 1399 - Centro, Nova Iguacu.
Edificio Edificio 1399
Valor Venda RS 170.000,00
Area Total i
(m?)
Valor
—— 5 2.833,33
Unitario/m?
Fonte Viva Real Imdveis
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ELEMENTO 03
FIGURA 24: Dados Elemento 03.

ELEMENTO 03

T Rua Doutor Tibau, (Loja no Edificio Comercial Eat
¢ Vianense) 80 - Centro, Nova Iguacu.
Edificio Comercial Vianense
Valor Venda RS 18000000 §
Area Total =
(m?)
Valor
ooy | D 4.864,86
Unitdrio/m*
Fonte Zap Imoveis
ELEMENTO 04

FIGURA 25: Dados Elemento 04.

ELEMENTO 04

Avenida Governador Roberto Silveira, (Sala

Endere¢o  no Edificio Top Commerce) 470 - Centro, Foto
7 Nova Iguagu.
Edificio Top Commerce
Valor Venda RS 140.000,00
Area Total -
(m?)
Valor
oo 4.516,13
Unitdrio/m?
Fonte Zap Imdveis
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ELEMENTO 05
FIGURA 26: Dados Elemento 05.

ELEMENTO 05

T Rua Getulio Vargas, (Sala no Edificio Plaza -
¢ | Business) 87 - Centro, Nova Iguagu.
Edificio Plaza Business
Valor Venda RS 290.000,00
AreaTotal N
(m?)
Valor
-y 4,142,86
' Unitdrio/m*
Fonte Zap Imdveis
ELEMENTO 06

FIGURA 27: Dados Elemento 06.

Avenida Governador Roberto Silveira, (Sala
Enderego  no Edificio Top Commerce) 470 - Centro,
Nova Iguagu.
Edificio Top Commerce
Valor Venda RS 150.000,00
AreaTotal =
(m?)
Valor
T 6.000,00
Unitdrio/m*
Fonte Zap Imoveis
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ELEMENTO 07
FIGURA 28: Dados Elemento 07.

ELEMENTO 07

Rua Dom Walmor, Loja 55 - Centro, Nova Foto
Enderego
lguagu.

Edificio 1
Valor Venda RS 5.000.000,00 7“... ,
Area Total - '

(m?)

Valor

e 9.615,38
Unitario/m?

Fonte Zap Imoveis

A seguir, Quadro de Homogeneizacdo para os Elementos recém apresentados:
FIGURA 29: Quadro de Homogeneizagéo
Avaliando (Area m’) = 79,50

Homogeneizagao dos Elementos Amostrais
Matriz de Fatores - Antes da intervecdo

1 RY4.464 29 090 100 [ 08777 | 120 | RM2179 | 0,0
2 R$2.833,33 090 130 1 09321 | 1950 | RM63469 | 3 | 926938
3 RY4 864,86 090 100 | 00088 | 110 | RMIT09 | 1 | 437709
4 RY4.516,13 090 120 | 08689 | 120 | R520290 [ O 0,00
5 RY4.142 86 090 100 | 09687 | 110 | RSO [ 0 0,00
6 R96.000,00 090 085 | 08654 | 120 | RMT6640 [ 3 | 953280
1 R$9.615,38 090 100 | 12646 | 100 | RS10.94369 [ O 0,0

FONTE: Autoral - Sem escala (Figura em maior dimensdo nos anexos).
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A média Y das amostras é R$ 5.447,08/m?

O Desvio Padrao “S” (Standard Deviation) € dado pela seguinte férmula:

>(xi—x)

S = n—1

(3)

Onde, S = Desvio Padrdo; Y = Somatério; Xi = Elementos; X= Média; n = NGmero de
amostras.

Procedido o Calculo, temos: S = 2.455,96

Neste momento deve ser feito a verificacdo da pertinéncia do rol de elementos amostrais pelo
critério excludente de CHAUVENET:

Amostras extremas: X7=10.943,69 e X5 =3.972,99

Valor critico tabelado do Critério de CHAUVENET para 7 amostras : 1,80
(ver tabela do anexo 6)

dmax/ S = (10.943,69 —5.447,08) ~2.455,96 = 2,238 > 1,80 — aamostra é impertinente
e sera excluida.

dmin/ S = (5.447,08 - 3.972,99) + 2.455,96 =0,600<1,80 — aamostra permanece.

