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1. SUMARIO EXECUTIVO

Um grupo de investidores Campo Largo, regido metropolitana de Curitiba - PR, ira
construir um imével misto (comercial e residencial) em um terreno que possui no centro da

cidade.

A motivacdo deste negocio é a falta de opgdes de moradia e de salas comerciais

disponiveis na regido, mesmo com grande procura.

As etapas pelas quais o projeto passara iniciam no planejamento arquiteténico e estrutural

do prédio, passando por preparacao do terreno, construcdo e fase de acabamentos.

Apos conclusdo da obra, os investidores esperam ter o retorno de seu capital investido
corrigido em, no minimo, 15%. Além disso, é esperado que o custo final deste
empreendimento seja 20% menor do que o custo de compra de um imével do mesmo porte na

mesma regi&o.

Os principais indicadores financeiros deste projeto sdo lucro apds venda de 24,7% do

capital investido e taxa interna de retorno (TIR) de 25.92%.

A decisdo é de prosseguir com investimento no negocio e em projetos similares.



2. A EMPRESA - DESCRICAO GERAL

2.1 Identificacdo do Negdcio

Um grupo de investidores do municipio de Campo Largo, regido metropolitana de
Curitiba, no Parand, decide construir um empreendimento imobiliario em um terreno que
possui no centro da cidade. O plano é criar um edificio com uma sala comercial no térreo e
com, no minimo, 2 apartamentos. Ambos o0s apartamentos serdo destinados a venda. Ja a sala

comercial sera locada para empreendedores locais.

A motivacdo deste projeto é a falta de opcBes de médio-alto padrdo de moradia e

comércio disponiveis na regido.

2.2. Missao

Preencher uma lacuna no mercado imobilidrio da regido, oferecendo conforto e

praticidade aos clientes, usando 0 menor investimento possivel.

2.3. Visao

Ser apontada como a melhor op¢do de moradia e ponto comercial na regiao.

2.4. Valores

Honestidade: Cumprir todos os requisitos legais de uma construcdo mediante ao

Estado e a 6rgéos privados.
Seguranca: A obra deve ser concluida sem que nenhum trabalhador fique ferido.

Sustentabilidade: Gerar o minimo impacto possivel ao ambiente em que o prédio estara

instalado,utilizando recursos como a captacao de energia solar e aguas pluviais.

Exceléncia: Para o grupo de investidores, a qualidade esta a frente do prazo de entrega

na lista de prioridades. A obra sera auditada por um engenheiro e arquitetos em base semanal
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para assegurar que o time de execugdo estd cumprindo todos os requisitos de seguranca,
qualidade e detalhes especificos do projeto.

2.5. Objetivos

A construcdo deve apresentar uma economia de capital investido de, no minimo, 20%

se comparada a compra de um empreendimento de mesmo porte e natureza, na mesma regido.

O investimento deve ser completamente pago com acréscimo de, no minimo 15%,

apos a venda dos imdveis.

2.6. Vantagens competitivas

O terreno esta localizado no centro da cidade. Em um raio de menos de 500 metros a
partir deste terreno, é possivel encontrar o terminal urbano de Onibus, restaurantes

conceituados, bares, lojas de departamentos e supermercados.

Além de grande comodidade para os futuros moradores dos apartamentos devido a
proximidade aos estabelecimentos apontados acima, a regido € muito movimentada, com
picos diarios entre 16he 20h. Esse intenso movimento motivou muitos empresarios a migrar
para a regido, que acabou se tornando a segunda area comercial mais frequentada da cidade,

atras apenas da Rua XV de novembro.

A regido é conhecida na cidade por ser um 6timo lugar para comércio devido a relacdo
equilibrada entre localizacdo e movimento médio. Ou seja, o fluxo de pessoas ndo é tao
intenso como nos arredores da Rua XV de novembro, o que acaba atraindo clientes que estdo
dispostos a gastar um pouco mais para ter a opcdo de fazer compras de maneira &gil e pratica,

sem tumultos e com opcdes de alta qualidade.

