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1. SUMARIO EXECUTIVO

Este documento tem por objetivo analisar a viabilidade financeira e compara-las entre trés
tipos de empreendimentos, verificando onde se encontra o melhor resultado. Para o estudo foi
escolhido um terreno com 450 (quatrocentos e cinquenta) m2, onde foram levantados os
parametros construtivos estabelecidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba. Com estas
informacdes foram estabelecidos padrdoes de construcdo, como numero de unidades
habitacionais, areas de constru¢do, nimero de quartos, banheiros e vagas de garagem,
critérios estes que serviram de base para elaboracdo de or¢amentos paramétricos para a
constru¢do. Também foram levantadas estimativas de gastos para a comercializacdo dos
produtos, € com as informagdes de previsdo de vendas foram estabelecidas as projecdes de

resultados do empreendimento.

Pelos resultados encontrados constatamos que os indicadores para a construgdo de
apartamentos sdo quase todos negativos conforme apresentado na viabilidade financeira.
Somente para a construcdo de sobrados que alcancamos resultados mais atrativos, sendo que
para este empreendimento projetamos uma TIR anual de 43,91% (quarenta e trés virgula
noventa um), uma margem do empreendimento de 13,35 % (treze virgula trinta e cinto), com
um valor presente liquido de R$ 218.853,00 (duzentos e dezoito mil, oitocentos e cinquenta e

trés reais.

Com os resultados apresentados a decisdo é da constru¢do de conjunto de sobrados para

este padrdo de terreno,



11

2. A Empresa — Descricao Geral

Para a elaboragao do Plano, vamos montar uma construtora com a captacao de recursos
através de investidores e, como segunda alternativa, instituicdes financeiras. Abaixo

apresentacao da empresa:
CRTN Construtora de Obras Ltda.

Visao: Construtora de confianga, para construcao e prestagao de servigos de construgao
civil.
Missao: Construir empreendimentos imobilidrios, com transparéncia e credibilidade.

Valores:

1. Transparéncia;

2. Credibilidade;

3. Foco em processos e resultados;
4

Qualidade no atendimento;

Pelo amplo conhecimento da construcdo civil, a empresa tem como vantagem
competitiva, o desenvolvimento de parceiras para o desenvolvimento de projetos funcionais
tanto em questdes executivas como no atendimento ao cliente final. Também buscaremos
estabelecer parcerias com empresas para a execucdo dos empreendimentos, otimizando a
utilizacdo da mao de obra e equipamentos necessdrios. Por ser um mercado de amplo
conhecimento, a principal vantagem competitiva, serd oferecer ao cliente um atendimento
diferenciado, oferecendo a opg¢do para escolha de alguns acabamentos do empreendimento,

como um servi¢o agregado, melhorando a atratividade dos produtos oferecidos.

A construcdo civil € conhecida por ser uma das inddstrias com maior potencial para

desenvolvimento de tecnologias com a utilizacdo de mao de obra ainda pouco qualificada.

Um dos sécios da empresa tem ampla experiéncia na construcdo de edificios
residéncias, ja tendo entregue mais de 1000 unidades ao longo de sua experi€ncia profissional,

desde empreendimentos de alto padrdo, até empreendimentos de médio padrdo, para



12

construtoras locais, bem como empresas com atuacdo em nivel nacional, empresas estas

conhecidas pelo padrdo de qualidade e processos respectivamente.

Para atendimento a construcdo toda loja de materiais de constru¢do pode atender a
empresa, sendo que buscaremos o desenvolvimento de parceiras para otimizacdo das
negociacOes. Também poderd ser utilizada lojas de fornecimento materiais mais técnicos,
como lojas especializadas de materiais para instalagdes elétricas e hidrdulicas, assim como de

revestimento e acabamentos.
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3. Analise de Mercado

Abaixo temos algumas informacOes da consultoria Brain Bureau de Inteligéncia
Corporativo com um panorama de mercado para Curitiba, considerando os ultimos 12 meses
até maio de 2017. Pelas informagdes da pesquisa da consultoria, podemos verificar que
77,30% (setenta e sete virgula trinta por cento) da oferta de imdveis disponiveis para
aquisicdo, sdo de dois ou trés quartos, sendo que houve uma pequena redu¢do no percentual
de dois quartos e acréscimo no de trés quartos. Também podemos verificar que houve um
aumento na oferta de 5,30% (cinco virgula trinta) de produtos econdmicos (até R$ 215.000,00
— duzentos e quinze mil reais) e uma reducdo de 1,5% (um virgula cinquenta) na oferta de

produtos de médio padrao (entre R$ 400.001,00 e R$ 700.000,00).

Ainda sobre o mesmo estudo, o setor de imdveis residenciais apresentou um percentual

médio de 4,12 (quatro virgula doze) de venda sobre a oferta.

Outra fonte de informagdes que temos sobre o mercado sdo os indicadores da Abrainc
(Associagdo Brasileira de Incorporadores Imobilidrios), que conforme indicadores
disponibilizados podemos constatar que ocorreu aumento de 8% (oito por cento) nos
lancamentos de incorporag¢do imobilidrias nos dltimos 12 (doze) meses, sendo que 78,10%
(setenta e oito virgula dez) destes lancamentos sdo empreendimentos dentro dos padrdes do

programa do governo Minha Casa Minha Vida (MCMYV).

Também segundo estes mesmos indicadores constatamos que a velocidade de vendas
sobre a oferta para empreendimentos de médio padrao considerando analise até abril de 2017
foi de 18,00% (dezoito) para o trimestre, que dd uma velocidade de venda de 6,00% (seis) ao
més. Para os empreendimentos MCMYV a pesquise indica que a velocidade de venda trimestral
foi de 20,40% (vinte virgula quarenta) gerando um média de velocidade de venda mensal de

6,80% (seis virgula oito).