Como a amostra X7 foi excluida do rol de elementos amostrais, temos agora um novo rol com
6 elementos e um novo estudo seré feito, calculando-se nova média e novo desvio padréo para

6 amostras e, sdo estes:
A nova média X das amostras é R$ 4.530,98/m?
S=434,10

Uma nova verificagdo da pertinéncia do rol de elementos amostrais pelo critério excludente de
CHAUVENET deve ser feita:
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Amostras extremas: X4=5.202,90 e X5 =3.972,99

Valor critico tabelado do Critério de CHAUVENET para 6 amostras : 1,73
(ver tabela do anexo 6)

dmax/ S = (5.202,90 - 4.530,98) + 434,10 = 1,548 < 1,73 — aamostra permanece.
dmin/ S = (4.530,98 - 3.972,99) + 434,10 = 1,285 < 1,73 — a amostra permanece.

Como as amostras limites foram verificadas e sdo pertinentes, as demais também serdo
g, assim, o rol é compativel.

Neste momento da avaliagdo ¢ “utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30)
com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e “n-1" graus de liberdade, com
confianca de 80%, consoante a Norma Brasileira NB-502/89 da ABNT que rege a matéria”
(ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. 42 ed. rev. e ampl.
Sé&o Paulo, Pini, 2008).

Os limites de confianca s&o definidos por este modelo:

Xmax/min = Y + t. S/vn—l
(4)

Onde t. = valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT, com n (6) amostras, n-1 (5)

graus de liberdade e confianca de 80% (tabelado) = 1,48.
(ver tabela do anexo 6)

Substituindo no modelo, temos:

X max/min =4.530,98 £1,48 * 434,10 N 5
Efetuando, temos:

Xmax =R$ 4.818,30/m?

Xmin = R$ 4.243,66/m?

A amplitude do intervalo é: X max= X min =4.818,30 - 4.243,66 = 574,64.
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Sera divido a amplitude por 3 para se obter trés classes:

A =574,64 +3=191,55

12 Classe:

4.243,66 — 4.435,21 (4.377,09)

Neste intervalo ha 01 (uma) amostra (4.377,09) = peso “1”
22 Classe:

4.435,21 — 4.626,75

Neste intervalo ndo ha nenhuma amostra = peso “zero”

32 Classe:

4.626,75 — 4.818,30 (4.634,69 e 4.766,40)

Neste intervalo ha 02 (duas) amostras (4.634,69 e 4.766,40) = peso “2”

Soma dos Pesos (Sp): 5

Soma dos valores ponderados (Syv): 4.377,09 x 1 + 0 + 4.634,69 x 2 + 4.766,40 X 2 = 23.179,27
Tomada de Decisdo: Sy +Sp =23.179,27 -5 = R$ 4.635,85/m?

Assim, para o imovel avaliando, neste momento, anterior a requalificacdo, sendo o valor
unitario de R$ 4.635,85/mz2, temos:

Valor = R$ 4.635,85 x 79,50=

Valor do Imovel (anterior a requalificagdo - Setembro, 2019) = R$ 368.550,07
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2.6 ELEMENTOS AMOSTRAIS POS REQUALIFICACAO E QUADRO DE
HOMOGENEIZACAO

Os Elementos Amostrais colhidos para o estudo de avaliagdo no momento posterior a
requalificacdo (Abril, 2020) sdo os seguintes:

ELEMENTO 08
FIGURA 30: Dados Elemento 08.

ELEMENTO 08

Avenida Governador Roberto Silveira, (Loja Foto
Enderego Camarao & Cia - no Top Shopping) - Moquetd,
Nova lguacu.
Edificio
Valor Venda RS 750.000,00
Area Total 5
(m?)
Valor
o RS 10.714,29
Unitdrio/m?
Fonte Zap Imdveis
ELEMENTO 09

FIGURA 31: Dados Elemento 09.

