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RESUMO

OLIVEIRA, Evandro M.S. Andlise da viabilidade econ6mico-financeira de um
empreendimento imobiliario na cidade de Campo Mourédo- PR. 93 f. Trabalho de
Concluséo de Curso (Bacharelado em Engenharia Civil) - Universidade Tecnoldgica
Federal do Parana. Campo Mouréo, 2017.

Os empreendimentos imobilidrios de forma geral apresentam algumas caracteristicas
peculiares como: o grande volume de recursos financeiros envolvidos, a baixa
liquidez, o longo tempo de producdo e investidores em geral pessoas fisicas que, em
sua maioria, tomam decisdes de forma intuitiva de acordo com a sua experiéncia e
percepcao das condigbes momentaneas da economia. Assim a analise de viabilidade
econdmico-financeira em empreendimentos € de suma importancia. Dessa forma o
trabalho foi estruturado em varias etapas com o intuito de se construir uma edificacdo
com o objeto fim de locacdo para o publico estudantil dos cursos de graduacdo da
UTFPR campus Campo Mourédo-PR. Em prol de se atingir os objetivos do estudo,
utilizou-se de pesquisa de opinido quanto a preferéncia e padrdo da moradia,
levantamento bibliografico e aplicacdo de métodos de andlise de investimentos. Foi
elaborada pesquisa mercadoldgica para determinacédo do valor do local da construcéo
e de alugueis das unidades habitacionais escolhidas na pesquisa de preferéncia de
moradia. Desenvolveu-se um projeto padrdo, observando a legislacdo municipal,
posteriormente fez-se a orcamentacao deste por estimativa através da metodologia
do custo unitario basico, determinou-se o custo de producdo do empreendimento e
gerou-se 0s seus possiveis fluxos de caixa, reajustando-os anualmente em
conformidade com o média dos acumulados histéricos do IGP-M, descontou-se 0s
impostos e as especificidades inerentes a esse tipo de investimento. Por fim, elaborou-
se simulacdes de cenarios: pessimista, moderado e otimista das entradas de recursos
financeiros, aplicou-se o VPL, a TIR e o Payback descontando aos fluxos de caixa,
concluiu-se que € viavel financeiramente a realizacdo de tal investimento com as
consideracdes levantadas pelo presente trabalho com certa cautela, desta maneira
confirma-se a importancia da realizacdo de um estudo prévio antes de se investir
indiscriminadamente em qualquer setor da economia.

Palavras-chave: Empreendimentos imobiliarios, Locagéo estudantil, Viabilidade

econdmico-financeira.



ABSTRACT

OLIVEIRA, Evandro M.S. Analysis of the economic and financial viability of a real
estate development in the city of Campo Mouréo - PR. 93 f. Trabalho de Conclusédo
de Curso (Bacharelado em Engenharia Civil) - Universidade Tecnol6gica Federal do
Parana. Campo Mourao, 2017.

Real estate developments in general have some peculiar characteristics such as: the
large volume of financial resources involved, the low liquidity, the long production time
and in general, the investors are individuals, who, for the most part, make decisions
intuitively, according to their experience and perception of the economy momentary
conditions. Thus, the analysis of economic-financial viability in ventures is of
paramount importance. Therefore the work was structured in several stages with the
purpose of constructing a building with the aim of leasing to the student public of
undergraduate courses of the campus Campo Mouré&o. In order to reach the goals of
the study, we have used research of housing preference, bibliographical survey and
applied analysis of investments methods. Market research was carried out to
determine the value of the construction site and rent of the housing units, whoses, was
chosen in the survey. A standard project was made, observing the municipal
legislation, later the budgeting of this one by estimation through the methodology of
basic unit cost, the cost of production of the enterprise was determined and its possible
cash flows were generated, adjusting annually in accordance with the historical
accumulated index of the IGP-M, the taxes and specificities inherent to this type of
investment were discounted. Finally, scenarios were simulated: pessimistic, moderate
and optimistic of inflows of financial resources, NPV, IRR and Discounting Payback
were applied to cash flow, it was concluded that it is financially viable to make this kind
of investment with the considerations raised by the present study, with some caution.
This confirms the importance of conducting a previous study, before investing money
indiscriminately in any sector of the economy.

Keywords: Real estate development, Student leasing, Economic and financial
viability
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1 INTRODUCAO

O mercado imobiliario tem carater estratégico para economia de qualquer pais,
pois gera emprego, renda e movimenta volumosos recursos fisicos-financeiros para
0os mais diversos setores da economia. Intrinseco a esse setor € o carater de
conservadorismo de seu investidor, que culturalmente o vé como um investimento
seguro para obtencdo de renda fixa, apesar da liquidez e a rentabilidade serem
inferiores quando comparadas as demais op¢Oes do mercado, principalmente em
relacdo ao mercado financeiro, investimentos financeiros.

Por outro lado, a locacao de imdéveis apresenta uma série de particularidades:
obriga¢des contratuais, organizacao contabil por parte do proprietario e entendimento
tributério, que sem a devida cautela corroem os lucros desse tipo de investimento, de
maneira que é fundamental a realizacdo de um estudo prévio com a anadlise de
indicadores e variaveis intervenientes a esse setor antes de se realizar qualquer
inferéncia sobre este mercado.

O municipio em estudo (Campo Mourdo) vem apresentando uma demanda
crescente por moradias com fins de locacdo estudantil nos ultimos anos. Demanda
essa gerada apOs a criacdo e expansdo dos cursos ofertados pela UTFPR
(Universidade Tecnoldgica Federal do Parana) — campus Campo Mourdo, também
pela UNESPAR (Universidade Estadual do Parana) e demais faculdades particulares.

Levando em consideracdo o exposto, este trabalho tem por objetivo fornecer
dados e parametros que possibilitem a criagdo de um empreendimento imobiliario com
foco em locacédo estudantil e gere retorno financeiro. Para tal foram coletados dados
de: preferéncia de localizagcdo do imoével, tipologia da edificagcdo e disposicéo
(montante financeiro) de pagamento de aluguéis pelos alunos dessa universidade
para locacédo de um imovel. Com isso tragcou-se um panorama das variaveis e realizou-
se um estudo de viabilidade econdmico-financeira para concluir se é lucrativo a
aplicacao de recursos financeiros nesse segmento de mercado para a cidade de

Campo Mouréo.
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Neste sentido, o presente trabalho visa apresentar um estudo que utilizou os
métodos de pesquisas exploratérias de levantamento de dados e o método involutivo!
de avaliacdo de imQveis para determinacao dos custos da edificacdo escolhida pelos
alunos, também os métodos de analise de investimentos: payback simples e
descontado, Valor Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR) para

determinacao da viabilidade do empreendimento.

1 Método involutivo: E um método aplicado a avaliagbes de iméveis que se baseia em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica para determinacdo do valor do terreno, considerando o seu.
aproveitamento eficiente, mediante empreendimento imobilidrio hipotético compativel com as
caracteristicas do imovel a avaliar e com as condi¢g6es do mercado (JULIANO, 2011)
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2 OBJETIVOS:

2.1 Geral

Analisar a viabilidade econdémico-financeira de um empreendimento imobiliario
com fins de locacao residencial para os estudantes da UTFPR em Campo Mourao-
PR.

2.2 Especificos:

e Quantificar o crescimento do numero de estudantes da UTFPR campus Campo
Mouré&o e relacionar com a demanda por habitagdes com fins de locacdo no
mesmo municipio.

e Pesquisar as caracteristicas da edificacdo mais adequada para atender as
necessidades desta demanda estudantil por moradia.

e Elaborar plantas baixas do projeto arquitetbnico e realizar a estimativa dos
custos envolvidos para a sua construgao.

e Considerar legislacfes tributarias nos fluxos e particularidades da legislagcéo
municipal para implementacéo da obra.

e Utilizar indicadores econdmicos e técnicas de analise de investimentos para

determinar a viabilidade da edificacao.
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3 JUSTIFICATIVA

O mercado imobiliario € um dos segmentos importantes para a economia
nacional, mobiliza e distribui recursos financeiros direta e indiretamente para os mais
variados setores da economia e sociedade, desde atividades como a comercializagéo
de materiais de construcdo até equipamentos da linha branca: fogbes, freezers,
refrigeradores, lavadora de roupa, secadoras|...] (SANTOS et al ,2016) .

O ato de investir recursos financeiros em um empreendimento tem por
finalidade obtencao de retorno superior ao montante inicial apés um periodo de tempo
intrinseco ao ativo. Entre as diversas opcdes de investimento, investir em imoveis é
tradicionalmente apontada como uma op¢éao para individuos mais conservadores, pois
apresenta risco relativamente baixo, também para investidores que buscam
diversificacao de seus investimentos (SAUER, 2016).

As peculiaridades apresentadas pelo mercado imobiliario, como: alto volume
de recursos financeiros, longo periodo de producdo e baixa liquidez; dificultam o
processo de deciséo de investimentos ou de langamentos de novas constru¢des, pois
a maioria das decisfes quanto a construcao ou ndo de um imoével sao tomadas de
forma intuitiva pelo investidor, de acordo com a sua experiéncia e percepcao das
condicbes momentaneas do mercado, o que nem sempre reflete as mesmas opiniées
dos clientes em potencial ou usuarios do produto (GONZALEZ e FORMOSO, 2003).

Portanto, a utilizacdo de métodos de engenharia econdmica aplicada ao
mercado imobiliario é fundamental para evitar investimentos mal dimensionados ou
antieconémicos, e assim promover a maximizacao do lucro do investidor.

Neste sentido, UTFPR campus Campo Mourdo desempenha um papel
importante no desenvolvimento econdmico local e regional, influenciando em
especifico o mercado habitacional devido a demanda gerada pelos seus estudantes,
professores e servidores.

Conforme levantamento de dados realizado junto ao Departamento de
Educacdo — DEPED e Departamento de Registros Académicos - DERAC no més de
agosto de 2016, conseguimos observar um crescimento de 104,06% no namero de
alunos regularmente matriculados em cursos de graduacgao entre o intervalo de tempo
do inicio do primeiro semestre de 2010 ao inicio do segundo semestre de 2016,

conforme pode ser observado na tabela 01:
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Tabela 01: Quantidade de alunos regularmente matriculados em cursos de graduacao na UTFPR
campus Campo Mouréo - PR.