Esta receita extra, mencionada anteriormente, acabou tornando esta area muito
propicia para comercio de produtos e servigos diferenciados e mais sofisticados. A lista de
servicos disponiveis nas imediagBes inclui restaurantes orientais e executivos, centros de
tratamento estético de grande porte,salas de Pilates e academias com horéario pré-agendado

para atendimento exclusivo. Quanto aos produtos que podem ser encontrados nas lojas, o
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carro-chefe é, sem ddvida, o vestudrio importado, seguido de artigos esportivos e de

escritério.
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3. ANALISE DE MERCADO

3.1 A cidade de Campo Largo

Campo Largo € um municipio situado na regido metropolitana de Curitiba-PR com
populacéo estimada de 125.000 pessoas e mais de 1.200.00 m? de area territorial. 1sso gera
uma taxa de densidade demogréfica de quase 90 habitantes/km?2.

Sua colonizagdo foi influenciada principalmente por italianos e poloneses. Alemaes e

portugueses completam a lista dos principais colonizadores da cidade.

No passado, a corrida do ouro trouxe muito tropeiros e desbravadores para a regido e
Campo Largo era local de descanso dos grupos que desciam das Minas Gerias para 0 extremo

sul do pais.

Com o passar das décadas, a base da economia local foi migrando para agricultura e

pecudria e também na producdo de artigos de ceramica e porcelana.

Hoje a cidade é o maior pélo do setor ceramico no Brasil, com a producdo de 90% de
toda porcelana de mesa distribuida no pais. Além disso, trés multinacionais de grande porte se
instalaram na empresa nos Ultimos 10 anos, abrindo novas vagas de emprego € movimentando

a economia local.

O Produto Interno Bruto per capita de Campo Largo em 2012 (Gltimo dado oficial
disponivel) foi de R$17.261,009.

3.1.2 O mercado imobiliario de Campo Largo

O mercado imobiliario em Campo Largo comecou a se desenvolver em porte apenas
na Gltima década. Isso pode ser explicado pelo fato de que a cidade possui um solo
predominantemente argiloso. A tecnologia que tinhamos até os anos 90 ndo possibilitava a
construcdo de prédios muito altos neste tipo de solo. Como resultado desta caréncia
tecnoldgica, o panorama imobiliario da cidade mostra uma arquitetura extremamente
horizontal (baixo nimero de edificios).Cerca de 80% das edifica¢cdes possui, no maximo, 3

andares acima do nivel do chao.
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Com o grande aumento de tecnologia na construcdo civil da Ultima década, Campo
Largo comega a ver a verticalizacdo acontecer. Este processo é muito bem visto por
investidores, jA& que em um mesmo terreno € possivel criar numerosas oportunidades de
negocio. Ou seja, com o mesmo valor investido em um terreno, é possivel aumentar
consideravelmente a receita de venda/aluguel aumentando somente os investimentos em

material e mao-de-obra.

As tabelas abaixo mostram os resultados de uma pesquisa feita com 5 imobiliarias de

Campo Largo, que possuem apartamentos para locacdo e venda na regido de estudo.

Imobiliaria A
Apartamento
Area(m?) | Aluguel (R$) | Venda (RS)
70-90 1200 223000
90-150 1280 332000
150-200 1500 397000
>200 2500 821000
Imobiliaria B
Apartamento
Area(m?) | Aluguel (R$) | Venda (RS)
70-90 1100 217000
90-150 1300 326000
150-200 1450 400000
>200 2200 724000
Imobiliaria C
Apartamento
Area(m?) | Aluguel (R$) | Venda (R$)
70-90 1200 235000
90-150 1360 384500
150-200 1500 420000
>200 2370 781000




Imobiliaria D
Apartamento
Area(m?) | Aluguel (RS$) | Venda (RS)
70-90 1250 264000
90-150 1470 344000
150-200 1620 398000
>200 2260 756000
Imobiliaria E
Apartamento
Area(m) | Aluguel (R$) | Venda (R$)
70-90 1150 224000
90-150 1240 367000
150-200 1460 400000
>200 2120 690000

Tabela 1 — Valor de venda de apartamentos por faixa de area nas imobiliarias A, B, C,D e E.
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Quanto a presenca de salas comerciais para aluguel, existem 85 espacos na regido do

terreno onde a construcdo sera executada. A area media das salas disponiveis € de 45m2. A

quantidade de salas distribuidas por suas areas e encontra na tabela a seguir.