ELEMENTO 09

Avenida Governador Roberto Silveira, (Sala
Enderego no Edificio Top Commerce) 470 - Centro, Foto
Nova Iguagu.
Edificio Top Commerce
Valor Venda RS 320.000,00
Area Total o
(m?)
Valor
e | D 8.888,89
Unitario/m?
Fonte Zap Imoveis
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ELEMENTO 10
FIGURA 32: Dados Elemento 10.

ELEMENTO 10

Rua Getulio Vargas, (Sala no Edificio Metropolis)
121 - Centro, Nova Iguacu.

Foto

Enderego
Edificio Metropolis
Valor Venda RS 160.000,00 |

Area Total
(m) |

Valor )

. 8.000,00 '?’

Unltarlo/mz | |
Fonte Viva Real Imoveis

20

ELEMENTO 11
FIGURA 33: Dados Elemento 11.

ELEMENTO 11

Rua Coronel Bernardino de Melo, (Sala no

Enderego  Edificio Lumina Corporate) 2201 - Centro, Foto
Nova lguagu.
Edificio Lumina Corporate
Valor Venda RS 320.000,00
Area Total "
(m?)
Valor
i 6.400,00
Unitario/m* |
Fonte Zap Imoveis
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ELEMENTO 12
FIGURA 34: Dados Elemento 12.

ELEMENTO 12

End Rua Iracema Soares Pereira Junqueira, (Sala no Foto
naerego Edificio Via Office) 85 - Centro, Nova Iguacu.
Edificio Via Office

Valor Venda RS 250.000,00
AreaTotal i
(m?)
Valor |
. 6.250,00
Unitdrio/m*
Fonte Viva Real Imdveis
ELEMENTO 13

FIGURA 35: Dados Elemento 13.

ELEMENTO 13

Rua Coronel Bernardino de Melo, (Sala no
Endereco  Edificio Lumina Corporate) 2201 - Centro, Foto
Nova lguagu.
Edificio Lumina Corporate
Valor Venda RS 345.000,00
AreaTotal "
(m?)
Valor
e = 5.750,00
Unitario/m*
Fonte Zap Imoveis
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ELEMENTO 14
FIGURA 36: Dados Elemento 14.

ELEMENTO 14

Foto
Rua Getulio Vargas, (Loja no Edificio Plaza . |
Enderego .
Business) 87 - Centro, Nova Iguacu.
Edificio Plaza Business .
Valor Venda RS 4.500.000,00
AreaTotal -
(m?)
Valor
. 11.250,00
Unitario/m?
Fonte Zap Imoveis

A seguir, Quadro de Homogeneizagdo para os Elementos recém apresentados:

FIGURA 37: Quadro de Homogeneizacéo
Avaliando (Area m) = 79,50

Homogeneizacao dos Elementos Amostrais

Matriz de Fatores - Depois da Intervengéo

1 10.714.29 090 085 | 09687 | 0800 | 674880 ( 0,00
! 8.888,69 090 100 | 09057 | 12000 [ 86487 0 0,00}
3 8.0000 090 100 | 08416 | 11000 6.665,12 3 | RAA
4 6.400(0 090 10| 09437 | 11000 6.977,08 3| 1315419
5 6.2000 090 100 | 09177 | 1.2000 6.194,63 1| 61046
b L 090 10 09321 | 11000 2.836,30 0 00|
T 11.25000 090 1200 12238 | 09000 [ 1338229 0 0,00I

FONTE: Autoral - Sem escala (Figura em maior dimensao nos anexos).
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A média Y das amostras é R$ 7.728,45/m?2

O Desvio Padrao “S” (Standard Deviation) € dado pela seguinte férmula:

>(xi—x)

n—1

“Equacao (3)”
S =2.653,57

Neste momento deve ser feito a verificacdo da pertinéncia do rol de elementos amostrais pelo
critério excludente de CHAUVENET:

Amostras extremas: X7=13.382,29 e Xs = 5.836,36

Valor critico tabelado do Critério de CHAUVENET para 7 amostras : 1,80
(ver tabela do anexo 6)

dmax/ S = (13.382,29 —7.728,45) + 2.653,57 = 2,131 > 1,80 — aamostra é impertinente
e sera excluida.

dmin/ S = (7.728,45 - 5.836,36) + 2.653,57 =0,713<1,80 — aamostra permanece.