Semestre

Ano —

Primeiro Segundo
2010 862 952
2011 1104 1228
2012 1302 1352
2013 1351 1440
2014 1472 1512
2015 1586 1576
2016 1646 1759

Fonte: elaboracao prépria, dados de DEPED (2016).

Deste montante, verificou-se que 608 alunos pertencem a microrregido de
Campo Mourdo. Conforme o Ministério da Educacdo (2016), as cidades que a
constituem microrregido de Campo Mourdo s&o: Araruna, Barbosa Ferraz, Campo
Mourdo, Corumbatai do Sul, Engenheiro Beltrdo, Farol, Fénix, Iretama, Luiziana,
Mamboré, Peabiru, Quinta do Sol, Roncador e Terra Boa. E que a maioria dos
estudantes, 1151 alunos, advém de outras regifes do pais. Portanto, verifica-se que
h& uma demanda crescente por moradias estudantis.

Baseado no cenério apresentado, este trabalho ira verificar se investir em
imoveis voltados para locacao estudantil no municipio de Campo Mourdo-PR é um
investimento viavel econdmico e financeiramente levando em consideracdo as

caracteristicas desse mercado.
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4 REFERENCIAL TEORICO

4.1 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Um empreendimento pode ser definido com um projeto, ou um conjunto de
atividades necessérias, ordenadas logicamente e inter-relacionadas, que conduzem a
um objetivo pré-determinado, atendendo as condi¢des de custo, qualidade, prazo e
risco (LIMMER, 1997).

Segundo a NBR 14653-4 (ABNT, 2002) empreendimentos imobiliarios séo
destinados ao parcelamento do solo ou constru¢do de benfeitorias, com o objetivo de
venda ou locacdo das unidades geradas, podendo esses serem: comerciais,
residenciais, de servi¢os, industriais, rurais ou mistos.

Para obtencao de sucesso em um empreendimento, Goldman (2004) cita que
€ muito importante efetuar um planejamento adequado, no qual serdo anotados e
analisados dados mensuraveis de rentabilidade esperadas e risco do mercado
habitacional, com o objetivo de executar um empreendimento viavel técnico e
financeiramente.

Todo empreendimento se origina, em principio, a partir de um investimento?,
seja ele: fisico, mental, financeiro ou temporal. O ato de investir recursos financeiros
€ uma tarefa que exige conhecimento de mercado, aliado de projecdes econémicas,
quando ha ambientes de incerteza econémica, os investidores tendem a reforcar suas
raizes conservadoras, procurando aplicacdes com solidez® e lastro de grande
evidéncia (LIMA JUNIOR, 2001).

Investir em imoOveis € tradicionalmente apontada como uma opcgao
conservadora, pois apresenta baixo risco relativo, também é uma das escolhas

principais aos que buscam diversificagéo de seus investimentos (SAUER, 2016).

2 Investimento: € o montante liquido a ser aplicado no projeto, ja considerados os diversos ajustes
necessarios para contemplar os financiamentos como: fornecedores, salarios a pagar ou tributos, entre
outros, com a expectativa de remuneragéo futura superior ao aplicado iniciaimente. (LEMES JUNIOR,
RIGO e CHEROBIM, 2005, p. 153)

3 Solidez: apresentacdo de seguranca, estabilidade financeira, tem como indicadores: Patriménio
liquido, lucro liquido, ativos, passivos entre outros. (LOPES , DUTRA e SOUZA , 2013)
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Diversificagdo € uma importante ferramenta para maximizacao do retorno de

uma carteira de ativos. Quando um investidor aplica todos 0s seus recursos

financeiros em somente uma empresa, mercado ou setor ha uma elevacédo do risco o

qual ele esta submetido, devido instabilidades intrinsecas a qualquer investimento.

Portanto, para garantir maiores lucros, é essencial que o investidor considere aplicar

0 seu dinheiro em ativos com baixa correlacédo entre si, de forma que minimize as
oscilacdes de rentabilidade e o risco total envolvido (INFOMONEY, 2006).

4.2 CARACTERISTICAS DO MERCADO HABITACIONAL

O mercado imobiliario apresenta caracteristicas que dificultam o processo de

lancamento de novas edificacdes, entre os fatores legais e operacionais que

devem ser observadas por quem deseja investir nesse setor, Lucena (1985) expde

que em termos econdmicos, ele se distingue dos outros mercados de bens e

servigcos, por apresentar:

a)

b)

f)

Elevada durabilidade da unidade construida, por consequéncia grande
representatividade das unidades ja existente nos estoques em relacdo as
novas;

Estruturas diferentes de preco devido a heterogeneidade nas caracteristicas
das edificacBes (area construida, forma arquitetdnica, localizacao);
Responsividade lenta as flutuacées na demanda, devido ao elevado prazo de
maturagédo do empreendimento;

Alto valor individual por consequéncia, necessidade de financiamento.
Imobilidade da unidade habitacional, restringindo fluxos migratérios que
permitem o equilibrio entre regides de déficit ou superavit habitacional;

A renda oriunda de aluguel € definida em funcéo dos custos de deslocamentos,
aspectos arquitetbnicos, area construida, entorno da habitagéo. A decisédo dos
individuos para a ocupacdo do solo é pautada pelas preferéncias individuais

por densidade habitacional, lazer, mobilidade e renda.
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Veronezi (2004, p.16) destaca a importancia da vizinhanca do terreno para

valorizacdo deste, como a presenca de bancos, centros comercais, escolas,

farmacias, supermecados, etc. Juntamente com a faciliadade de acesso a estas

areas. A autora divide regides de atratividade de investimentos em zonas, tais como:

>

Zona em ascensdo: sao regidées onde ha constante melhoria e/ ou aumento
da infraestrutura instalada. Por sua vez, ha o estimulo ao surgimento do setor
de comercio e servi¢cos, gerando demanda por edificagcbes adequadas ao
desenvolvimento dessas atividades, por conseguinte o prestigio da regiao.
Zona neutra: estavel — sem expectativa de crescimento ou melhoria da
infraestrutura. Caracteriza-se principalmente pela manutencédo da empresas
e residéncias ja instaladas no local, € menos competitiva que as zonas em
ascensao.

Zona decadente: regibes onde ndo ha espaco fisico para realizacdo de
investimentos em melhoria da infraestrutura, havendo politicas publicas
restritivas quanto ao desenvolvimento do local, surgimento e migracdo para

novos polos comerciais e residenciais.

Advém majoritariamente das zonas de ascensdo a demanda de mercado por

empreendimentos imobiliarios, por conseguinte atracdo de recursos financeiros.

421

Demanda Individual

A demanda de um individuo é entendida como a quantidade de mercadoria

ou servicos que este deseja comprar durante um certo periodo de tempo,

considerando fatores como sua renda, gostos proprios e as alternativas disponiveis.
(SANTORINI, 2008).

Sandroni et al. (1999, p.160) acrescenta que a demanda individual depende

de fatores como:

o preferéncia do consumidor;

o poder de compra do individuo;
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o preco de outros bens, tanto substitudos como complementares;
o qualidade do bem e satisfacdo ao adquiri-lo;

o oferta do bem e exigéncias legais para aquisicao;

Em determinados produtos ha uma relacdo de complementariedade, ou seja,
a demanda de um gera automaticamente necessidade do outro, por exemplo:
refrigerante e a embalagem. Contudo, mesmo existindo interdependéncia entre 0s
bens complementares, ndo h& necessariamente uma relacao de proporcionalidade da
demanda entre eles; pois a complementaridade pode diminuir devido a inovagdes
tecnolégicas, tais como: reutilizacdo das embalagens, novas formas de

comercializacao, entre outras.

4.2.2 Demanda de Mercado

A soma de todas as demandas individuais de um produto ou servico
denomina-se demanda de mercado, essa depende de todos os fatores intrinsecos a
demanda individual, assim como do numero de compradores de bens e servicos

existentes, agregada a demanda do governo (SANDRONI et al., 1999, p. 160).

4.2.3 Liquidez

Antes de realizar um investimento em imdveis é necessario compreender o
conceito de liquidez, o TESOURO NACIONAL (2016) o define como:

Liquidez é o grau de agilidade na conversdo de um investimento em dinheiro,
sem perda significativa de valor. Um investimento tem maior liquidez, quanto
mais facil for a conversao em dinheiro e quanto menor for a perda de valor
envolvida nesta transacéo (TESOURO NACIONAL, 2016).
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A liquidez de um ativo patrimonial* é principalmente importante em épocas de
incerteza e instabilidade, politico-econdmicas, quando h4 uma elevacao do risco do
investimento, advindos em periodos pré-eleitorais, publicacbes de novas
regulamentacdes e balancgos financeiros, crises no comércio local e internacional.

Tais momentos investidores dao preferéncia a liquidez frente a rentabilidade,
por sua vez, essa no mercado imobiliario é considerada indefinida, porque é
intrinsecamente dependente do tipo do imdvel analisado e fatores externos como a
disponibilidade de crédito no mercado (LUCAS , 2008, p. 24).

4.2.4 Contrato de Aluguel

Os deveres e obrigagtes da relagdo entre o locador ° e o locatario 6 seguem
as disposicdes da “Lei do Inquilinato”, Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991 que
regulamenta as locacdes dos imdveis urbanos e 0s procedimentos a elas pertinentes.

E de grande importancia ao investidor que tem ou querem acrescentar imoveis
em sua carteira de investimentos saber de suas obrigacdes legais, as quais, impactam
diretamente em fatores a serem considerados na andlise de viabilidade de um
empreendimento.

No que se refere as despesas o Art. 23 discrimina como 6nus do locatario o
pagamento de conddmino e restituicdo do imével no mesmo estado o qual recebeu, o
que por conseguinte exime da andlise de viabilidade gastos com reformas internas,
salvo no periodo de vacancia do imével.

Em contrapartida, o Art. 22 descreve como 6nus do locador o pagamento de
impostos (IPTU), taxas de administracdo imobiliaria e despesas extraordinarias como
pinturas das fachadas, instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio.
Diante do exposto, deve-se considerar no fluxo de caixa do investimento uma saida

de caixa destinada a esses fins.