Area(m?) | Quantidade de salas
10-20 2
20-30 2
30-40 9
40-50 21
50-60 16
60-70 13
70-80 10
80-90 5
90-100 7

Tabela 2 — Quantidade de salas comercias disponiveis na regido por faixa de area.

O valor de aluguel praticado nestas salas varia de acordo com a area, conforme

mostrado abaixo.



Imobiliaria A

Sala comercial

Area(m?) | Aluguel (RS)
20-50 600
50-70 750
70-100 1200

Imobiliaria B

Sala comercial

Area(m?) | Aluguel (RS)
20-50 630
50-70 740
70-100 1350

Imobiliaria C

Sala comercial

Area(m?) | Aluguel (RS)
20-50 590
50-70 720
70-100 1300

Imobiliaria D

Sala comercial

Area(m?) | Aluguel (RS)
20-50 670
50-70 740
70-100 1650

Imobiliaria E

Sala comercial

Area(m?) | Aluguel (RS)
20-50 570
50-70 730
70-100 1200

Tabela 3 — Valor do aluguel de salas comercias por faixa de area nas imobiliarias A, B, C, D e E.

15
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3.2 Analise Setorial

3.2.1 Construcao civil

A construcdo civil é responsavel por quase 5% do PIB do Brasil, além de ser

responsavel pelo emprego direto de 2.5 milhdes de pessoas.

Fatores de incentivo por parte do governo federal, como por exemplo juros baixos e
prazos a perder de vista estimularam o aquecimento do mercado nos ultimos anos,
aumentando a demanda de novos imoveis e tornando real um sonho quase unanime nas
familias brasileiras. Por este motivo, a construcao civil é apontada como a area que mais tem
capacidade de alavancar a taxa de emprego, produto e renda a curto ou médio prazo, ja que é
capaz de absorver mao de obra facilmente para tirar estes projetos do papel.

Nos ultimos anos, o pais vem passando por uma fase de investimentos em
infraestrutura e ampliacdo de moradias populares, 0 que acabou injetando muito dinheiro no

setor.

Programas de aceleracdo do crescimento, investimentos para grandes eventos
esportivos e em programas sociais como o “Minha casa, minha vida” contribuiram

significativamente no sucesso do setor nos 3 Ultimos anos.

Contudo, a atual fase pela qual o pais estd passando desacelerou diversos setores da
economia e com a construcéo civil ndo foi diferente. Estimativas da Confederagdo Nacional
da Industria apontam que o nivel de atividade do setor atingiu 0 menor patamar dos ultimos
16 anos durante 2015.

Caso nenhuma melhoria ocorra até o final do ano, o setor deve amargar queda de 8,6%

do PIB (Produto Interno Bruto) — a pior marca dos ultimos 13 anos.

A construcdo civil ndo € a Unica a sofrer com a desaceleracdo econémica. A industria
automobilistica, por exemplo, teve retragdo de 15% nas vendas em 2014. Todos os setores da
economia sofrem com a inflagdo muito alta, desemprego aumentando, alta taxa de juros,

restricdo ao crédito e uma falta de credibilidade nas a¢des do atual governo.
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3.2.2 Ameagcas e oportunidades

A principal ameaca detectada €o péssimo momento econdmico que o Brasil enfrenta.
A crise tende a inibir os investidores a aplicar dinheiro em negdcios até que o cenario do pais

volte a mostrar melhora.

Contudo, este mau momento pode alavancar o sucesso de empreendimentos pontuais
em que a demanda esta assegurada (que é o caso deste plano de neg6cios), visto que o poder
de barganha dos investidores junto as empresas executoras € muito maior do que ha poucos
meses. A necessidade de giro de estoque e 0s custos fixos destas empresas precisam ser
cobertos e, a fim de honrar com seus compromissos e até mesmo continuar no mercado, as
empresas tendem a aceitar uma margem de lucro menor do que simplesmente néo ter entradas

em Seus caixas.
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3.3 Analise da demanda

Para quantificar a lacuna de mercado que o grupo pretende preencher, os graficos
abaixo estdo mostrando a quantidade total de pontos comerciais e apartamentos disponiveis

para locagéo versus ocupados na regido em questao.