Como a amostra X7 foi excluida do rol de elementos amostrais, temos agora um novo rol com
6 elementos e um novo estudo seré feito, calculando-se nova média e novo desvio padréo para

6 amostras e, s30 estes:
A nova média X das amostras é R$ 6.786,14/m?2

S$=995,49

Uma nova verificagdo da pertinéncia do rol de elementos amostrais pelo critério excludente de
CHAUVENET deve ser feita:

Amostras extremas: X2=8.694,87 e X6 =5.836,36
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Valor critico tabelado do Critério de CHAUVENET para 6 amostras : 1,73
(ver tabela do anexo 6)

dmax/ S = (8.694,87 — 6.786,14) + 995,49 = 1,917 > 1,73 — aamostra é impertinente e
sera excluida.

dmin/ S = (6.786,14 - 5.836,36) + 995,49 =0,954<1,73 — aamostra permanece.

Como a amostra Xz foi excluida do rol de elementos amostrais, temos agora um novo rol com
5 elementos e existe a necessidade de um novo estudo, calculando-se nova média e novo desvio

padréo para 5 amostras e, sdo estes:
A nova média X das amostras & R$ 6.404,40/m?
S =381,80

Uma nova verificacdo da pertinéncia do rol de elementos amostrais pelo critério excludente de
CHAUVENET deve ser feita:

Amostras extremas: X1=6.748,80 e X5 =5.836,36

Valor critico tabelado do Critério de CHAUVENET para 5 amostras : 1,65
(ver tabela do anexo 6)

dmax/ S = (6.748,80 - 6.404,40) + 381,80 = 0,902 < 1,65 — aamostra permanece.

dmin/ S = (6.404,40 - 5.836,36) + 381,80 = 1,488 < 1,73 — a amostra permanece.

Como as amostras limites foram verificadas e sdo pertinentes, as demais também seréo
e, assim, o rol é compativel.

Neste momento da avaliagdo ¢ “utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30)
com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e “n-1” graus de liberdade, com
confianca de 80%, consoante a Norma Brasileira NB-502/89 da ABNT que rege a matéria”
(ABUNAHMAN, A. SERGIO. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliac@es. 42 ed. rev. e ampl.
Sdo Paulo, Pini, 2008).

Os limites de confianca séo definidos por este modelo:
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Xmax/min = Y T t. S/vn—l
“Equacao (4)”

Onde t. = valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT, com n (5) amostras, n-1 (4)

graus de liberdade e confianca de 80% (tabelado) = 1,53.
(ver tabela do anexo 6)

Substituindo no modelo, temos:

X max/min =6.404,40 £153 * 381,80/ 4

Efetuando, temos:

Xmax = R$ 6.696,47/m?

Xmin =R$6.112,32/m?

A amplitude do intervalo é: X max= X min =6.696,47 - 6.696,47 = 584,15.
Seréa divido a amplitude por 3 para se obter trés classes:

A =584,15+3=194,72

12 Classe:

6.112,32 — 6.307,04 (6.194,63)

Neste intervalo ha 01 (uma) amostra (6.194,63) = peso “1”

22 Classe:
6.307,04 — 6.501,76

Neste intervalo ndo nenhuma amostra = peso “zero”

32 Classe:

6.501,76 — 6.696,47 (6.665,12 e 6.577,08)
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Neste intervalo ha 02 (duas) amostras (6.665,12 e 6.577,08) = peso “2”

Soma dos Pesos (Sp): 5

Soma dos valores ponderados (Sy): 6.194,63 x 1 + 0 + 6.665,12 x 2 + 6.577,08 x 2 = 32.679,03
Tomada de Decisdo: Sy +Sp =32.679,03 +5 =R$ 6.535,81/m?