4 Ativo Patrimonial: Conjunto de valores e créditos que pertencem a uma entidade. (TESOURO
NACIONAL, 2016)

5 Locador: é o proprietario do imoével.

6 Locatario: é quem aluga o imdvel para fins de moradia ou uso comercial.



19

425 Taxa de Vacancia Residencial

A taxa de vacancia residencial é considerada um indicador da dinamica de
valorizagdo no mercado imobiliario. Pode ser entendida como a propor¢cdo de
domicilios vagos com relacéo ao total de domicilios disponiveis em um determinado
estoque. Funciona também como um indicador de ajustes de mercado entre a oferta
e a demanda (NADALIM e BALBIM, 2011).

O estoque de habitacdes pode ser considerado fixo a curto prazo, pois a oferta
nao € muito responsiva a estimulos positivos e mais lenta ainda quando aos negativos.
Essa assimetria é devido a especificidade do bem, sua durabilidade, que torna a oferta
guase inelastica a estimulos (NADALIM e BALBIM, 2011).

Para Flach (2016) é inerente ao mercado imobilidrio que haja algum nivel de
vacancia, uma vez que € necessario haver certo nimero de unidades vazias para
acomodar locatarios que estdo trocando de imoveis. A autora aponta como nivel de
vacancia 6timo a faixa entre 10% a 13%. Ela aponta também que em termos
proporcionais, ao estoque de domicilios, a vacancia € mais incidente nas areas com

menor densidade populacional, tais como pequenos municipios do interior do pais.

4.3 ORCAMENTO NA CONSTRUCAO

O orcamento representa o total de despensas envolvidas na elaboragéo do
projeto a execucao deste, englobando todos os custos diretos e indiretos presentes
na obra, fornecendo o custo total da constru¢éo (SCHORR, 2015).

Conforme Mattos (2006) o “orcamento é basicamente um exercicio de
previsao”, onde é efetuado pelo do somatorio dos custos diretos (méo de obra de
operarios, material, equipamentos), com os indiretos (equipes de supervisdo e apoio,
despesas gerais do canteiro de obras, taxas...), adicionando os impostos e o lucro
desejado para se chegar ao preco final de produgéo e comercializagao da edificacéo.

Segundo Goldman (2004) empreendimentos da constru¢ao civil envolvem
guantias volumosas de dinheiro, para que o investidor possa analisa-lo, do ponto de

vista de sua viabilidade € necessario estimar seu valor por meio de um orcamento.
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Por sua vez, ndo é possivel obter um orcamento preciso, devido a impossibilidade de
determinar todas as caracteristicas técnicas de projetos complementares e incertezas
guanto a execucdo da obra, de maneira que se utiliza o orcamento estimado, que
consiste em um método simplificado para estimar o custo da obra para execu¢éao do
empreendimento, de maneira que, pode ser utilizado para o estudo de viabilidade
econOmica da edificacao.

4.3.1 Custos diretos

Conforme Mattos (2006) custos diretos englobam todos 0s custos presentes
na execucao da obra: equipamentos, implementacdo de infraestrutura, materiais e
mao de obra.

Para Limmer (2010) apud Schorr (2015) os custos dos equipamentos e
materiais representam aproximadamente 60% do valor total da obra. O autor cita que
se deve acrescentar uma taxa adicional de 5% no quantitativo global referente a
perdas de materiais, entretanto essa taxa pode ser majorada ou minorada conforme
as caracteristicas do servico e mao de obra aplicada.

Para Gehbauer et al. (2002) o calculo dos custos com equipamentos é efetuado
através do somatorio todas as despesas geradas devido a sua utilizacdo, tais como,
custo salarial dos operadores, combustiveis, transporte, montagem, desmontagem,
taxa de depreciacéo, juros, reparos e manutencao preventiva. Os custos sao definidos
em relacdo ao tempo e séo acrescidos ao orgcamento junto aos servicos e materiais.
Para equipamentos alugados o célculo do orgamento é efetuado utilizando analise do
custo unitario pelo tempo, através apenas do somatorio dos custos de aluguel por hora
de disponibilidade de todos os equipamentos.

Segundo Mattos (2006) as despesas com mao de obra propria podem chegar
até 50% do custo total da obra, tais indices representam a soma das despesas com

salarios acrescidas dos encargos trabalhistas.
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4.3.2 Custos indiretos

Custos indiretos sdo todas as despesas necessarias para 0 suporte e
funcionamento da obra, tais com: servicos administrativos, laudos técnicos, seguros e
também gastos que ndo sdo incorporados a obras, porém necessarios para a
construcdo no ambito legal, como: contribuicbes, impostos e taxas (GEHBAUER et
al., 2002).

Para Lourenci (2001) apud Schorr (2015) os custos indiretos séo atividades
de suporte a construcdo da obra, como: combustivel de veiculos, despesas com agua,
energia, taxas de alvards, telefone, entre outros, gque muitas vezes sdo esquecidos
no instante de determinacéo do orcamento global da construcéo.

Segundo Mattos (2006) as despesas tributarias sobre o faturamento séo:

e COFINS - Contribuicdo para Financiamentos da Seguridade Social tem
aliquota de 3% que € aplicada sobre o faturamento (valor do contrato).

e PIS — Programa de Integracdo Social, tem aliquota de 0,65% que € aplicado
sobre o faturamento (valor do contrato).

e |ISSQN — Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza tem aliquota de 2%,
na cidade de Campo Mourdo, que é aplicada somente ao valor agregado. Ou
seja, se 40% do valor da obra sao despesas com matérias e subempreiteiros
que ja tiveram o recolhimento de ISSQN, a aliquota sera aplicada somente nos
60% restante do preco de venda (valor do contrato).

e IRPF - Imposto de Renda de Pessoa Fisica, incide sobre a renda e os
proventos de contribuintes residentes no Pais ou residentes no exterior que
recebam rendimentos de fontes no Brasil, aliquotas conforme figura 01:

e |TBI - Imposto sobre Transmissao de Bens Imobiliarios € um tributo municipal,
tendo como fator gerador a transmissao, a qualquer titulo, de propriedade de
bens imoveis entre duas pessoas vivas. Ele deve ser pago durante a aquisicédo
do imovel para oficializa-la. O ITBI & calculado a partir do valor venal do imovel
(valor de mercado), cuja aliquota é de 2% ’ (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPO MOURAO, 2016).

7 Aliquota referente a compra de bens com recursos préprios.



Base de cilculo (R$)

Are 1.903,92

De 1.903,99 ate 2.826,65

De 2.825,66 ate 3.751,05

De 3.751,06 ate 4.664 68

Acima de 4 664,68

Aliguota (%)

225

Parcela a deduzir do IRPF (R$)

142,80

354,80

636,13

369,36

Figura 01: Tabela de incidéncia mensal de imposto de renda pessoa fisica.
Fonte: Receita Federal do Brasil (2017)

4.3.3 Cronograma fisico-financeiro
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Para que a obra obtenha o maior rendimento possivel com os menores custos

de execucdo € necessario elaborar um planejamento sdélido das etapas construtivas e

recursos envolvidos. Decompor a obra em partes tem por objetivo aumentar a

eficiéncia, a racionalidade e a seguranca dos projetos.

O bom planejamento é o fundamental ao bom andamento de uma obra, visto

gue ele proporciona uma visdo geral de todo o empreendimento, o que possibilita

antecipar acdes para cada etapa, assim prevenir contratempos. Obtém-se como

resultado do planejamento o cronograma fisico-financeiro, o qual possibilita a

mensuracao do prazo de concluséo da obra e os despendidos financeiro em cada

etapa construtiva.
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Através do Diagrama PERT/CPM &e caminho critico °é possivel determinar o
tempo necessario para execucao da obra.

Para efetuar-se o planejamento de uma obra Mattos (2010) indica a
necessidade de:

¢ Identificacdo das atividades;

e Definigcdo das duragoes;

¢ Definicdo da precedéncia;

e Montagem do diagrama de rede;
¢ l|dentificacdo do caminho critico;
e Geracéo do cronograma.

4.4 INDICADORES ECONOMICOS

As entradas positivas no fluxo de caixa do empreendimento s&o
correspondentes a valor recebido dos aluguéis, e as negativas sdo gastos com
impostos, taxas e eventuais despesas extraordinarias, desta forma é imprescindivel

compreender 0s aspectos desse tipo de contrato e indice de correcao (SILVA, 2014).

4.4.1 Custo Unitario Basico (Cub)

Conforme a Camara Brasileira da Industria da Construcao (2016) o CUB pode
ser definido como:

[...] um indicador de custos no setor da construgcdo calculado e divulgado
pelos Sinduscons estatuais e regido pela Lei Federal 4.591/64. O CUB Brasil
€ uma média ponderada dos indicadores de alguns dos principais estados da
federacdo (CBIC, 2016).

8 Os diagramas PERT/CPM: permitem que sejam indicadas as relacdes logicas de precedéncia
(inter-relacionamento) entre as InUmeras atividades do projeto e que seja determinado o caminho
critico, isto é, a sequéncia de atividades que, se sofrer atraso em alguma de suas componentes, vai
transmiti-lo ao término do projeto. (MATTOS, 2010)

°Caminho critico: sequéncia de atividades que unem o0s eventos criticos € aquela que define o prazo
total do projeto (MATTOS, 2010)
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O CUB/m?2 tem por objetivo ser o parametro de comparagédo dos custos do
mercado de incorporacdo imobilidria. Atualmente sua metodologia de célculo é
estabelecida pela ABNT NBR 12721:2006 que introduziu novos projetos-padrao, além
de adaptacbes as novas legislacbes da construcdo civil e urbana, também foi
introduzida novas técnicas construtivas consequentemente novo lote de insumos
(SINDUSCON-MG, 2007).

Na formacdo dos Custos Unitarios Basicos ndo foram levados em
consideracao alguns itens, entre os que tem maior impacto no custo global da obra
sao: remuneracéo do construtor; remuneracéo do incorporador; projeto arquitetdnico
e complementares; impostos, taxas, execucdo de fundacdes, obras e servigos
necessarios de urbanizacédo (SINDUSCON-MG, 2007).

Levando em consideracdo a credibilidade do CUB alcancada ao longo dos
seus mais de 40 anos de existéncia, ele tem sido utilizado como um bom indicador
macroecondmico dos custos do setor da construcédo civil, demonstrando a evolugao

dos custos das edificagdes de forma geral (LUCAS, 2008).

4.4.2 Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M)

O IGP-M é um indice calculado mensalmente pela Fundacdo Getulio Vargas
(FGV), que inicialmente foi concebido com um parametro para balizar as correcdes de
alguns titulos do Tesouro Nacional e depésitos bancarios de renda pos fixados.
Posteriormente adotou-se como indice de correcdo de contratos de alugueis
(PORTAL BRASIL, 2016).