Como ja citado, a construcao civil € um mercado de fécil acesso, sendo principal item
como barreira a necessidade de um alto investimento inicial para o desenvolvimento de

projetos imobilidrios, sendo uma das ameacas a grande quantidade de pequenos empreiteiros
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de obra oferecendo servicos a precos baixos, sem a qualidade e garantia desejados,

prejudicando a profissionalizacdo e credibilidade do setor.

Para as informagdes acima, mesmo sabendo da maior oferta, vamos elaborar e
comparar a viabilidade para trés tipos de produtos, sendo um conjunto de trés sobrados, um
conjunto de 8 apartamentos com dois ou trés quartos, dentro da faixa 03 do programa
habitacional do governo Minha Casa Minha Vida, com valor de venda de até R$ 215.000,00
(duzentos e quinze mil reais) e outro conjunto com 9 apartamentos com dois ou trés quartos,
dentro da faixa 01 do referido programa, com valor de venda de até R$ 133.000,00 ( cento e

trinta e trés mil reais).
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3.1. Analise da Demanda

Em primeira andlise, podemos entender com clientes todas as pessoas com desejo de
aquisicdo de sua casa propria, partindo para uma andlise mais detalhada sobre a renda e a
localizacdo desejada para a moradia, ndo sendo este ultimo fator determinante para a tomada

de decisdo da aquisicao ou ndo.

Como mercado potencial podemos colocar todas as familias com necessidade de
moradia de Curitiba e regido metropolita, sem restringir por sua constitui¢do, ou até mesmo
individuos, tendo como mercado disponivel aqueles que se enquadrarem na disponibilidade

de renda e crédito necessarias.

3.2. Analise da Concorréncia

No mercado atual de Curitiba, conforme pesquisa da Brain citada anteriormente podemos
constatar que temos no mercado de Curitiba para unidades residenciais de 2 quartos 3033 (trés
mil e trinta e trés) unidades disponiveis, j4 com 3 quartos a quantidade de unidades

disponiveis é de 3046 (trés mil e quarenta e seis unidades).

Abaixo apresentamos pequena tabela com comparativo de ofertas de apartamentos e

sobrados na regiao:

Item Area Valor de venda Descrigao
01 59 m? R$ 220.000,00 3 quartos, com 1 suite, 2 banheiros e 1 vaga de
garagem
02 47 m? R$ 190.000,00 2 quartos, 1 banheiros e 1 vaga de garagem
03 51 m? R$ 191.000,00 1 quarto, 1 banheiro e 1 vaga de garagem
04 63 m? R$ 260.000,00 3 quartos, com 1 suite, 2 banheiros e 1 vaga de
garagem

Tabela 1 - concorrentes apartamentos
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Item Area Valor de venda Descricao
01 165 m? R$ 535.000,00 3 quartos, com 1 suite, 2 banheiros e 2 vagas
de garagem
02 | 177 m? R$ 590.000,00 3 quartos, 3 banheiros e 3 vagas de garagem
03 | 146 m? R$ 580.000,00 3 quartos, com 1 suite, 3 banheiros e 2 vagas
de garagem
04 | 136 m? R$ 520.000,00 3 quartos, com 1 suite, 3 banheiros e 2 vagas

de garagem

Tabela 2 - concorrentes sobrados
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4. Oferta da Empresa

A empresa ofecera servigos de construcdo civil em geral, sendo que para este projeto

especifico estdo sendo estudados trés produtos, sendo:

v Conjunto de 9 apartamentos com dois ou trés quartos um banheiro, cozinha, sala de
jantar e estar e drea de servico, dentro da faixa 01 do programada MCMV do governo
federal. Edificio com trés pavimentos, sendo em cada pavimento com trés unidades
habitacionais. As unidades do térreo t€ém um espago maior, sendo um jardim
privativo. Para cada unidade habitacional hd a disponibilidade de uma vaga de
garagem descoberta e também churrasqueiras. Todas as paredes e tetos serdo
entregues com acabamento em massa corrida e pintura pva, com pintura acrilica nos
tetos dos banheiros. Nas paredes molhdveis (banheiros e parede dos tampos de
cozinha e servigos) serdo entregues com revestimento ceramico até 1,50m (um metro
e cinquenta centimetros). Portas semi-ocas pintadas em esmalte branco, com
ferragens convencionais. Os apartamentos tém entre 47,83 e 58,83 m2. Valor de venda
das unidades entre R$125.825,00 (cento e vinte e cinco mil, oitocentos e vinte € cinco

reais) e R$153.325,00 (cento e cinquenta e trés mil trezentos e vinte e cinco reais).

v Conjunto de 8 apartamentos com dois ou trés quartos, um banheiro, cozinha, sala de
jantar e estar e area de servico, dentro da faixa 03 do programada MCMV do governo
federal. Edificio com quatros pavimentos, sendo em cada pavimento com duas
unidades habitacionais. As unidades do térreo t€ém um espaco maior, sendo um jardim
privativo. Para cada unidade habitacional hd a disponibilidade de uma vaga de
garagem descoberta e também churrasqueiras. Todas as paredes e tetos serdao
entregues com acabamento em massa corrida e pintura pva, com pintura acrilica nos
tetos dos banheiros. Nas paredes molhdveis (banheiros e parede dos tampos de
cozinha e servigos) serdo entregues com revestimento ceramico até o teto. Portas
semi-ocas pintadas em esmalte branco, com ferragens convencionais. Os
apartamentos tém entre 51,00 a 56,00 m2. Valor de vendas das unidades entre R$
170.600,00 (cento e setenta mil e seiscentos reais) e R$ 186.100,00 (cento € oitenta e

seis mil e cem reais).
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v" Conjunto com trés sobrados com trés quartos, sendo um suite, mais um banheiro social
e um lavado, sala de jantar, sala de estar, cozinha e drea de servi¢o. Cada sobrado terd
dois pavimentos mais um &tico, com duas vagas de garagem, uma coberta e outra
descoberta. Todas as paredes e tetos serdo entregues com acabamento em massa
corrida e pintura pva, com pintura acrilica nos tetos dos banheiros. Em todas as
paredes e pisos de cozinhas e banheiros serdo entregues com revestimento ceramico.
Portas semi-ocas pintadas em esmalte branco, com ferragens convencionais. Cada
sobrado terd drea de 181,50 m2. Valor de vendas de cada unidade de R$ 598.950,00

(quinhentos e noventa e oito mil novecentos e cinquenta reais).