Assim, para o imdvel avaliando, neste momento, posterior a requalificacdo, sendo o valor
unitéario de R$ 6.535,81/m2, temos:

Valor = R$ 6.535,81 x 79,50=

Valor do Imoével (posterior a requalificacdo - Abril, 2020) = R$ 519.596,89
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2.7 COMPILACAO DE DADO E RELACOES PERCENTUAIS

Feitos os célculos avaliativos, que resultaram nos valores do imovel 178 Otavio Tarquino
no momento anterior a requalificacdo (Setembro, 2019) e no momento posterior a
requalificacdo (Abril, 2020), a andlise relacional em percentuais entre investimento e

valorizacdo, ser relacionada, entre outros dados, na planilha resumo abaixo:
FIGURA 38: Planilha Relacional - Dados Finais.

RESUMO COM DEMONSTRATIVO DO INVESTIMENTO

VALOR UNITARIO ANTES DA INTERVENGAO

CENARIO ] VALOR UND.
VALOR UNITARIO ANTES DA INTERVENCAO: R$ 4.635,85 m2

VALOR UNITARIO PGS INTERVENGAO

CENARIO VALOR
VALOR UNITARIO POS INTERVENCAO R$ 6.535,81 m2

VALORIZAGCAO POS INTERVENGAO / M?
VALORIZACAO (RS) R$ 1.899,95
VALORIZACAO (%) 40,98%

SITUAGAO - ANTES E DEPOIS

CENARIO VALOR
VALOR TOTAL ANTES DA INTERVENGAO R$ 368.550,07
VALOR TOTAL PGS INTERVENGAO R$ 519.596,89
VALORIZAGAO (RS$) R$ 151.046,82
INVESTIMENTO RS 43.058,00

INVESTIMENTO EM % 11,68
LUCRO R$107.988,82

LUCRO EM % 29,30

FONTE: Autoral - Sem escala (Figura em maior dimenséo nos anexos).
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3 CONSIDERACOES FINAIS

Pdde-se contestar o “paradigma” (a visdo de leigos) que as intervengdes imobiliarias sao
gastos; na realidade, além de prolongar o tempo de vida atil, como exemplificam os graficos da
NBR 15575-1, tivemos também o principal objetivo atendido, a relacdo investimento e
valorizacdo foi realizada de forma clara e objetiva. O valor inicial do Bem, anterior a
requalificacdo (Setembro 2019) foi avaliado em R$ 368.550,07. Foi investido na
Requalificacdo Projetual R$ 43.058,00, o que corresponde a 11,68% do valor do bem.

E importante lembrar que a Requalificacio teve por objetivo, a maximizacio da
funcionalidade, do conforto ambiental interno e da estética agradavel, com as minimas
intervencdes possiveis, fazendo uso de um projeto inteligente, para aproveitar ao maximo a
Arquitetura e layout pré-existentes. Nesta situacdo projetual, por exemplo, nenhuma
intervencdo estrutural foi desenvolvida. Com este investimento na Requalificacéo, de 11,68%,
obteve-se uma valorizacdo de 40,98%, que vale lembrar, é diferente do lucro. Para obtencdo do
lucro, que foi apresentado na planilha resumo anterior, deve-se subtrair o valor do investimento.

Esta valorizacdo de 40,98% € uma valorizagdo considerada alta, sobretudo para um ano
de “recessdo”, porém este numero alto, deve-se, especialmente, ao momento do primeiro
calculo avaliatério, anterior a requalificacdo, momento onde o bem imdvel encontrava-se em
estado de “loja desmonte”, disfuncional, em péssimo estado de conservagdo, com diversas
patologias, o que fez com que sua relacdo de valor/m?2 fosse bem baixa. Neste caso especifico,
a intervencdo projetual foi ainda mais valorizadora e teve sua eficacia alta comprovada como
elemento “valorador”, que elevou o valor do bem em 40,98%. Essa relagdo de calculos, ndo
pode ser aplicada a outras situacdes (investiu-se 11,68% e valorizou-se 40,98%), porque
realidades projetuais séo totalmente Unicas, cada uma tendo suas condicionantes de projeto, ou
seja, seus elementos influenciadores. Isto vale tanto para o pensamento projetual de
requalificagdo, quanto para suas sequéncias que envolveram este trabalho: orcamentacéo e fase
avaliatoria, com escolha dos elementos amostrais e calculos avaliativos.