A metodologia de formacdo do IGP-M leva em consideracdo o indice de
Precos por Atacado (IPA), representando 60%, o indice de Pregos ao Consumidor
(IPC), com peso de 30% e por fim, o indice Nacional de Custo de Construgdo (INCC),
correspondendo 10% do indice (PORTAL BRASIL, 2016).

Para se realizar a correcdo de contratos de aluguéis durante a renovacéo
deste, multiplica-se o valor do contrato antigo pelo percentual acumulado do IGP-M
referente ao prazo em que o locatario permaneceu no imovel, conforme dados da
tabela 02:
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Tabela 02: Série historia IGP-M

Meses

ANO -

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Acumulado
2012 085 1,02 066 1,34 1,43 0,97 0,02 -0,03 0,68 6,94%
2013 0,34 0,29 0,21 0,15 0 075 0,26 0,215 1,5 0,86 0,29 0,6 5,40%
2014 048 0,38 1,67 0,78 -0,13 -0,74 -0,61 -0,27 0,2 0,28 0,98 0,62 3,64%
2015 0,76 0,27 098 1,17 041 067 069 028 095 1,89 152 0,49 10,08%
2016 1,14 129 051 0,33 082 169 0,18 0,15 0,2 0,16 -0,03 0,54 6,98%
2017 0,64 0,08 0,01 1,10%
TOTAL 34,14%

Fonte: Sindusconpr (2017).

4.5 ESTUDO DE VIABILIDADE

Segundo Hirschfeld (2009, p.21) o estudo de viabilidade de um
empreendimento € “o exame de um projeto a fim de verificar sua justificativa, tomando-
se em consideracdo os aspectos juridicos, administrativos, comerciais, técnicos e
financeiros”.

Para Gehbauer et al. (2002, p. 9) o estudo de viabilidade de um
empreendimento € a comparacdo entre a estimativa de custo do mesmo e 0s
rendimentos que se espera obter por meio de sua comercializacdo ou locacao.
Considera-se como etapas essenciais a aquisicéo do terreno, concepcao do produto,
andlises de mercado e o potencial técnico e financeiro da empresa.

Ao se realizar a analise de viabilidade de um empreendimento imobiliario é
necessario compreender quais indicadores econémicos e obrigacdes legais impactam
na geragéo do fluxo de caixa deste.

Durante a decisdo de implantacédo de um projeto, deve-se considerar: critérios
econdbmicos, rentabilidade do investimento financeiro, disponibilidade de recursos e
fatores imponderaveis (fatores que ndo sdo possiveis a conversao em dinheiro).
Portanto, para realizagdo da analise global de um investimento, necessita-se adotar
um estudo econdmico adequado, este deve possuir alguns critérios como
(CASAROTTO FILHO e KOPITTKE, 2008, p. 105):

o Alternativas de investimento expressas em dinheiro;
o Distingé@o entre as alternativas deve ser relevante;

o Considerar juros sobre o capital aplicado;
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o Consideragéo do dinheiro no tempo.

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002, p.6) expressa que o resultado final das analises
de viabilidade econdmica pode ser expresso sob a forma de taxas internas de retorno,
valor presente liquido, custo anual, periodos de recuperacdo (payback) e indices de

lucratividade.
4.6 METODOS DE ANALISE DE INVESTIMENTOS
4.6.1 Fluxo De Caixa

O primeiro passo para a realizacéo da avaliacdo econémica de um investimento
€ a montagem do fluxo de caixa deste. Conforme Hirschefeld (2009, p. 21) fluxo de
caixa € apreciacdo monetaria (entradas e saidas de dinheiro) ao longo do tempo” .

A avaliacdo de alternativas de investimento é desenvolvida a partir de fluxos
de caixa operacionais, seus resultados econémicos auxiliam na tomanda de decisées,
por sua vez, esses necessitam da utilizacdo de métodos de avaliacdo de investimento,
tais como: Payback, VPL e TIR (RODRIGUES e ROZENFELD, 2011).

A representacéo grafica é realizada a partir de uma escala horizontal onde séo
marcados os periodos de tempo: més, semestre, ano, devendo este coincidir com o
periodo de capitalizacdo dos juros considerados, representa-se entradas de capital
com setas para cima e saidas para baixo (CASAROTTO FILHO e KOPITTKE, 2008,
p. 20).

5 valor residual
entradas (receitas)

(=)
vida do projeto
o 1 2? 3 n

JE

saidas
(despesas operacionais, manutencao, etc..)

investimento

Figura 02: gréafico fluxo de caixa
Fonte: Cultura Mix economia (2010).
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4.6.2 Taxa Minima de Atratividade (TMA)

A Taxa minima de atratividade (TMA) é definida como “a taxa de desconto do
fluxo de caixa, compativel com a natureza e caracteristica do empreendimento, bem
como a expectativa minima de emulacdo do empreendedor [...]” (ABNT NBR 14653-
4, 2002, p. 5).

Entende-se também a TMA como o “custo de capital no tempo” ou também
como o “custo de oportunidade”. Todavia, como h& uma distin¢céo entre os periodos e
origem da entrada de capital em um investimento, sejam eles: por capital préprio, de
terceiros ou reinvestimento do lucro, ndo é possivel considerar esses termos como

sendo equivalentes, Gonzalez e Formoso (2003, p.1549) descreve que:

a) Custo de oportunidade do capital de terceiros: é a taxa advinda da captacéo de
recursos no mercado, podendo ser de instituicdes financeiras ou investidores
individuais.

b) Custo de oportunidade do capital préprio: € o custo de uso do capital levando
em consideracdo a remuneragao que pode ser obtida no mercado, a partir da
escolha de outros ativos financeiros com a mesma classe de risco.

c) Taxa de reinvestimento: € a taxa das aplicacfes futuras dos fluxos de caixa
positivos gerados pelo investimento. “Ndo deve ser igual ao custo de capital
préprio; pois, os fluxos de caixa positivos nem sempre podem ser aplicados a
esta taxa, por questdes de prazo e volume de recursos.”. Essa taxa é estimada
pela rentabilidade média dos ativos do investidor, geralmente adota-se como
remuneracao minima a da caderneta de poupanca ou CDB, descontados os
impostos (SANTORINI, 2008, p. 32).

Santorini (2008, p.32) afirma que o valor assumido pela TMA depende
principalmente do porte patrimonial da empresa ou pessoal fisica e das caracteristicas
momentaneas da economia, assim como a forma de obtencéo do capital inicialmente.

No Brasil, a TMA para pessoas fisicas, para investimentos com caracteristicas
de renda fixa, como locagdo de imoveis, € comumente igual a rentabilidade da

caderneta de poupanca, CDBs ou titulos publicos do Tesouro Direto. Ja para pessoas
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juridicas a determinacao é um pouco mais complexa, pois para (CASAROTTO FILHO
e KOPITTKE, 2008, p. 109):

1) Investimentos de curto prazo: adota-se a taxa de remuneracao de titulos
bancarios como CDB'’s;

2) Investimentos de médio prazo: utiliza-se a média ponderada dos

rendimentos das contas do capital de giro, exemplo valorizacdo dos estoques

ou taxa de juros embutidas nas vendas a prazo;

3) Investimentos de longo prazo: a TMA é uma meta estratégica, conforme

0 objetivo de crescer seu patrimonio.

4.6.3 Tempo de Retorno (Payback)

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002, p. 13) define tempo de retorno (payback) como
“taxa de desconto que anula o valor presente (VPL) do fluxo de caixa projetado no
horizonte do empreendimento, incluindo o valor do investimento a se realizar”.

Ross, Westerfield e Jaffe (2002, p. 127) o considera como “o periodo
necessario para recuperar o investimento inicial”’, que geralmente é expresso em anos

para projetos com grande volume de recursos financeiros.

4.6.3.1 Payback Simples

Segundo Ross, Westerfield e Jaffe (2002) payback simples € um dos métodos
mais utilizados nas decisfes de investimento de longo prazo (de investidores menos
sofisticados), como uma maneira de se medir o risco do investimento ao se
estabelecer um periodo maximo de retorno do capital.

Um investimento é considerado aceitavel quando o seu periodo do retorno do
capital é inferior ou igual ao padrdo do investidor, estabelece-se a regra do payback a
seguir (LEMES JUNIOR, RIGO e CHEROBIM, 2005):
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e Payback < padréo do investidor — aceita-se o projeto
e Payback = padréo do investidor — aceita-se o projeto

e Payback > padréo do investidor — rejeita-se o projeto

Para Gitman (2003, p. 340) esse padrdo do investidor é fixado subjetivamente,
com base no tipo de projeto e afinidade ao risco, normalmente esse periodo &
simplesmente o prazo maximo aceitavel onde o investidor acha que o os fluxos de
caixa de um projeto devem produzir um equilibrio, ou seja, devem-se igualar ao
investimento inicial. Em geral, quanto maior o tempo de retorno, maior a possibilidade
de ocorréncia de um evento desfavoravel, o que reduz a atratividade do investimento.

Gonzalez e Formoso (2003) estabelece como vantagens na utilizacdo do

payback simples:

a) Quando ha varias alternativas a serem analisadas, a simplicidade do
metodo facilita a classificacdo quanto ao melhor investimento;

b) Devido ao alto grau de incerteza quanto as condi¢cdes futuras do
mercado, o payback pode ser até mais sensivel e adequando do que um
método sofisticado, por causa da dificuldade de estimativa de
parametros;

c) E facil de ser empregado no estudo de pequenos investimentos, que n&o
justifiqguem gastos com andlises sofisticadas e que possuam alta
lucratividade.

d) E uma medida da liquidez do capital investido no projeto.

Em contrapartida Gitman (2003, p. 340), destaca as principais desvantagens

da técnica como:

a) O payback simples ndo visa a maximizagéo da riqueza do investor,
devido a subjetividade do periodo apropriado de recuperacédo de capital
e porque nao se baseia nos descontos do fluxo de caixa para determinar
se eles acrecentam valor ao investidor.

b) Uma segunda deficiéncia € que o metddo néo leva integralmente em
consideracao o valor do dinheiro no tempo.

c) Por fim, o autor acrescenta que ele é incapaz de considerar os fluxos

de capital que ocorrem depois da recuperacao do investimento.
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4.6.3.2 Payback descontado

Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2005, p. 157) descrevem que “payback
descontado € o periodo de tempo necessério para recuperar o investimento inicial, ao
se considerar os fluxos de caixa descontados”. Ele foi desenvolvido como uma forma
de levar em consideragéo o dinheiro no tempo (uma das principais falhas do payback
simples), porém, ele ndo considera o que ocorre com os fluxos de caixa apés o prazo
de payback.

Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2005, p. 158) apontam ainda que o payback
descontado é antes um critério de descarte de projetos do que um critério para
classificacdo propostas para investimentos.

Para considerar o valor do dinheiro no tempo efetua-se o desconto da taxa (i)
no fluxo de caixa em cada periodo de andlise conforme a equacédo 01 (GITMAN, 2003,
p. 135):

FV

PV =
1+

(01)
Onde:

FV = Valor Futuro (do inglés Future Value)
PV: Valor Presente (do inglés Present Value)
i: Taxa de juros (do inglés Interest Rate)

n: Numero de periodos

O critério de aceitacdo do projeto € o mesmo utilizado no payback simples, ou
seja, “um investimento é aceitavel quando o retorno do capital se d4 em um tempo
igual ou menor ao padréo do investidor’ (LEMES JUNIOR, RIGO e CHEROBIM, 2005,
p. 158).
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4.6.4 Valor Presente Liquido (VPL)

Casarotto Filho e Kopittke (2008) descreve que VPL, algebricamente, é o
somatorio do fluxo de caixa descontado do projeto em andlise.

Gonzalez e Formoso (2003) diz que o VPL é um dos critérios de analise mais
empregados juntamente com a TIR, pois reflete a riqgueza do investimento em seu
momento inicial, em valores monetarios, utilizando o fluxo de caixa do investimento,
este é convertido para valores presentes, através de um fluxo de caixa descontado, 0
gue permite a comparagao entre alternativas de investimento.

A taxa de desconto que deve ser utilizada no VPL é a TMA que leva em
consideragao “o retorno minimo que deve ser obtido em um projeto” para que esse
seja considerado viavel pelo investidor (GITMAN, 2003).

Obtém-se o VPL de um projeto efetuando o somatério dos valores presentes
das entradas de caixa (FC:), descontadas a uma taxa (k) no tempo (t), subtraindo-se
o investimento inicial do projeto (FCo) do resultante (GITMAN, 2003, p. 342):

VPL = Zn: Fe FC
L+l

(02)

Gitman (2003, p. 342) define que os critérios para tomada de decisdo de

aceitacao ou rejeicao de um projeto, quando se utiliza o VPL sao:

e Se o0 VPL for maior que $ 0, o projeto devera ser aceito.

e Se o VPL for menor que $ 0, o projeto devera ser rejeitado.

Ou seja, quando o VPL do projeto for maior que $ 0, o investidor obtera um
retorno superior ao custo do capital, o que viabiliza o projeto levando em consideracao
este indicador financeiro.

Caso o VPL=0, considera-se o investimento indiferente, tendo este 0 mesmo
rendimento esperado da TMA, ficando a critério do investidor utiliza-lo como
oportunidade principal ou substituta (GONZALEZ e FORMOSO, 2003).
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Segundo Ross, Westerfield e Jaffe (2002, p. 127) o uso do VPL justifica-se em
comparacdo com outros critérios de andlise de investimento devido aos seguintes

atributos:

a) O VLP utiliza fluxos de caixa, esses, podem ser destinados para outras
finalidades da empresa, tais como: investimentos em outros projetos,
pagamento de juros.

b) O VPL usa todos os fluxos de caixa do projeto e os desconta corretamente:
outras alternativas ignoram os fluxos além de certa data, além de néo

considerar o valor do dinheiro no tempo.

4.6.5 Taxa Interna de Retorno (TIR)

A TIR é definida como a taxa de desconto que anula o valor presente do fluxo
de caixa projetado no horizonte do empreendimento, incluindo o valor do investimento
a se realizar (ABNT NBR 14653-4, 2002, p. 13).

Segundo Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2005, p. 161) TIR “é a taxa que iguala
as entradas de caixa ao valor a ser investido no projeto”. Esta é a maior taxa de
desconto possivel para tornar o VPL igual a zero.

Gitman (2003, p. 344) acrescenta que a TIR talvez seja a mais utilizada “técnica
sofisticada de orgamento de capital”, pois, € a taxa de retorno que a empresa ou
pessoa fisica obteria se concretizasse 0 projeto e recebesse as entradas de caixa
previstas.

A taxa depende somente dos fluxos de caixa do projeto, ndo de taxas advindas
do mercado, em sintese, quanto maior a TIR melhor o projeto. Para a determinarmos
precisamos tornar o valor presente das entradas igual ao valor presente das saidas.
Matematicamente, a TIR é definida (LEMES JUNIOR, RIGO e CHEROBIM, 2005, p.
161):

FG_,  FC  FG o PG
(1+TIR)' ' (1+TIR)?  (1+TIR)? (1+TIR)"

—FCy +

(03)
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O empreendimento sera considerado viavel quando a sua taxa interna de
retorno (TIR) for igual ou superior a taxa de desconto equivalente ao custo de
oportunidade de igual risco (TMA) (ABNT NBR 14653-4, 2002, p. 13).

Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2005, p. 163) destaca como as principais

vantagens da técnica:

e Leva em consideracao o valor do dinheiro no tempo;
¢ Depende apenas dos fluxos de caixa e do custo do capital;
e Permite a comparacao entre taxas de retorno e as taxas de mercado;

¢ Relaciona-se ao VPL, gerando quase sempre decisdes idénticas.

Desvantagens:

e Depende da determinacéo do custo de capital;

e Pode apresentar respostas multiplas, se os fluxos de caixa ndo forem
convencionais;

e Pode conduzir a decisdes incorretas nos investimentos mutuamente

excludentes.

Por fim, deve-se levar em consideracdo alguns aspectos a respeito das
decisdes tomadas com a TIR (LEMES JUNIOR, RIGO e CHEROBIM, 2005, p. 163):

e O VPL e aTIR conduzirdo aos mesmos resultados de aceitacédo ou rejeicédo de
um projeto se os fluxos de caixa forem convencionais, com saida no periodo
inicial seguidas de entradas ao longo da vida do projeto.

e Se 0 projeto apresentar fluxo de caixa ndo convencional, ou seja, se o fluxo de
caixa se alternarem saidas, entradas, saidas.... Se obtera multiplas taxas de

retorno, para esses casos, o0 VLP aferird o melhor resultado.
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5 METODOLOGIA

A pesquisa realizada apresenta o enfoque microecondmico de habitacGes
destinadas a locacdo para estudantes. A escolha é dada devido ao incremento
populacional gerado pela oferta de cursos na UTFPR, 0 que atraiu estudantes de
diversas regifes do pais para a cidade de Campo Mourao, localizada no estado do
Parana.

A obtencado dos dados referentes ao quantitativo dos alunos e sua origem, foi
realizada através de informacfes de georreferenciamento de candidatura a vagas
para cursos de graduacado, que permite determinar a origem do aluno conforme sua
inscricdo no Sistema de Selecdo Unificada (Sisu), este por sua vez foi fornecido pelo
Departamento da Educagao DEPED.

Para obtencao dos objetivos propostos, foi utilizado como método de pesquisa,
a exploratoria, e preceitos do método involutivo de avaliacdo de imdveis.

Para Gil (2002) as pesquisas exploratdorias tém como principal objetivo
desenvolver, esclarecer e modificar conceitos e ideias, tendo em vista a formulacéo
de problemas mais precisos ou hipéteses pesquisaveis para estudos posteriores, de
todos os tipos de pesquisas, estas sdo as que apresentam menor rigidez durante o
planejamento, por sua vez, este envolve levantamento bibliografico, documental,
entrevistas ndo padronizadas e estudo de caso.

O método involutivo na avaliagdo de imoéveis identifica o valor de mercado de
um bem baseando-se em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econémico,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condicdes de mercado no qual este estad inserido, levando em consideracao
cenarios viaveis para execucdo e comercializacao do produto. (ABNT NBR 14653-1,
2001)

Foi utilizada uma abordagem quantitativa dos dados, cuja obtencado e analise
se realizou através dos procedimentos abaixo:

a) Desenvolveu-se uma pesquisa estruturada (APENDICE A) quanto a
preferéncias de moradia, localizacéo e disponibilidade financeira para locacao
de iméveis aos alunos advindos de regides distintas da microrregido do
municipio em estudo, regularmente matriculados na UTFPR campus Campo

Mourao.
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b) Tratou-se estatisticamente os dados.

c) Comparou-se os resultados aferidos da pesquisa juntos aos alunos, com o
valor de mercado do imével dito como preferencial na cidade de Campo
Mouréo — PR.

d) Selecionou-se um terreno, verificando a permissividade quanto a construgao
do imovel em estudo de acordo com a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupacgéo
do Solo municipal.

e) Elaborou-se um projeto basico contendo as plantas baixas e realizou-se
levantamento dos custos necessarios para sua execuc¢ao através do método
do CUB.

f) Projetou-se os fluxos de caixa para construcao do empreendimento e vida util,
descontado as despesas, impostos, incertezas (vacancia e inadimpléncia) e
taxas, acrescido de reajustes caracteristicos ao investimento.

g) Aferiu-se a viabilidade financeira da constru¢cdo do empreendimento.

Este trabalho considerou-se que o investidor sera uma pessoa fisica, dotado
de capital proprio. Nado foi considerado nas projecdes de fluxo de caixa do
empreendimento a valorizacdo de mercado do imadvel, pois este destina-se somente

para fins de locacao.
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5.1 QUANTIFICACAO DO NUMERO DE INDIVIDUOS ENTREVISTADOS

Para quantificar o numero de entrevistas que foram realizadas, utilizou-se
métodos de amostragem probabilistica, que é um processo de selecdo de uma
amostra’?, a qual possibilita o estudo de uma caracteristica de uma populagdo?!!.

Conforme a Lei dos Grandes Numeros, admitisse que a média de uma amostra
aleatéria de uma populacao grande, n>30, tendera a média da populacdo completa.
O teorema do limite central mostra que, em condi¢des gerais, a soma de muitas
variaveis aleatdrias independentes, tais como as variaveis categoricas, se aproximam
bem a uma distribuicdo normal, também conhecida como curva de Gauss (FARIAS,
2008).