A ideia é oferecer aos clientes adquirentes a possibilidade de escolher os acabamentos
internos de sua unidade, como um servigo diferencial permitindo agregar valor aos servicos
prestados. Dentro de limite de valores cada cliente podera escolher a cor da pintura, o modelo

e tamanhos dos revestimentos ceramicos de sua unidade.
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5. Plano Operacional

Para a administracdo da empresa serd necessario somente um computador e um
telefone, que serdo utilizados pelo engenheiro responsavel pelo empreendimento para a
execucdo e gerenciamento do empreendimento. Para a comercializagdo das unidades serad
desenvolvido parceira com imobilidria com contrato de pagamento de comissdes mediante a
comercializacdo das unidades, sendo que a mesma utilizard sua infraestrutura existente para

desenvolvimento da comercializagao.

Para o desenvolvimento de projetos construtivos serdo contratadas empresas
especializadas que utilizacdo de sua propria infraestrutura, equipamentos e programas para

desenvolvimentos dos mesmos.

Para a construcdo dos empreendimentos serd utilizada o sistema convencional de
estrutura de concreto armado, com vedacdes em alvenarias de blocos ceramicos, com
revestimento bruto e contra piso em argamassa Unica, acabamentos de dreas imidas com
revestimentos ceramicos, das demais paredes em massa com pintura litex e dos pisos com

acabamento bruto, sendo os materiais e processos necessarios de conhecimento geral.

Pela alta disponibilidade de fornecedores dos materiais necessdrios a constru¢ao
existente no mercado, a pesquisa pelas melhores condi¢des de fornecimento serd constante,
abaixo listamos alguns fornecedores préximos ao local que poderdo ser utilizados no

desenvolvimento do projeto:

v" Comércio de Materiais para Construgdo Scroccaro — Rua Pedro Gusso, 565 — Novo

Mundo — (41) 3346-5664 (insumos basicos, materiais de acabamentos);

v’ Balaroti Materiais de Constru¢do — Loja Pinheirinho - BR 116 — Pinheirinho — (41)

3083-1750 (insumos basicos, materiais de acabamentos);

v" Acquafort Comércio de Materiais de Construgdo Ltda. — Rua Desembargador Ernani
Cartaxo, 305 — Capao Raso — (41) 3247-1199 (materiais para instalacdes elétricas e

hidraulicas com acabamentos);

Para a execucdo dos servigcos serdo contratadas empresas terceirizadas especializada

que fardo toda a gestao de seus funciondrios, gerindo e controlando todos os itens necessarios
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a equipe, desde de administracdo de pessoal, com fornecimento de equipamentos e

recolhimentos de tributos e documentacao pertinente.

Para o gerenciamento da obra, abaixo destacamos as principais competéncias do

engenheiro responsavel:

- Experiéncia de 5 anos na constru¢ido de empreendimentos residenciais de alto padrao

em empresa conhecida pela qualidade de seus produtos;

- Experiéncia de 5 anos na construcdo de empreendimentos residenciais de médio e
baixo padrdo em empresa conhecida por seus processos e resultados, gerindo equipes com até

450 funciondrios;
- Visao sistémica, pro- atividade e planejamento;

- Facilidade de relacionamento e comunicagao.

Para a elaboracdo do presente estudo foi escolhido um terreno localizado na Rua
Jornalista Reinaldo Dacheux Pereira, 803, localizado no Bairro Cidade Industrial, dentro do
complexo urbano denominado Neoville. O local estd em grande desenvolvimento, tendo sido
construido recentemente um center mall, dispondo de ampla infraestrutura de transporte, entre
dois terminais urbanos, do Capao Raso e Cidade Industrial. Também esta préximo a diversos
estabelecimentos comerciais, como farmdcias, padarias e demais servicos. O valor anunciado
de venda do terreno estd em R$ 460000,00 (quatrocentos e sessenta mil reais), para efeito
deste estudo vamos considerar a aquisi¢io com pagamento Unico a vista, com um pequeno
desconto considerando o valor final para compra de R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta

mil reais).

Conforme guia amarelo anexo da prefeitura municipal de Curitiba, o terreno tem érea
total de 450,00 m? (quatrocentos e cinquenta metros quadrados), tendo 15,00 m (quinze
metros) de frente com profundidade de 30 m (trinta metros). Os principais parametros
construtivos sdo o coeficiente de aproveitamento, 1,0; taxa de ocupacdo de 50% e taxa de
permeabilidade de 25%, podendo-se construir até 4 pavimentos, com recuo frontal de 5,00 m
(cinco metros). Abaixo tabela com a descri¢do dos principais parametros construtivos e as

referéncias minimas citadas:
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Critérios Prefeitura | Padrdes
o Apartamentos Apartamentos Conjunto de

Municipal de

Faixa 01 Faixa 03 sobrados
Curitiba/Produtos
Area computavel <450 m? 422,50 m? 438,00 m? 379,50 m?
Area ndo computavel NA 45,00 m2 54,00 m? 148,50 m2
Area construida total NA 482,00 m? 492,00 m? 528,00 m?
Coeficiente de <1,0

0,9389 0,9733 0,8433

aproveitamento
Taxa de ocupagdo >50% 32,22 % 24,67 % 40,00 %
Taxa de permeabilidade >25% 30,00% 46,66% 26,66 %

Tabela 3 - pardmetros construtivos

Com as informagdes acima, e estabelecendo um nimero de banheiros € possivel

desenvolver orcamentos paramétricos para a construcdo dos produtos conforme tabelas

sintéticas abaixo:

DESCRIGCAO
OBRA - Conjunto de 03 sobrados
SERVICOS INICIAIS
PROJETOS
DESPESAS COM DOCUMENTAGAO E TAXAS
CONTROLE TECNOLOGICO, ENSAIOS E TESTES
SUPERVISAO E CONTROLE
PESSOAL COM ENCARGOS
INSTALAGAO E OPERAGCAO DE CANTEIRO
CONSUMOS
TRANSPORTES E LOCACAO
DESPESAS COM SEGURANGCA
MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E FERRAMENTAS
LOCAGAO, AQUISICAO E MANUTENGCAO DE EQUIPAMENTOS
SERVICOS PRELIMINARES
SERVIGOS GERAIS
LOCACAO DA OBRA
MOVIMENTO DE TERRA E LIMPEZA INICIAL
FUNDACAO E CONTENCAO
FUNDACAO
BLOCOS E VIGAS DE FUNDAGAO
ESTRUTURA
FORMAS PARA ESTRUTURA
ARMADURAS PARA ESTRUTURA
CONCRETOS PARA ESTRUTURA
PAREDES, PAINEIS E DIVISORIAS
ALVENARIAS

TOTAL |

RS 821.106,26 100,00%

RS 29.359,26 |
RS 18.600,00 |
RS 5.426,18 |
RS 5.333,09 |

RS 27.000,00
RS 27.000,00
RS 30.951,76
R$  9.500,00 |
RS 6.540,00
RS 14.911,76
RS 15.590,00
RS 15.590,00
RS 25.602,76

RS 19.500,00 |
RS 6.102,76 |
RS 18.499,63 |
RS 28.985,16 |
RS 22.208,90 |
RS 6.776,26 |
RS 100.139,70 |
RS 41.819,17 |
RS 32.652,11 |
RS 25.668,42 |

RS 46.126,28
RS 46.126,28

%

3,58%
2,27%
0,66%
0,65%

3,29%

3,29%

3,77%

1,16%

0,80%

1,82%

- 1,90%

1,90%

2,37%
0,74%
2,25%
3,53%
2,70%
0,83%
12,20%
5,09%
3,98%
3,13%
5,62%

5,62%



REVESTIMENTO INTERNO RS 56.000,29
CHAPISCO, EMBOCO E REBOCO INTERNO RS 29.476,42
REVESTIMENTO DE PAREDE RS 26.523,88
REVESTIMENTO EXTERNO RS 60.699,34
REVESTIMENTO BRUTO DA FACHADA RS 46.723,34
REVESTIMENTOS E ELEMENTOS DE FACHADA RS 13.976,00
FORROS RS 15.120,00
FORRO COM ARGAMASSA RS 12.600,00
FORRO DE GESSO RS 2.520,00
PISOS, SOLEIRAS E RODAPES RS 65.607,32
PISOS BRUTOS RS 26.045,66
PISOS RS 21.687,57
RODAPES RS 3.443,02
SOLEIRAS RS 14.431,07
IMPERMEABILIZACAO RS 10.914,63
COBERTURA RS 40.872,00
ESQUADRIAS RS 76.035,46
ESQUADRIAS DE MADEIRA RS 29.376,46
ESQUADRIAS DE ALUMINIO COM VIDRO RS 33.534,00
ESQUADRIAS METALICAS E ARTEFATOS METALICOS RS 13.125,00
VIDROS RS -
PINTURAS RS 30.001,95
PINTURAS INTERNAS RS 30.001,95
LOUCAS, METAIS E TAMPOS RS 11.408,30
LOUCAS E ACESSORIOS RS 7.743,21
METAIS E ACESSORIOS RS 3.665,09
INSTALACOES ELETRICAS RS 49.122,87
INSTALAGCOES HIDROSSANITARIAS, COMBATE A INCENDIO E GAS | RS 36.966,44
INSTALACOES E EQUIPAMENTOS DE SISTEMAS ESPECIAIS RS 13.940,00
CLIMATIZACAO RS 3.600,00
AUTOMACAO RS 3.150,00
CHURRASQUEIRAS E LAREIRAS RS 7.190,00
IMPLANTACAO E PAISAGISMO RS 19.945,86
DIVERSOS DA IMPLANTAGCAO RS 13.695,86
AJARDINAMENTO RS 6.250,00
SERVICOS FINAIS COMPLEMENTARES DE OBRA RS 12.217,25
Tabela 4 - or¢camento sobrados

DESCRICAO TOTAL %
RS 86025943
SERVICOS INICIAIS RS 40.31856 |  4,69%
PROJETOS E CONSULTORIAS RS 27.000,00  3,14%
DESPESAS COM DOCUMENTAGAO E TAXAS RS 8.065,80 0,94%
CONTROLE TECNOLOGICO, ENSAIOS E TESTES RS 5.252,76 0,61%
SUPERVISAO E CONTROLE RS 28.000,00 3,25%
PESSOAL COM ENCARGOS RS 28.000,00  3,25%
INSTALACAO E OPERAGAO DE CANTEIRO RS 27.340,00 3,18%
CONSUMOS RS 9.500,00 1,10%
TRANSPORTES E LOCAGAO RS 6.350,00 0,74%
DESPESAS COM SEGURANGA RS 11.490,00 1,34%
MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E FERRAMENTAS RS 15.590,00 1,81%
LOCAGAO, AQUISICAO E MANUTENCAO DE EQUIPAMENTOS RS 15.590,00 1,81%