Salas comerciais

M Livres ® Ocupadas

Figura 1 — Disponibilidade de salas comerciais na regido

Apartamentos

M Livres ® Ocupados

Figura 2 — Disponibilidade de apartamentos na regido
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Pesquisas feitas com cinco imobiliarias da cidade durante a elaboragdo deste trabalho
mostram que existem 13 clientes cadastrados com interesse em locar salas comerciais na

regido e outros 7 a procura de um apartamento medio/alto padrdo também para locacéo.

Deste total de 13 empreendedores dispostos a adquirir um ponto na regido, 10 afirmam
ter condigdes financeiras (seja ela via crédito ou ndo) de iniciar um contrato de locagao

imediatamente.

Ja para os 7 clientes citados acima que procuram apartamentos, todos afirmam estar

aguardando o lancamento de novos empreendimentos para realizar a compra.

3.3.1. Perfil do cliente

Os clientes do empreendimento sdo empresarios da cidade de Campo Largo que ja
demonstraram interesse em adquirir/locar estes imdveis em uma pesquisa de mercado feita em

janeiro de 2015 pela maior imobiliéria da cidade.

Trata-se de moradores antigos que enxergam valor em morar em uma cidade de
pequeno porte mas que esta bem préxima a uma capital. Além disso, 85% dos entrevistados
na pesquisa mencionada anteriormente afirmam ter o dinheiro necessario para adquirir

imoveis desta natureza e porte.

Os principais requisitos dos clientes interessados nos apartamentos sdo:
- Acabamento de médio/alto padrao;
- Seguranca eletronica e alarme monitorado;
- Saldo de festas;

- 2 vagas de garagem por apartamento.

Ja os empreendedores que procuram um ponto comercial esperam encontrar:
- Seguranca eletronica e alarme monitorado;
- Servico de limpeza incluso;

- Instalagdes adaptadas a portadores de deficiéncia fisica;
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- Ambiente climatizado;

- 02 vagas de estacionamento (funcionarios).

3.4 Andalise da Concorréncia

Hoje, na regido escolhida dentro da cidade de Campo Largo, ndo existem edificacfes

que se assemelhem ao tipo de imdvel que este trabalho esta apresentando.

Iméveis semelhantes podem ser encontrados em outros bairros da cidade, mas néao
concorrem com o plano de negdcios apresentado aqui ja que um dos diferenciais oferecidos

ao cliente é justamente sua localizacéo.

3.5 Analise de Sensibilidade

Este plano de negdcios contempla a expectativa de lancamento de um produto em um
mercado desaquecido, porém com clientes finais ja determinados. Ou seja, existe uma faixa
de valores de venda previamente determinada que satisfaz as condi¢bes tanto dos

compradores como dos investidores.

Neste caso, 0 grupo decidiu comprometer mais R$20.000,00 para possiveis

negociagdes caso a crise financeira do pais se agrave e os clientes pecam descontos.
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4. OFERTA DA EMPRESA

4.1 Descricao detalhada da oferta

Com base nos dados de mercado expostos anteriormente neste trabalho e em premissas
de crescimento do comércio na regido, o grupo decidiu fixar o valor de aluguel em R$ 800,00

para a sala comercial de 37m? e de venda em R$710.000,00 para cada apartamento de 287m2.

Serdo construidos e vendidos 2 apartamentos de alto padrdo e uma sala comercial

estara disponivel para locacéo.

A principal vantagem competitiva do empreendimento frente aos demais € sua

localizacdo e, em segundo lugar, o padrdo de conforto premium oferecido ao cliente.

O terreno em que a construcdo sera feita fica na esquina entre as ruas Rodolfo
Castagnoli e Domingos Cordeiro, no centro da cidade. O quadro vermelho no mapa abaixo

mostra a exata localizacéo.

Figura 3 — Mapa de localidade do empreendimento
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As ilustracOes abaixo mostram a perspectiva arquiteténica da fachada do imdvel.