Mesmo este material sendo especifico para este caso, 0 mesmo pdde e pode ser um
importante comunicador da logica “majoradora” de valor do bem que esta atrelada as
intervencdes projetuais de requalificacdes, em favor do pensamento que intervir, requalificar,

reformar e manter manutenc6es constitui valorizagéo.
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ANEXO 1 - LEVANTAMENTO ARQUITETONICO, PLANTA E CORTE
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ANEXO 2 - LAYOUT, PLANEJAMENTO E FACHADA
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ANEXO 3 - INTERVENCOES E ORCAMENTO

PANORAMA DE INTERVENGCOES

S R LI
eRecu .lr_:{..n

arguiletura | intenores

VERSIDAPDE

¢ /UNIGRANRIO

Vq além da sala de aula.

Item Sistemas/Grupo Situacdo Anterior a Intervencdo Intervencdo Projetual
a Layout Layout fluido, sem compartimentacdo Layout Fluido, sem compartimentacao
Rebaixamento em mau estado de . :
- Novos rebaixamentos sob os Mezaninos
conservacao
Rebaixamento aquem do potencial no L ~ :
£ 9 . P P& Direito Duplo no Corpo de loja, com 4,60m
b Teto/Pé Direito corpo da loja
Conforto Térmico. Acusfico e Luminofécnico  Conforto Térmico, Acustico e Luminotécnico
comprometidos favorecidos com o novo Pé Direito Duplo
lluminacdo eficiente e direcional, que
C Luminotécnica lluminacdo inapropriada acompanha a sazonalidade da VM (Visual
Merchandising)
. _ Piso em microcimento; facil manutencdo e
. antigo, em mal estado de conservacdo e L . . :
d Piso : . . estétfica sofisticada. Aplicado diretamente sobre
desapropriado em funcinalidade e estética : :
O piso anterior
Sistema perfilado atirantado possibilitou nova
e Elétrica Insuficienfe e em mavu estado infra de elétrica para saldo de loja. Sistema de
eletrodutos rididos galvanizados aparentes
Rebocos, emassamentos € pinturas em mau Houve requalificacdo dos rebocos,
estado emassamentos e pinfural geral.
i Elevacaes Houve aplicacdo de materialidades novas,
Elevacdes com revestimenios em mavu boiseries (molduras) e azulejos 15cm x 15cm, em
estado de conservacdo. areas pontuais, agregando estéfica e conceito
Qo projeto.
Circulacdo | Escadas de Madeira disfuncionais e em mau .
g . _ Escada Metdlicas novas foram executadas.
Vertical esfado de conservacdo.
Novas porfas-rolo instaladas
Por ser exposta as infempéries & o sistema SIEELT B TOULD DEE RTINS D T
h Fachada mais afetado, com péssimo estado de Requalificaco das esquadrias da sobreloja

conservacdo

Requalificacdo visual da marquise,
emassamento e pinfura

Instalacd@o de soleiras de granito
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|l VER S I D A DE
PANORAMA ORCAMENTARIO jI.lNIGRANRIO
orguitetura | interiores | execugbes Vd QIEM dﬂ' _,{quq dE qu'q,
TOTAL GERAL | RS
Item Servico/Etapa Descricdo Unid. Qtd. = Valor Unitdrio
1 Projeto de Requalificacéo Honordrio arquiteto 1 ' R$ 5.000,00 | R$
2 ‘ Taxas e Outros Taxas e Outros | ‘ ] R$ 600,00 | R$
3 Andaimes 1 Kit Andaime 4 pecas - 10 dias unid 2 R$ 400,00 | R$
4 | Cagamba Aluguel de Cagamba | dia | 1 |R$ 450,00 | R$
5 Desmonte de loja/"demolicdes” Equipe de 2 serventes Hd 2 ' R$ 160,00 | R$
6 ‘ Rebaixamento (Greas de mezanino) Material e M&o de Obra | m? ‘ 34 | R$ 70,00 | R$
7 Microcimento Piso Material e Mdo de Obra m?2 79.5 R$ 80,00 | R$
Elétrica
Sistema de Perfilados: tampas, encaixes, cantoneiras, emendas, suportes, fixadores e outros
8 lluminac@o e Forca: Elefrodutos rigidos galvanizados, acessorios, cabos flexiveis, quadro, disjuntores, fomadas, R$
interruptores, spots, lumindrias, IGmpadas e outros
Mdo de Obra
Servigos Gerais - Materiais e Mdo de Obra
Interior de Loja: Reboco, emassamento, pinturd, execucdo/instalacdo de azulejos cer@micos e instalacéo de
boiseries (molduras de poliuretano)
9 Exterior/Fachada de Loja: Requalificac@o de marguise; reboco, emassamento, pinfura. Requalificacdo de R$
pastilhas de vidro; limpeza e pintura. Requalificagdo de esquadrias da sobreloja/fachada; tratamento de
corosdo, lixamento, limpeza, pintura.
Materiais em Geral: Cimento, argila, argamassa de assentamento, dgua, outros. Tintas, resinas, solventes, lixas,
rolos, outros.