O Questionario foi elaborado utilizando-se varidveis categéricas, também séo
chamadas variaveis quantitativas ou variaveis de atributo. Os valores de uma variavel
categorica podem ser colocados em um namero contavel de categorias ou diferentes
grupos.

O Intervalo de confiangca estimado € um parametro de interesse de uma
populacdo. Em vez de estimar o parametro por um Unico valor, € dado um intervalo
de estimativas provaveis, variando para cima ou para baixo em relacdo a média obtida
O quanto estas estimativas sdo provaveis sera determinado pelo coeficiente de
confianca (a). (FARIAS, 2008).

O nivel de confianca € a probabilidade 1—a de que o intervalo de confiancga, de
fato, contenha o verdadeiro valor do parametro (FARIAS, 2008).

O Erro amostral pode ser compreendido como a diferenca entre o resultado
obtido pela selecdo de respostas a parametro realizado a partir de amostras de um
grupo de interesse, em relacdo a reposta verdadeira que se obteria caso houvesse

entrevistada toda a populacao.

10 Amostra: € um subconjunto de individuos extraidos de uma populagéo.
11 Populagao: consiste em um conjunto de individuos que compartiiham de, pelo menos, uma
caracteristica comum.



37

No estudo considerou-se:

e Erro amostral: 5%
¢ Nivel de confianca: 90% = 1,645

Equacao para determinagéo do tamanho da amostra com base na estimativa da
proporcao populacional (LUCHESA, CHAVES, 2011):

N-p-q {Z[zQ]E
p-a7,,,f +v-1)-E

n=
(04)
Onde:

n = O tamanho da amostra que queremos calcular;

N = Tamanho da Populacéo;

Za/2 = Valor critico que corresponde ao grau de confianca desejado;

e = E a margem de erro maximo que eu quero admitir;

p” = probabilidade de ocorréncia da caracteristica a ser observada, Exemplo: X
sucessos numa amostra de dimenséo (n). Quando este valor for desconhecido, se
utiliza os dados da pesquisa piloto com no minimo 31 entrevistas ou consideramos p”
= 0,5 dessa forma teremos 0 maior tamanho de amostra e consequentemente maior
probabilidade de acerto.

g™ =1 - p” = proporgdo amostral de insucessos numa amostra de dimensao (n)
Quando p” for desconhecido faz-se p"x"q =0,25 que € o maior valor que pode ser
obtido pelo produto p“x’q.

Como a proporcdo amostral € desconhecida:

(1151). (1,645)2.(0,25)

_ —219,2
"= 151 = 1) (0,05)2 + (L645)Z (0,25) _ 21925

n = 220

Portanto o estudo deverd entrevistar no minimo 220 graduandos, para
obtencédo de uma de um resultado com 90% de nivel de confianca e erro amostral de
5%.
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6. RESULTADOS

6.1 RESUMO DAS RESPOSTAS DO APENDICE A

ApoOs a realizacéo captacao das respostas atraves de formulario on-line de 227
alunos regularmente matriculados em cursos de graduacdo da UTFPR campus
Campo Mourdo de origem distinta a cidade em estudo, obteve-se 0s seguintes
resultados que serdo discreteados na forma de graficos:

Grafico 01- Resumo das respostas a questdo: Qual é o tipo de imével que vocé

gostaria de morar em Campo Mour&o?

B Casa MKitnet M Apartamento até 4 andares Apartamento com mais de 4 andares B QOutros

Gréafico 01: resumo das respostas referentes a questio 01 do APENDICE A.
Fonte: Elaboracéo prépria (2017).

Grafico 02 - Resumo das respostas a questao: Vocé aceitaria morar fora da regiao
central da cidade se o valor integral do aluguel fosse reduzido em média R$ 100,00
(Obs: mais de 2km do centro)?
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M Aceitaria morar fora da regido central da cidade ® N&o aceitaria morar fora da regido central cidade

Gréfico 02: resumo das respostas referentes a questéo 02 do APENDICE A.
Fonte: Elaboracéo propria (2017).

Conforme pode ser observado no grafico 01 a imével escolhido como
preferencial de moradia por 31,72% dos entrevistados € apartamento com até 4
pavimentos, sendo que muito proximo 29,07% dos entrevistados escolheram a opcao
Kitnet.

O gréfico 02 demostra que 63,44% dos entrevistados ndo aceitariam morar fora
da regido central da cidade, que por sua vez implica em uma maior necessidade de
aproveitamento do terreno, devido ao custo do metro quadrado mais elevado em
comparacao a regides mais afastadas do centro da cidade.

A partir dos dados acima, foi realizada a analise do valor médio que os

estudantes estédo dispostos a pagar pelo aluguel conforme cada tipo de imével:

Tabela 03- Pregco médio que os entrevistados estdo dispostos a pagar de aluguel por cada tipo
de imovel.

Percentual de
entrevistados

Tipo do Imovel Preco interessados em
morar
Apartamento com 2 quartos com até 4 pavimentos R$ 787,27 14.98%
Apartamento com 3 quartos com até 4 pavimentos R$ 970,45 14.54%
Kitnet 1 quarto no centro R$ 530,80 11.45%

Fonte: Elaboracao propria (2017).
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Como a maior parte dos entrevistados escolheu morar em um apartamento com

até 4 pavimentos o estudo dar-se-4 a esse tipo de imével:

6.1.1 RESUMO DAS RESPOSTAS REFERENTES A APARTAMENTO COM ATE 4
PAVIMENTOS

Gréfico 03 — Resumo das respostas a questdo: Quantos quartos vocé acha ideal

nesse imoével?

= 1 Quarto =2 Quartos =3 Quatos 4 ou mais Quartos

Grafico 03: resumo das respostas referentes a questdo 03 do APENDICE A.
Fonte: Elaboracéo propria (2017)

Grafico 04 — Resumo das respostas a questdo: Vocé pagaria um adicional para ter

acesso a uma area de laser compartilhada?
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= Gostaria de uma Area de Lazer = N3o gostaria de uma Area de Lazer

Grafico 04: resumo das respostas referentes a questdo 04 do APENDICE A.
Fonte: Elaboracéo prépria (2017)

Gréfico 05 — Resumo da resposta a questdo: Vocé aceitaria morar fora da regiao
central da cidade se o valor integral do aluguel fosse reduzido em média R$ 100,00

(Obs: mais de 2km do centro)

= Aceitaria morar fora da regido central da cidade = N&o aceitaria morar fora da regido central da cidade

Gréfico 05: resumo das respostas referentes a questdo 05 do APENDICE A.
Fonte: Elaboracao propria (2017)

Entre os estudantes que escolheram morar em um apartamento de 4
pavimentos, verifica-se conforme o grafico 03 que 47,22% gostariam de morar um
imovel com 2 quartos e 45,83% com 3 quartos.

O gréafico 04 mostra que 54,17% dos interessados em morar em um

apartamento de até 4 pavimentos estdo dispostos a pagar um valor adicional para ter
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acesso a uma area de laser compartilhada. A média dos valores pode ser encontrada
na tabela 04.

Tabela 04: disposi¢cOes de pagamento para ter acesso a uma area de lazer compartilhada.

Tipo do Imével Valor integral
Apartamento com 2 quartos com até 4 pavimentos no centro R$ 58,15
Apartamento com 3 quartos com até 4 pavimentos no centro R$ 67,55
Kitnet 1 quarto no centro R$ 54,25

Fonte: Elaboragé&o prépria (2017).

Portanto o imovel devera conter uma area de lazer compartilha para atender a
demanda dos alunos por esta, além de obedecer a Lei Complementar N° 31/2014 em

seu Art. 27 ja estabelece que:

“Em todo edificio ou conjunto residencial em um Unico lote, com mais de seis

unidades, serd exigida uma area de recreacdo equipada, a qual devera

obedecer aos seguintes requisitos minimos: | - quota de seis metros
quadrados por unidade de moradia”. (PREFEITURA DE CAMPO MOURAO,
2014).

Por fim, a partir da analise do grafico 05, constata-se que 72,22% dos

estudantes ndo aceitariam morar fora da regido central da cidade.

6.2 O EMPREENDIMENTO

6.2.1 Escolha do Terreno:

Conforme levantamento de dados realizados em abril de 2017 em imobiliarias
locais e pesquisa de mercado junto aos proprietarios, 0s terrenos cuja as
caracteristicas de localizacéo e preco por metro quadrado melhor se enquadram no

perfil selecionado na pesquisa sao:
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Tabela 05: Comparativo entre custo e distancia até ao Terminal Urbano de Campo Mouréo, dos

terrenos selecionados

Terreno Area Preco Preco por m? Distancia até o Terminal
(m?2) (R$) (R$/m?) (metros)
A 500 420.000,00 840 1100
B 315 550.000,00 1746,03 600
C 1000 800.000,00 800 550
D 1000 700.000,00 700 950
E 1000 700.000,00 700 400
F 1000 630.000,00 630 900
G 500 325.000,00 650 1600
H 500 400.000,00 800 450

Fonte: Elaboracéo propria (2017).

Dados sobre a localizacdo e fontes da pesquisa de mercado encontram-se no

APENDICE B.

Os critérios preponderantes para escolha do terreno séo a area, valor por metro

guadrado deste e a sua localizacdo em relagao ao terminal urbano de Campo Mouréo.

A partir da andlise da tabela 05, verifica-se que os terrenos que melhor se

encaixam na necessidade do empreendimento sdo o Terreno D e E, porém, como

ambos apresentam a mesma area e valor por metro, serd utilizado como critério de

desempate a distancia até o terminal.

Portanto o terreno selecionado é o Terreno E

Dados:

Endereco: Rua Araruna entre as Avenidas José Custddio de Oliveira e Jodo Bento,

Bairro centro Campo Mouréo- PR.

Proprietéario: Sr. Paulo F.
Dados:

e Frente: 20m

e Comprimento: 50m lateral

e Area Total: 1000m?

e Custo: R$ 700.000,00

e Custo por metro quadrado: R$ 700,00/m?2
¢ Distancia até o Terminal: 400 metros.
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Figura 03: Localizagdo do Terreno E
Fonte: Elaboragao prdpria, adaptado Google Maps (2017)

O terreno escolhido se localiza em uma regido proxima aos principais bancos,
restaurantes, supermercados, farmacias, centros comerciais e pontos de
entretenimento local, h4 também outros empreendimentos com caracteristicas
semelhantes ao objeto de estudo no quarteirdo vizinho logo em frente, sendo que este
por sua vez, estava com todas as vagas ocupadas na data de levantamento dos

dados.
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Fotografia 01: Terreno escolhido para elaboracdo do estudo de viabilidade econdmico-
financeiro.
Fonte: Elaboracéo prépria (2017).