Figura 4 — Projecdo da fachada vista da esquina oposta ao empreendimento

Figura 5 — Projecdo da vista lateral (Rua Rodolfo Castagnoli)



4.2 Analise SWOT
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» Localizacdo
* Qualidade premium
* Gerenciamento eficiente

Ndo haverd estacionamento para
clientes

Vias de acesso podem apresentar
congestionamentos

Falta de familiaridade entre os
investidores e o ramo do
empreendimento

« Alto poder de negociacao
com fornecedores e
prestadores de servico

« Demanda ndo atendida
aguardando Novos
empreendimentos

Péssimomomento econbmico
gue o pais atravessa (baixo
nivel de investimentos)

Figura 6 — Matriz SWOT do projeto

Para mitigar as fraquezas e combater as ameacas externas, algumas ac¢des fora tomadas.

a) Mitigando fraquezas

- Convénio com um estacionamento em frente ao terreno com 50% de desconto para locacao

permanente (moradores) e 40% para clientes do empreendimento que estiver utilizando a sala

comercial do imével.

- Solicitacdo de reestruturacdo da Rua Domingos Cordeiro junto ao Detran-PR e Prefeitura

Municipal de Campo Largo (aumento de pistas para melhoria de fluxo em horarios de pico).
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b) Combatendo ameacas

- Investimentos em agdes de marketing para valorizar a imagem do empreendimento, levando
ao publico o conceito de “Unico na cidade” e “melhor opg¢do para um investimento

imobiliario”. Ferramentas: Jornais locais e outdoors localizados no centro da cidade.



5. PLANO OPERACIONAL

O projeto operacional se divide em 4 macro fases: definicdo do escopo (projeto

arquiteténico e estrutural), preparacao do terreno, construgdo e acabamentos.

Todos os servicos da fase de preparacdo e construcdo serdo fornecidos pela mesma

empresa. Ja na fase de acabamentos, teremos 4 empresas prestando servigos diversos como

instalacdo de pisos, pintura e decoragao.

5.1 Timeline do projeto

MAIO/2015 SETEMBRO/2016 JANEIRO/2017

Projeto DISPONIVEL

Preparacao do

arquitetonico Construgdo Acabamentos PARA
e estrutural fSsrene LOCACAO
' '
FEVEREIRO/2016 DEZEMBRO/2016

Figura 7 — Linha do tempo em macrofases do projeto

5.1.2Defini¢ao do escopo (projeto arquitetdnico e estrutural)

Para definir os requisitos de projeto, o grupo de investidores fez um brainstorm

baseado no conhecimento das expectativas dos clientes e repassou a sintese das ideias para o

escritorio de arquitetura. Em seguida, os arquitetos mostraram algumas opcdes e, apds a

escolha e adaptagdes do grupo, o escritério de engenharia foi acionado para realizar os

célculos estruturais.
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O projeto civil desenha quais serdo as dimensdes e requisitos da fundacéo, estruturas,

circuito elétrico do prédio, hidraulica e sistema de captacdo de agua da chuva.

5.1.3 Preparacéo do terreno

A empresa escolhida para as fases de preparagdo do terreno e construgdo ficou
responsavel por destruir a edificacdo presente no terreno e preparar 0 mesmo para inicio das

obras (instalacdo do canteiro).

Figura 8 — Atual construgdo a ser destruida

Esta fase esta programada para ocorrer entre Janeiro e Fevereiro de 2016.

5.1.4 Construcéo

A construtora escolhida terd 8 meses para entregar a obra. Os investidores instituiram

nove marcos para gerenciamento estreito da evolugéo (deliverables).

A infra-estrutura necessaria € de responsabilidade da construtora e estd inclusa no
preco de execugdo mencionado neste plano de negocios, mas vale pontuar alguns itens de alto

valor cuja locacdo ou compra se fazem necessarias para execuc¢do do projeto.

* Retroescavadeira

» Perfuratriz

* Caminhdo Munk

» Bate estacas

* 2 betoneiras

» Serra para vergalhdes de ferro
» Furadeira de impacto
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» Cagamba de entulho

* Andaimes diversas dimensdes

* TAG (Transporte de argamassa por gravidade)

+ Equipamentos de protegéo individual para todos os trabalhadores (Capacetes, luvas,
6culos de protegdo, botinas com biqueira de aco, etc)

5.1.5 Acabamentos

Os acabamentos serdo executados por diferentes empresas na seguinte ordem: pisos e

revestimentos, pintura interna, pintura externa e decoracao.