10 ‘ Azulejo Branco 15cm X 15cm | m? ‘ 33 R$ 50,00 | R$
11 Boliseries - Moldura de Poliuretano ml 87 R$ 24,00 | R$
12 Escadas/Circulacao Vertical 2 bscadas Metdlicas de ocesssgrﬁggmem“'”os [adminisiracao & ‘ oroj/kit | 1 | R$ 4.000,00 | R$
13 Portas-Rolo Manuais 4 Portas-Rolo Manuais Modulares - Kit proj/kit ] _ R$ 4.000,00 | R$
14 Pintura Artistica Pintura Artistica Mural em Area de 2,2m x 5,30m 1 R$ 3.500,00 | R$

43.058,00

Valor
5.000,00
400,00
800,00
450,00
320,00
2.380,00
6.360,00

6.350,00

3.560,00

1.650,00
2.088,00

4.000,00

4.000,00
3.500,00

TOTAL GERAL

' RS

43.058,00
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ANEXO 4 - HOMOGENEIZACOES

Avaliando (Area m) = 79,5
Homogeneizacao dos Elementos Amostrais
Matriz de Fatores - Antes da intervecao

0 | 000
) 52833 33 090 | 130 | 0931 | 140 3| 926938
] R84 864 96 090 | 100 | 09088 | 140 [ RS43709 [ 1| 437709
090 | 120 | 08889 | 120 0| 00
090 | 100 | 09687 | 1,10 0 | 000
BT
00| 10| 196 | 10



EEEEEE
EEEEEEEEEEE

Avaliando (Aream’)= 7950
Homogeneizacao dos Elementos Amostrais
Matriz de Fatores - Depois da Intervencao

10.714.29 00 09687 | 0800 | 674880
0

6.066,69 090 09067 | 1,200 0.6% 87
6.000,00 090 ‘ 08416 | 11000 |  6.665,12
6.4000 090 ‘ 09437 | 11000 | 697708
6.200,0 090 ‘ 09177 1 12000 | 6.19463
0.190,0 00 ‘ 09321 | 11000 | 583636
11.250,00 00 ‘ 12238 | 09000 | 1336220
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ANEXO 5 - RESUMO AVALIACOES

RESUMO COM DEMONSTRATIVO DO INVESTIMENTO

VALOR UNITARIO ANTES DA INTERVENGAO

CENARIO VALOR
VALOR UNITARIO ANTES DA INTERVENCAO: 4.635,85

VALOR UNITARIO POS INTERVENGCAO

CENARIO VALOR
VALOR UNITARIO POS INTERVENCAO 6.535.81

VALORIZAGAO POS INTERVENGAO / M?
VALORIZACAO (RS) R$ 1.899,95

VALORIZACAO (%) 40,98%

SITUACAO - ANTES E DEPOIS
CENARIO VALOR
VALOR TOTAL ANTES DA INTERVENGAO R$ 368.550,07
VALOR TOTAL POS INTERVENGAO R$ 519.596,89
VALORIZAGAO (R$) R$ 151.046,82
INVESTIMENTO 43.058,00

INVESTIMENTO EM % 11,68
LUCRO R$107.988,82

LUCRO EM % 29,30
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