SERVICOS PRELIMINARES 22.602,76
SERVIGOS GERAIS 16.500,00
LOCACAO DA OBRA 6.102,76
MOVIMENTO DE TERRA E LIMPEZA INICIAL 29.499,63
FUNDACAO E CONTENCAO 63.381,46
FUNDACAO 42.205,64
BLOCOS E VIGAS DE FUNDAGAO 21.175,83
ESTRUTURA 87.302,11
FORMAS PARA ESTRUTURA 34.416,75
ARMADURAS PARA ESTRUTURA 29.503,83
CONCRETOS PARA ESTRUTURA 23.381,52
PAREDES, PAINEIS E DIVISORIAS 50.416,20
ALVENARIAS 50.416,20
REVESTIMENTO INTERNO 50.961,95
CHAPISCO, EMBOGO E REBOCO INTERNO 28.151,13
REVESTIMENTO DE PAREDE 22.810,82
REVESTIMENTO EXTERNO 76.608,19
REVESTIMENTO BRUTO DA FACHADA 55.480,19
REVESTIMENTOS E ELEMENTOS DE FACHADA 21.128,00
FORROS 19.285,00
FORRO COM ARGAMASSA 12.925,00
FORRO DE GESSO 6.360,00
PISOS, SOLEIRAS E RODAPES 60.293,66
PISOS BRUTOS 24.140,66
PISOS 12.830,95
RODAPES 4.080,62
SOLEIRAS 19.241,42
IMPERMEABILIZACAO 10.914,63
COBERTURA 15.776,00
ESQUADRIAS 74.452,15
ESQUADRIAS DE MADEIRA 24.955,72
ESQUADRIAS DE ALUMINIO COM VIDRO 29.768,43
ESQUADRIAS METALICAS E ARTEFATOS METALICOS 19.728,00
VIDROS -

PINTURAS 19.188,00
PINTURAS INTERNAS 19.188,00
LOUCAS, METAIS E TAMPOS 10.919,01
LOUGAS E ACESSORIOS 7.253,92
METAIS E ACESSORIOS 3.665,09
INSTALACOES ELETRICAS 50.971,58
INSTALACOES HIDROSSANITARIAS, COMBATE A INCENDIO E GAS 37.855,81
INSTALAGOES E EQUIPAMENTOS DE SISTEMAS ESPECIAIS 22.290,88
CLIMATIZAGAO 3.600,00
AUTOMAGAO 7.200,00
SISTEMA DE AQUECIMENTO DE AGUA 840,00
CHURRASQUEIRAS E LAREIRAS 10.650,88
IMPLANTAGAO E PAISAGISMO 24.895,86
DIVERSOS DA IMPLANTAGAO 18.645,86




AJARDINAMENTO RS 6.250,00 0,73%

SERVICOS FINAIS COMPLEMENTARES DE OBRA RS 21.396,00 2,49%
Tabela 5 - or¢camento apartamentos faixa 03

DESCRICAO TOTAL \ %
RS 68692145
SERVICOS INICIAIS RS 29.171,28 4,25%
PROJETOS E CONSULTORIAS RS 18.600,00 2,71%
DESPESAS COM DOCUMENTAGAO E TAXAS RS 5.354,30 0,78%
CONTROLE TECNOLOGICO, ENSAIOS E TESTES RS 5.216,98 0,76%
SUPERVISAO E CONTROLE RS 21.000,00 3,06%
PESSOAL COM ENCARGOS RS 21.000,00 3,06%
INSTALAGAO E OPERAGAO DE CANTEIRO RS 27.971,76 4,07%
CONSUMOS RS 7.600,00 1,11%
TRANSPORTES E LOCAGAO RS 5.460,00 0,79%
DESPESAS COM SEGURANCA RS 14.911,76 2,17%
MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E FERRAMENTAS RS 14.590,00 2,12%
LOCACAO, AQUISICAO E MANUTENGCAO DE EQUIPAMENTOS RS 14.590,00 2,12%
SERVICOS PRELIMINARES R$ 21.102,76 3,07%
SERVICOS GERAIS RS 15.000,00 2,18%
LOCACAO DA OBRA RS 6.102,76 0,89%
MOVIMENTO DE TERRA E LIMPEZA INICIAL RS 18.499,63 2,69%
FUNDACAO E CONTENCAO RS 40.462,13 5,89%
FUNDAGAO RS 25.168,48 3,66%
BLOCOS E VIGAS DE FUNDAGAO RS 15.293,65 2,23%
ESTRUTURA RS 86.075,72 | 12,53%
FORMAS PARA ESTRUTURA RS 35.611,75 5,18%
ARMADURAS PARA ESTRUTURA RS 28.101,27 4,09%
CONCRETOS PARA ESTRUTURA RS 22.362,70 3,26%
PAREDES, PAINEIS E DIVISORIAS RS 48.324,69 7,03%
ALVENARIAS RS 48.324,69 7,03%
REVESTIMENTO INTERNO RS 36.719,64 5,35%
CHAPISCO, EMBOGO E REBOCO INTERNO RS 29.505,20 4,30%
REVESTIMENTO DE PAREDE RS 7.214,45 1,05%
REVESTIMENTO EXTERNO RS 58.699,74 8,55%
REVESTIMENTO BRUTO DA FACHADA RS 44.195,74 6,43%
REVESTIMENTOS E ELEMENTOS DE FACHADA RS 14.504,00 2,11%
FORROS RS 11.955,00 1,74%
FORRO COM ARGAMASSA RS 7.755,00 1,13%
FORRO DE GESSO RS 4.200,00 0,61%
PISOS, SOLEIRAS E RODAPES RS 33.634,97 4,90%
PISOS BRUTOS RS 7.137,00 1,04%
PISOS RS 12.254,95 1,78%
RODAPES RS 3.443,02 0,50%
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SOLEIRAS RS 10.800,00 1,57%
IMPERMEABILIZAGAO RS 10.914,63 1,59%
COBERTURA RS 17.171,00 \ 2,50%
ESQUADRIAS RS 57.144,90 | 8,32%
ESQUADRIAS DE MADEIRA RS 20.025,90 \ 2,92%
ESQUADRIAS DE ALUMINIO COM VIDRO RS 18.948,00 \ 2,76%
ESQUADRIAS METALICAS E ARTEFATOS METALICOS RS 18.171,00 2,65%
VIDROS R$ . \ 0,00%
PINTURAS RS 17.352,00 2,53%
PINTURAS INTERNAS RS 17.352,00 \ 2,53%
LOUGAS, METAIS E TAMPOS R$ 11.311,91 1,65%
LOUCAS E ACESSORIOS R$ 7.646,82 0,00%
METAIS E ACESSORIOS RS 3.665,09 \ 0,53%
INSTALACOES ELETRICAS RS 40.206,10 5,85%
INSTALAGOES HIDROSSANITARIAS, COMBATE A INCENDIO E GAS RS 30.541,72 \ 4,45%
INSTALACOES E EQUIPAMENTOS DE SISTEMAS ESPECIAIS RS 12.860,00 1,87%
AUTOMACAO RS 3.150,00 \ 0,46%
SISTEMA DE AQUECIMENTO DE AGUA RS 840,00 \ 0,12%
CHURRASQUEIRAS E LAREIRAS RS 8.870,00 1,29%
IMPLANTAGAO E PAISAGISMO RS 19.945,86 \ 2,90%
DIVERSOS DA IMPLANTAGAO RS 13.695,86 1,99%
AJARDINAMENTO RS 6.250,00 \ 0,91%