5.2 Planejamento logistico

A construtora responsavel pela obra ficara incumbida de fazer o planejamento e
controle logistico dos materiais e do gerenciamento de seus eventuais parceiros na prestacao
de servigos. O grupo de investidores exige receber fichas de acompanhamento de entrada e

saida de material em uma base semanal, para monitorar o desperdicio.

5.3 Pessoas

O grupo de investidores é composto por um engenheiro mecanico, com experiéncia em
gerenciamento de rotina e Qualidade, uma advogada que atua na &rea trabalhista e um
engenheiro de telecomunicagdes com grande bagagem em gerenciamento de equipes de alto

desempenho.

Em uma das reunides de discussdo da equipe sobre este projeto, a tarefa de
intermediador entre os investidores e a operacdo (construgdo) ficaria com o engenheiro de
telecomunicagdes. A decisdo foi suportada pelo fato desta pessoa ser a mais capacitada para
acompanhar o gerenciamento do projeto por parte da construtora, tendo em vista sua aptiddo
para administrar. Outro fator decisivo para a escolha desta pessoa é o fato deste engenheiro ter
recentemente se aposentado e deixado a empresa onde trabalhava. Logo, ele possui maior
disponibilidade de estar junto a construtora fiscalizando evolucéo e exigindo que a qualidade

Premium proposta seja entregue com o menor custo possivel (sem desperdicios).
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6. PLANO FINANCEIRO

A expectativa inicial dos investidores era de que o capital investido tivesse um retorno de,

no minimo, 15% apds a venda dos imdveis.

Outro requisito financeiro de projeto é que o custo final do empreendimento seja, pelo
menos, 20% menor do que o custo de compra de um imovel de porte semelhante na regido de

estudo.

O custo final do projeto é de R$1.127.680,00. Com a venda de cada um dos apartamentos
no valor de R$710.000,00 cada, temos um lucro de R$281.320,00. Este valor representa
24,7% do custo total (valor investido). Como a sala comercial ndo sera vendida, ndo podemos

computar seu valor como parcela Gnica.

Quando comparado ao valor de compra de um imdvel semelhante na cidade, o valor
poupado é de R$ 381.720,00. Este valor corresponde a uma diferenca de 25% entre o valor

investido e um possivel valor médio de compra de propriedade pronta.

Como estamos falando de venda dos apartamentos, o payback ocorrera no momento da

venda do segundo imovel.
A taxa interna de retorno (TIR) do negdcio é 25.92%.

O demonstrativo de fluxo de caixa do empreendimento mostra o desembolso dos
investidores, a venda dos apartamento e as entradas de aluguel da sala comercial nos

primeiros meses.

Venda dos apartamentos: RS 1.400.000,00

£y

‘ Aluguel sala comercial: R$800,00/més

Lt 1 1

Investimento: R$1.127.680,00

Figura 9 — Fluxo de caixa do projeto
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7. CONCLUSAO

Ap06s a conclusdo do projeto com a venda dos apartamentos e assinatura de contrato de

locacédo da sala comercial, os investidores ficaram satisfeitos com o retorno financeiro.

Os principais desafios do projeto estdo ligados ao gerenciamento da obra, uma vez que
a construtora contratada possuia todo o know-how necesséario e o grupo de investidores é leigo
no setor. O fato de deliverables terem sido determinados foi essencial para que a equipe

pudesse compreender a evolucdo da fase mais critica (construcéo).

Durante a elaboracdo deste plano de negocio foi possivel compreender a dindmica do
mercado imobiliario da regido estudada. Neste caso o perfil de clientes com potencial
interesse de compra dos imoveis era bem determinado e isso favorece na tomada de decisdes,

tanto no ambito financeiro como no operacional.

Recomenda-se, com base no sucesso deste projeto, que investidores do ramo
imobiliario proprietarios de terrenos prefiram construir seu proprio ponto imobilidrio em

detrimento de comprar uma propriedade pronta.
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