Conforme o Mapa de Zoneamento do Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do

Distrito Sede (2014) o Terreno E Localiza-se na:

Quadra 48
Lote: 11

ZCS1 — Zona Comercial e Servigcos Um

Figura 04: Detalhe da localizac&o do Terreno E em sua respectiva quadra.
Fonte: Elaboracdo prépria, adaptado de Mapa de Zoneamento do Uso e Ocupagao do Solo
Urbano do Distrito Sede (2014).
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Segundo a Lei Complementar N° 31/2014 que dispde sobre o Zoneamento de
Uso e Ocupacéo do Solo Urbano e Rural do Municipio de Campo Mourdo e da outras

providéncias, em seu Art. 11 Paragrafo Unico diz que: :

“A zona ZCS1 -caracteriza-se por ser uma regido destinada
predominantemente a atividades comerciais e de servigos vicinais e de bairro
de alta densidade populacional, podendo ser ocupada por edificacbes
verticais de até vinte pavimentos” (PREFEITURA DE CAMPO MOURAO,
2014).

Os demais parametros necessarios a elaboracédo do projeto expostos na Lei

Complementar N° 31/2014 encontram-se disponiveis no ANEXO A.

6.2.2 Analise de Mercado

Foram analisados ao todo 8 imobiliarias que ofertavam 47 iméveis para locacao
similares ao objeto de estudo na regido central da cidade de Campo Mourao durante
o més de abril de 2017. A partir do levantamento e analise de dados referentes ao
preco de locacéo (vide APENDICE C), constatou-se algumas debilidades em relacéo
a coleta de dados, pois ha poucas informagfes quanto ao tamanho dos iméveis, assim
como os valores da taxa de condominio e metragem da area de lazer.

As poucas imobiliarias que disponibilizam os dados completos para a validacéo
deste trabalho, verifica-se que o valor do aluguel ndo se eleva linearmente em relacéo
ao tamanho do imovel, de modo que ndo é possivel correlacionar com precisdo o
tamanho do imével com o custo para loca-lo, entretanto, observou-se que as variaveis
determinantes ao custo de locacéo estdo diretamente relacionas com caracteristicas
como:

e Proximidade do imovel em relacdo a area central da cidade que apresenta
maior densidade comercial, regido compreendida entre as avenidas Manuel

Mendes de Camargo e Irméo Pereira, com as ruas Araruna e Sao José;

e Estado de conservacao do imovel.

Portanto o estudo ira dividir a regido central da cidade em 4 regides de interesse
conforme figura 05:



a7

N

. [l Avenida Manoel Mendes de Camareo B Regido 01
= ] Avenida Irméos Pereira ] Resido 02
[l Avenida Comendador Norberto Marcondes €g!

187
<
b1

M Ruas Brasil 1 Regido 03

| / : s A =R“a o Paulo B Regiio 04
[ N \

Figura 05: Divis&o do centro de Campo Mour&o em regides.
Fonte: Adaptado de skyscrapercity (2013)
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Apés a divisdo foi elaborado um quadro que correlaciona, através de uma
média aritmética simples, o valor de locacdo de uma unidade habitacional em estado

novo ou bem conservado em cada regido:

Regiéo Unidade habitacional Quantidade Valor médio

Apartamento 2 quartos 8 R$ 802,50

01 Apartamento 3 quartos S R$ 896,00
Kitnet 4 R$ 552,50
Apartamento 2 quartos 7 R$ 854,29

02 Apartamento 3 quartos 7 R$ 910,00
Kitnet 2 R$ 500,00
Apartamento 2 quartos 1 R$ 800,00

03 Apartamento 3 quartos 3 R$ 1.100,00
Kitnet 3 R$ 550,00
Apartamento 2 quartos 1 R$ 900,00

04 Apartamento 3 quartos 6 R$ 1.120,00
Kitnet 3 -

Quadro 01: Custo médio de locagcdo de um imovel na regido central de Campo Mourdo (vide
APENDICE C).
Fonte: Elaboracéo propria (2017).

A partir da analise do quadro 01, verificou-se que a regido que apresenta mais
imoveis disponiveis para locagdo é a regido 01 contendo 17 imdéveis; seguido pela
regidao 02 com 16 iméveis e, as regides 03 e 04 ambas apresentaram 7 imoveis.

Com base nos dados encontrados, observa-se que a regiao 03 aonde localiza-
se o terreno do empreendimento em comparagdo com as outras regides apresenta

um valor médio de locacdo para apartamentos com 2 quartos relativamente baixo,
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entretanto, s6 havia somente um imoével disponivel para validacdo dos dados, em
contra partida apartamentos de 3 quartos e Kitnet mostraram valores médios de
locacdo um pouco superiores as demais regides.

Vale ressaltar que as conclusGes firmadas nesta analise de mercado séo
preliminares, servindo como balizador para o estudo, devido a indisponibilidade de
dados mais aprofundados nos sites das imobiliarias e, também pela falta de imoveis
com as mesmas caracteristicas do empreendimento disponiveis para locacdo em

algumas regides.

6.2.3 A Edificacao

O empreendimento imobiliario é composto de um edificio multifamiliar,
construido em alvenaria convencional, padrdo de revestimento baixo, com distancia
de piso acabado a piso acabado de 2,88m (pé direito), constituido de 4 pavimentos:
térreo + 3 andares O imOvel ndo possuira elevador, pois ndo ha a exigéncia legal da
existéncia do mesmo para o tipo de edificacdo a ser construida e devido ao resultado
da pesquisa apontado no grafico 01, a qual demonstra que os estudantes preferiram
reduzir 0s custos inerentes a esse meio de transporte vertical. (PREFEITURA DE
CAMPO MOURAO, 2014).

O pavimento térreo é composto por hall de entrada, escada, saldo de festas
com cozinha, churrasqueira e uma Kitnet adaptada para portadores de necessidades
especiais. Nas areas externas estdo localizados o0s compartimentos de
acondicionamento de lixo, central de gas e 25 vagas de garagem, com sistema

construtivo parcialmente em pilotis, conforme as figuras 06 e 07:



Figura 06: Visia frontal da edificacéo
Fonte: Elaboracéo prépria (2017).

Figura 07: Vista lateral da edificacéo.

Fonte: Elaboracé&o prépria (2017).
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O pavimento tipo é composto por 8 apartamentos, sendo:

e 2 apartamentos com 3 dormitérios, constituido de uma suite e 2 dormitorios
convencionais, com sacada na sala de estar e area construida privativa de
84,24m?;

e 3 apartamentos com 2 dormitérios sem sacada e area construida privativa de
67,71m? cada;

e 2 apartamentos com 2 dormitérios, com sacada na sala de estar e area
construida privativa de 61,02m2 cada;

e 1 Kitnet com 1 dormitério sem sacada e area construida privativa de 37,28mz;

O que totaliza 25 unidades dispostos conforme figura 08:

p LY wp |
]ﬂ

"
]

=
—,

Figura 08: Planta baixa pavimento tipo edificacéo
Fonte: Elaboracéo propria (2017).
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Optou-se pela construgcdo de uma Kitnet junto a escada e disposicao dos
imoveis conforme a figura acima, devido principalmente por questdes construtivas,
para melhor aproveitamento do terreno.

O projeto detalhado dos pavimentos térreo, tipo e cobertura encontram-se no
APENDICE G.

6.2.4 Orcamento Estimado da Obra

O orcamento do empreendimento foi realizado por estimativas e esta
embasado no que rege a ABNT NBR 12.721: 2006. Inicialmente foram calculadas as
areas de uso privado, posteriormente as areas de uso coletivo, estas foram
contabilizadas a area total levando em consideracéo seus respectivos coeficientes de
areas de equivaléncia.

A caracterizacdo do empreendimento em conformidade com a ABNT NBR

12721:2006 foi o PP-B, que de acordo com a norma enquadra-se como:

“Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padrdo baixo: térreo e 3
pavimentos-tipo. Pavimento térreo: Hall de entrada, escada e 4 apartamentos
por andar com 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servi¢o. Na
area externa estédo localizados o cdmodo de lixo, guarita, central de gas,
depdsito com banheiro e 16 vagas descobertas. Pavimento-tipo: Hall de
circulacdo, escada e 4 apartamentos por andar, com 2 dormitérios, sala,
banheiro, cozinha e &rea de servico (ABNT 12.721,2006). ”

O empreendimento ndo se assemelha em sua totalidade com as caracteristicas
descritas na norma, porém visto que a categoria superior PP-N ha a exigéncia de itens
como: Elevador; guarita; 4 apartamentos por andar com 3 dormitorios e 3 banheiros
cada, optou-se por escolher a categoria PP4-B pois essa é a que melhor representa
a edificacao.

O valor do CUB para o padrao desta categoria desonerado no més de abril de
2017, quando o projeto foi orcado € de 1.174,81R$/m? (SINDUSCON-PR, 2017).

Para a determinacdo do custo de producdo do imoOvel e posterior analise de
viabilidade financeira é necessario a incorporacao do BDI e itens descobertos pelo
CUB.
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6.2.4.1 BonificacOes e Despesas indiretas (BDI)

Para Mattos (2006) é o percentual que deve ser aplicado sobre o custo direto
para execugcdo da obra para se chegar ao preco de venda, incluindo: despesas
indiretas de funcionarios da obra; custos da administracéo central; fatores imprevistos;
impostos e lucro. Efetua-se o calculo do custo de producéo do imovel (CP) conforme

a equacao 05:

CD+CI+1IC

P=
P=1= (LO% + IMP%)

(05)

6.2.4.1.1 Custos Diretos da edificacdo (CD)

Conforme Goldman (2004) edificacdes residéncias com padrdes semelhantes
a estudada, mostra que em média se deve acrescentar ao valor do custo unitario
basico os percentuais demonstrados na tabela 06 para levar em consideracdo
servicos necessarios a execuc¢do da obra que ndo sdo contabilizados durante o

célculo do Cub.