SERVICOS FINAIS COMPLEMENTARES DE OBRA RS 21.266,00 3,10%
Tabela 6 - or¢camento apartamentos faixa 01

Mensalmente serd gerado relatério de acompanhamento fisico x financeira da evolugao

da obra.



6. Plano Financeiro

26

Com os or¢camentos para execucao da obra, também foram provisionadas verbas para o

pagamento de comissdes e impostos decorrentes da comercializacdo da unidade, considerando

uma velocidade de vendas médias de 6,00% (seis) ao més, gerando em todas a situacdes a

venda de 66% (sessenta e seis) por cento das unidades antes da conclusdo e entrega do

empreendimento. Para os calculos desenvolvidos foi considerado a participagdo do investidor

fazendo os aportes necessarios ao desenvolvimento do produto.

Abaixo apresentamos as tabelas com o fluxo de caixa, DRE e indicadores para cada

uma das tipologias de produto.

Conjunto de apartamentos faixa O1.

N VGV Impostos Comissoes Terreno Marketing SISl Saldo Més Saldo
Obra Acumulado

0 0 0
1 0 - - (450.000,00) - 0 (450.000) (450.000)
2 0 - - - - 0 0 (450.000)
3 0 - - - - 0 0 (450.000)
4 0 - - - - 0 0 (450.000)
5 0 - - - - (58.388) (58.388) (508.388)
6 0 - - - - (85.865) (85.865) (594.254)
7 16.193 (1.053) (810) - (405) (99.604) (85.677) (679.931)
8 1.472 (96) (74) - (37) (113.342) (112.076) (792.007)
9 18.033 (1.172) (902) - (451) (99.604) (84.095) (876.102)
10 20.136 (1.309) (1.007) - (503) (85.865) (68.548) (944.650)
11 5.415 (352) (271) - (135) (78.996) (74.339) (1.018.989)
12 23.081 (1.500) (1.154) - (577) (65.258) (45.408) (1.064.397)
13 26.761 (1.739) (1.338) - (669) 0 23.014 (1.041.382)
14 826.608 (53.730) (41.330) - (20.665) 0 710.883 (330.500)
15 171.518 (11.149) (8.576) - (4.288) 0 147.506 (182.994)
16 215.682 (14.019) (10.784) - (5.392) 0 185.486 2.493
SF | 1.324.900 (86.119) (66.245) (450.000) (33.123) (686.921) 2.493

Tabela 7 - fluxo de caixa faixa 01




D.R.E. - Demonstrativo de Resultado apartamentos faixa 01
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Atividades
RECEITA OPERACIONAL
VGV

(-) Dedugoes s/ Receita
Impostos

Comissdes s/ Vendas
RECEITA LIQUIDA

(-)cmv
Terreno

Construcao
LUCRO BRUTO

DESPESAS OPERACIONAIS

Marketing
Manuten¢ao
EBTIDA
Despesas Financeiras
Lucro Antes do IRPJ/CSSL
Provisdo de IRPJ/CSSL
LUCRO LIQUIDO

Valor - RS
1.324.900,00
1.324.900,00

(152.363,50)
(86.118,50)

(66.245,00)
1.172.536,50

(1.136.921,45)
(450.000,00)

(686.921,45)
35.615,05

(33.122,50)
(33.122,50)

2.492,55

2.492,55

2.492,55

%

112,99

112,99
(12,99)
(7,34)

(5,695)
100,00

(96,96)
(38,38)

(58,58)
3,04

(2,82)

(2,82)

0,21

0,21

0,21%

Tabela 8 - DRE faixa 01



Conjunto de apartamentos faixa 03.
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N VGV Impostos Comissoes Terreno Marketing Mer?suasltgbra Saldo Més Ac::':jl:\do

0 0 0
1 (450.000,00) 0 (450.000) (450.000)
2 0 0 (450.000)
3 0 0 (450.000)
4 0 - 0 0 (450.000)
5 0 0 (46.931) (46.931) (496.931)
6 0 - 0 (63.996) (63.996) (560.927)
7 20.045 | (1.303) (1.002) (501) (106.661) (89.422) (650.349)
8 1.822| (118) (91) (46) (106.661) (105.094) (755.443)
9 22.323 | (1.451) (1.116) (558) (115.194) (95.996) (851.439)
10 24.926 | (1.620) (1.246) (623) (106.661) (85.225) (936.663)
11 6.703 | (436) (335) (168) (106.661) (100.896) (1.037.559)
12 28.570 | (1.857) (1.429) (714) (89.595) (65.025) (1.102.584)
13 33.126 | (2.153) (1.656) (828) (72.529) (44.041) (1.146.625)
14 913.880 | (59.402) (45.694) (22.847) (38.398) 747.539 (399.086)
15 194.091 | (12.616) (9.705) (4.852) 0 166.919 (232.167)
16 212.314 | (13.800) (10.616) (5.308) 0 182.590 (49.577)
17 0 0 0 0 (49.577)
18 0 0 0 0 (49.577)
19 0 0 0 0 (49.577)
20 0 0 0 0 (49.577)
21 0 0 0 0 (49.577)
22 0 0 0 0 (49.577)

1.457.800 (94.757) (72.890) (450.000) (36.445) (853.285) (49.577)

Tabela 9 - fluxo de caixa faixa 03

D.R.E. - Demonstrativo de Resultado - apartamentos faixa 03

Atividades

RECEITA OPERACIONAL

VGV

(-) Dedugoes s/ Receita
Impostos
Comissdes s/ Vendas

RECEITA LIQUIDA

(-)cmv
Terreno
Construcao

LUCRO BRUTO

Valor - RS
1.457.800,00
1.457.800,00

(167.647,00)

(94.757,00)

(72.890,00)
1.290.153,00

(1.303.285,39)
(450.000,00)
(853.285,39)

(13.132,39)




DESPESAS OPERACIONAIS
Marketing
Manutencgao

EBTIDA

Despesas Financeiras

Lucro Antes do IRPJ/CSSL

Provisdo de IRPJ/CSSL

LUCRO LIQUIDO

(36.445,00)
(36.445,00)

(49.577,39)

(49.577,39)

(49.577,39)

(2,82)
(2,82)

(3,84)

(3,84)

-3,84%
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30

N VGV Impostos Comissoes Terreno Marketing Custo Saldo Més Saldo

Mensal Obra Acumulado
1 0 0
2 (450.000,00) 0| (450.000) (450.000)
3 0 0 (450.000)
4 0 0 (450.000)
5 - - 0 0 (450.000)
6 - 0 (45.161) (45.161) (495.161)
7 - 0 (61.583) (61.583) (556.744)
8 69.878 (4.542) (3.494) (1.747) (102.638) (42.544) (599.287)
9 9.983 (649) (499) (250) (102.638) (94.053) (693.341)
10 9.983 (649) (499) (250) (110.849) | (102.264) (795.605)
11 84.851 (5.515) (4.243) (2.121) (102.638) (29.666) (825.271)
12 24.956 (1.622) (1.248) (624) (102.638) (81.176) (906.447)
13 24.956 (1.622) (1.248) (624) (86.216) (64.754) (971.201)
14 | 1.103.066 (71.699) (55.153) (27.577) (69.794) 878.843 (92.358)
15 | 479.160 (31.145) (23.958) (11.979) (36.950) 375.128 282.770
16 0 - 0 0 0 282.770
17 0 - 0 0 0 282.770

1.806.833 (117.444) (90.342) (450.000) (45.171) (821.106) 282.770

Tabela 11 - fluxo de caixa sobrados




D.R.E. - Demonstrativo de Resultado Sobrados
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Atividades
RECEITA OPERACIONAL
VGV

(-) Dedugdes s/ Receita
Impostos

Comissoes s/ Vendas
RECEITA LIQUIDA

(-)cmv
Terreno

Construcao
LUCRO BRUTO

DESPESAS OPERACIONAIS

Marketing
Manutencgao
EBTIDA
Despesas Financeiras
Lucro Antes do IRPJ/CSSL
Provisdo de IRPJ/CSSL
LUCRO LIQUIDO

Valor - RS
1.806.832,50
1.806.832,50

(207.785,74)
(117.444,11)

(90.341,63)
1.599.046,76

(1.271.106,26)
(450.000,00)

(821.106,26)
327.940,50

(45.170,81)
(45.170,81)

282.769,69

282.769,69

282.769,69

%

112,99

112,99
(12,99)
(7,34)

(5,695)
100,00

(79,49)
(28,14)

(51,35)
20,51

(2,82)

(2,82)

17,68

17,68

17,68%

Tabela 12 - DRE sobrados
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6.1. Analise de Viabilidade

Para a andlise de viabilidade vamos considerar os indicadores de margem do produto,
VPL - valor presente liquido e TIR — taxa interna de retorno ao ano, abaixo tabela desses

indicadores por tipo de produto:

TIR / Ano 0,30%

VPL - RS: -43.061
MARGEM DE LUCRO -3,74%

Tabela 13 - indicadores faixa 01

TIR / Ano -5,99%
VPL - RS: -90.081
MARGEM DE LUCRO -6,90%

Tabela 14 - indicadores faixa 03

TIR / Ano 43,91%
VPL - RS: 218.853
MARGEM DE LUCRO 13,35%

Tabela 15 - indicadores sobrados

6.2 Analise de sensibilidade

Para a andlise de sensibilidade vamos variar dois critérios de maior impacto sobre o

projeto, sendo a velocidade de vendas e também a condicao de pagamento do terreno.

Para a velocidade de vendas, vamos considerar como cenarios otimista a venda de todas as
unidades antes da conclusao das obras, e para um cendrio pessimista considerar a venda de
somente 33 % das unidades até a conclusdo das obras, com as unidades excedentes vendidas

em igual tempo ao de constru¢do posterior a mesma.

Com relagdo a aquisicdo do terreno, como a analise utilizada para o sistema foi o cenério
mais pessimista de pagamento integral na aquisicao do terreno, simularemos o impacto de
pagamento de terreno em parcelas iguais até a conclusido da obra como um cendrio provével e

num cendrio otimista de aquisi¢do do terreno por permuta.

Abaixo tabela com os resultados obtidos através da analise acima citada:



Variacgéo do terreno

Atual Provavel Otimista

Tir/ano 0,30% 0,37% 17,46%

VPL -R$ 43.061,00 | -R$ 34.477,14 35.868
Margem de lucro -3,74% -3,08% 4,78%

Velocidade de vendas

Pessimista Atual Otimista

Tir/ano 0,26% 0,30% 0,32%
VPL -R$ 51.293,85 | -R$ 43.061,00 -41.464
Margem de lucro -4,53% -3,74% -3,59%

Tabela 16 - analise de sensibilidade faixa 01

Para os apartamentos da faixa 01 constatamos que mesmo com um cendrio otimista as

perspectivas nao sio favoraveis, apresentando somente um pequeno resultado com a permuta

do terreno.
Variagdo do terreno

Atual Provavel Otimista
Tir/ano -5,99% -9,27% -10,00%
VPL -R$ 90.080,93 | -R$ 73.264,22 -48.844
Margem de lucro -6,90% -3,08% -5,73%

Velocidade de vendas
Pessimista Atual Otimista
Tir/ano -4,91% -5,99% -6,21%
VPL -R$ 99.655,15 | -R$ 90.080,93 -88.577
Margem de lucro -7,76% -6,90% -6,77%

Tabela 17 - analise de sensibilidade faixa 03

Para os apartamentos da faixa 03 constatamos que nenhum dos cendrios estudados

apresenta resultados positivos.
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Variacao do terreno
Atual Provavel Otimista
Tir/ano 43,91% 90,58% 122,75%
VPL R$ 163.134,19 | R$ 194.577,34 153.321
Margem de lucro 9,95% 11,87% 14,03%

Velocidade de vendas
Pessimista Atual Otimista
Tir/ano 32,79% 43,91% 44,60%
VPL R$ 134.653,93 | R$ 163.134,19 159.548
Margem de lucro 8,40% 9,95% 9,76%

Tabela 18 - analise de sensibilidade sobrados

Para o conjunto de sobrados todos os cendrios sao positivos sdo positivos, sendo o que
apresenta maior margem € com a permuta. Também constatamos que a forma de pagamento
do terreno causa maior impacto nos indicadores do que a velocidade de vendas, decorrendo do
maior valor financeiro envolvido, indicando a necessidade de investir esforco para otimizar

esse parametro para o projeto.
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7. Conclusao

Pelos resultados apresentados acima, podemos verificar que para o terreno em estudo a
melhor op¢ao de produto seria o conjunto de sobrados, considerando os cendrios assumidos
de velocidade de vendas e aquisicdo do terreno. Para o desenvolvimento do projeto €
necessdario a participacdo de investidor que aporte os valores necessdrios para a execugdo do

projeto.

Com os resultados para minimizar o risco do investidor, a melhor opcao seria buscar a
permuta do terreno, com um retorno um pouco menor, com menor risco e aporte inicial. Esta
foi a recomendacio final. Sendo necessario para desenvolvimento do projeto um capital de R$

1.074.062,81 (um milhao, setenta e quatro mil e sessenta e dois reais e oitenta € um centavos).

Com os resultados obtidos também podemos concluir que para a execugao de unidades
habitacionais de padrdo mais simples, € necessdrio o aumento da escala para diluicdao dos
custos fixos (aquisicdo do terreno), o que somente é possivel em terrenos de maiores

dimensdes, para atender aos parametros construtivos da prefeitura municipal de Curitiba.
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9. Anexos

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIEBA

Secretaria Municipal de Urkanisme
CONSULTA PARA FINS DE CONSTRUCED

Inscrigio Imobidria Sublote Indicagso Fiscal N° da Consuita / Ano
T3 0031 034 6004 LUHE] BT 811013 1TIe2 20T
Barm: CIDADE INDLUEETRLIAL Rua da Chkisdania: Cidade Industrial de Curtiba

Issindac oo Lode
Posipho do Lote: Melo de quada
- Denominaphos B, JOAMALIETA REIMALDO DACHEUX Si=ma Vidrno: NORMEL
PEREIRA
Ciid. dio Logradouro: IWSIEE Tipa: Principal W Fredial: 503 Testada (m: 15,00

Dados de Frojeie de R (UUS-5.10 OBEDECER O ALINHAMENTO COMNTORME A PLANTA DE LOTEAMENTO.

Core da Asrondaficac 1.056,50m em refapio a Refertnoa de Wivel (RN} Ofical
[ Pardmetroa da Lel de Zoneamento

Zon=amenio: SE-OLEE DE OCUPACAD INTEGRADA-CIC-AREA LINMAD 3D EMPRESD
Bistermis Viano: HOREAL
= Ermi s i dUvickink dou v Rl icns T PRl o7 ek, wale @ Legeslaks Wgetis

LClaccifoagdo dot Ueon
Usos Permitidos Habitaconais

HAETAZAD COLETIVA

TOLERADD HABITACOES UNIFAMILIARESD

FARA MAIS DE DOI3 BLOCOSE DE HABITARAD COLETIVA MO LOTE, CONEULTAR O IFFUC
Lisns Pemitidos Comertias

COMERCIC E SERVIZC VICINAL, DE BAFRRD E SETORIAL COM AREA MAXIMA CONETRUIDA DE £00,00 M=
COMUMITARIO 1

COMUNITARIO 2 - LAFER, CULTURS E CULTD RELIGIDISD
COMERCIZ E SERVIGD ESPECIFICO 1, ATENDIDA LE‘EI'BLP‘J;-’I.‘E ESFECIFICA
INDLETRLA TIPG 1 GO AREA MAXIMA CONITRUIDA DE £00,00 LF.

Usos Tolkerados
Usos Permissivels
COMERTCIZ E SERVIGC VICINAL, DE BAFRRC E SETORIAL COM AREA MAXIMA CONSTRUIDA CE 1.000,00
kF
COMUNITARIO 2 - ENSING
CONDOMINIC DE INDUETRIA TIPS 1 (083 1)

** {5 padmetmos de construglo pam os Usos Pemmissheels, serlo definidos peio Conseiho Manicipal de Urbanismo.
Usos Proibidos

EETIEE I TR I R R N E T ETE R ET R T SR TR T T ST S T R e

Eardmetros da Congirugdo
Coeficenis de Aprovelamenio
1.0.
Taxa de Ccupario
S
Taxz de FPermeabldsds
2%