Tabela 06: Servicos nédo inclusos durante a contabilizacdo do C.U.B

Servi¢os néo inclusos no Cub Incidéncia sobre o Cub

Projeto Executivo 2,65%
Sondagens 0,40%
Fundacdes 4,55%
Cépia e Plotagens 0,06%
ART da obra 0,03%
TOTAL 7,69%

Fonte: Elaboracéo prépria (2017), adaptado de Goldman (2004).

6.4.2.1.2 Custos Indiretos da edificacéo (CI)

Os custos indiretos sdo todos custos que ndo aparecem como méao de obra,

materiais ou equipamentos nas composi¢des de custos unitarios do orcamento. Em
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outras palavras, é todo custo que ndo entrou no custo direto da obra, ndo integra os
servigos de campo orgados. (MATTOS, 2006)
No presente trabalho considerou-se 0s percentuais incidentes sobre o custo

direto indicados por Branda (2012):

Tabela 07: Custos indiretos, incidéncia sobre o custo direto calculado através do CUB.

Administrac8o Central e Obra Incidéncia sobre o custo direto

Engenheiro responsavel 1,532%
Mestre de Obras 0,790%
Encarregado 0,630%
Planejamento executivo da obra 0,160%
Matricula da obra no INSS 0,014%
Placa da obra 0,040%
Seguros 0,439%
Diretorias e departamentos 0,980%
Servicos topograficos 0,015%
InstalacBes diversas 0,300%
Vigia noturno e diurno 0,600%
Transporte de materiais 0,167%
Veiculos de passageiros 0,080%
Equipamentos (betoneira, carrinhos, furadeira...) 0,230%
Manutencéo e Licencas de equipamentos 0,300%
EPI e EPC 0,290%
Consumo de agua 0,070%
Consumo de energia 0,080%
Despesas com telefone 0,040%
Materiais de higiene 0,050%
Vale-transporte 0,510%
Despesas com alimentagéo 3,150%
TOTAL 10,47%

Fonte: Elaboracgao propria (2017), adaptado de Branda (2012).

6.2.4.1.3 Imprevistos e contingéncias (IC):

Segundo Branda (2012, p.128) para imprevistos e contingéncias deve-se
atribuir o valor de 2% sobre o custo direto da obra, percentual que esta dentro do

intervalo proposto por Mattos (2006) entre 1,5 a 2,5%.
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6.2.4.1.4 Impostos e Taxas (IMP)

Em qualquer construcdo ha uma grande quantidade de impostos, mas s6
integram o célculo do BDI aqueles que incidem sobre fatura ou custo de producéo,
conforme demonstrados na tabela 08 (MATTOS, 2006).

Tabela 08: Impostos incidentes sobre somatério dos custos diretos e indiretos da obra.

IMPOSTOS E TAXAS Aliquota incidente sobre CD e ClI

COFINS 3,00%
PIS 0,65%
ISSOQN 2,00%
TOTAL 5,65%

Fonte: Elaboracgao propria (2017), adaptado de Mattos (2006).

Adicionalmente inclui-se o ITBI de 2% que incide sobre o valor contrato do

terreno, em conformidade com a legislacao tributaria municipal.

6.2.4.1.5 Lucro Operacional (LO%)

Segundo Branda (2012, p. 169), que leva em consideracdo histéricos do
Tribunal de Contas da Unido, atribui uma margem de lucro bruto em contratos de
empreita na construcao civil variando entre 6% e 10% dos custos diretos e indiretos
somados.

No empreendimento em estudo sera atribuida uma margem de lucro

operacional de 7%.

6.2.4.1.6 Custo de producéo do imoével (CP)

O célculo das areas equivalentes de construcao, levou em consideracgao que:
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1) O Hall *?e saldo de festas terdo um padréo de revestimento inferior &s unidades

habitacionais;

2) As garagens e afins terdo piso de brita 01 apiloada;

Os demais coeficientes sao propostos pela NBR 12.721(ABNT, 2006) deixando

a cargo do projetista a reducdo ou acréscimo em conformidade as especificidades da

obra, como demostrado na tabela 09.

Tabela 09: Levantamento e conversdo das areas comuns

construidas equivalentes ao Cub.

Local Real (m?) Coeficiente Equivalente (m?)
Escada 104,78 1 104,78
Hall 214,44 0,9 193,00
Saldo de festas 150,83 0,9 135,75
Garagens 623,76 0,05 31,19
Calcada e Jardim 119,87 0,1 11,99
Caixa de agua e barrilhete 17,79 0,75 13,34
TOTAL 1231,47 490,04

Fonte: Elaboracao propria (2017), adaptado de NBR 12.721(ABNT, 2006).

reais da edificacdo em areas

Posteriormente foi realizada a divisdo proporcional das areas de uso comum,

logo apos, calculou-se as areas equivalentes totais que sdo demostradas na tabela

10:

Tabela 10: Divisdo proporcional das areas de uso comum para célculo das areas totais reais e
equivalentes de cada unidade habitacional.

(Continua)
Unidade Area privativa (m2  Area de Uso Comum (m?) Totais (m?2)

Util Real Real Equivalente Real Equivalente
Ap 001 41,66 52,43 39,13 15,57 91,56 68,00
Ap 101 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 102 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 103 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91
Ap 104 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91
Ap 105 31,34 37,44 27,94 11,12 65,38 48,56
Ap 106 57,27 66,86 49,90 19,85 116,76 86,71
Ap 107 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
Ap 108 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
Ap 201 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 202 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 203 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91
Ap 204 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91

12 Hall: corredor, sagudo de entrada (DICIONARIO OXFORD, 2017)
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Tabela 10: Diviséo proporcional das areas de uso comum para calculo das areas totais reais e
equivalentes de cada unidade habitacional.
(Concluséo)

Unidade Area privativa (m?)  Area de Uso Comum (m2) Totais (m?)
Util Real Real Equivalente Real Equivalente

Ap 205 31,34 37,44 27,94 11,12 65,38 48,56
Ap 206 57,27 66,86 49,90 19,85 116,76 86,71
Ap 207 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
Ap 208 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
Ap 301 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 302 52,26 60,99 45,52 18,11 106,51 79,10
Ap 303 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91
Ap 304 57,66 66,24 49,43 19,67 115,67 85,91
Ap 305 31,34 37,44 27,94 11,12 65,38 48,56
Ap 306 57,27 66,86 49,90 19,85 116,76 86,71
Ap 307 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
Ap 308 77,16 86,91 64,86 25,81 151,77 112,72
TOTAIS 1429,97 1650,17 1231,47 490,00 2881,64 2140,17

Fonte: Elaboracéo prépria (2017).

Obteve-se area a total real construida de 2881,64mz2, que apds aplicados o0s
devidos coeficientes de equivaléncia originou uma area equivalente em Cub de
2140,17m?2, aplicando a equacao 05 do custo de producao proposta por Mattos (2006):

b (2140,17 * 1.174,81) + (0,1826 * 2140,17 * 1.174,81) 4 (0,02 * 2140,17 * 1.174,81)
B 1— (0,07 + 0,0565)

CP=R$ 3.458.702,57

Adicionalmente acrescentou-se ao custo do total do empreendimento o valor
do terreno, o ITBI municipal e eventuais custos estimados com cartorio, totalizando:
R$ 4.175.702,57.

6.2.4.2 Elaboragdo do Cronograma fisico-financeiro

Devido a restricdo de tempo, auséncia de dados referentes a produtividade da
mao de obra local e o objetivo do estudo ter enfoque na viabilidade econémico-
financeira de empreendimento, este trabalho far-se-a uso de um estudo desenvolvido
por Martins(2014) para determinacdo do cronograma fisico-financeiro da obra, pois

esse apresenta grande detalhamento na composicdo de insumos e indices de
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produtividade médios utilizando a TCPO 13° ed, cujos prazos de construcdo estdo
dentro de intervalos médios propostos por Branda (2012), além de enorme
semelhanca ao empreendimento que sera desenvolvido.

O trabalho considerou que em seu periodo com maior utilizacdo de méao de

obra a quantidade de colaboradores descritos na tabela 11:

Tabela 11: Quantidades de recursos consumidos durante a obra.

Recurso Unidades Maximas
Pedreiro 10
Servente 15
Carpinteiro 8
Armador 3
Eletricista 3
Encanador 5
Pintor 8

Fonte: Elaboracéo prépria (2017), adaptado de Martins (2014).

A partir do montante de colaboradores descritos na tabela 11, efetuou-se o
levantamento dos prazos para execucao de cada atividade, conforme as composi¢coes
de insumos e indices de produtividade médias da TCPO 13° ed, obtendo a duracao

das atividades, conforme observado na tabela 12.

Tabela 12: Duracdo das etapas construtiva, considerado a compra do terreno.

Descri¢do da atividade Duracdao (dias)
Aquisicéo do terreno 30
Projetos + aprovacao 75
Servigos preliminares 16,67
Infra estrutura 18,42
Supra estrutura 398,13
Alvenaria 394,54
Esquadrias 336,1
Cobertura 22,63
Impermeabilizacbes 237,07
Revestimento de paredes internas 416,07
Revestimento de paredes externas 391,09
Pisos 401,07
Pintura interna 3921
Pintura externa 57,54
InstalacGes de agua fria 391,43
InstalagGes sanitarias 387,18
InstalacBes elétricas e telefonia 398,93
InstalacBes preventivas 209,49

Servigos complementares 18




Fonte: Elaboracao propria (2017), adaptado de Martins (2014).
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Apés serem definidas as duracbes de cada atividade, suas equipes, suas

precedéncias, verificou-se que o caminho critico do projeto demonstrado na figura 11,

tem uma duracédo estimada 496,22 dias uteis, aproximadamente 23 meses corridos.

Aquisi¢do do ; Projetos + ; Servigos ; .
terreno aprovagao preliminares infraestrutura
|
\4
Superestrutura E Superestrutra E Superestrutra E Superestrutra
térreo 2%vto 3%ovto 4%pvto
|
\4
. Revestimento 42 Pintura interna Servigos
0 EE LN
Alvenaria 4¢pvto pvto — 49pvto complementares

Figura 11: Caminho critico resumido da construcéo da edificacédo de 4 pavimentos.
Fonte: Elaboracéo prépria, adaptado de Martins (2014).

Tabela 13: Cronograma fisico-financeiro do empreendimento considerando a aquisicdo do

terreno.
(Continua)

Periodo Fisico-Financeiro %mensal Fisico-financeiro Acumulado %

(Meses) mensal Acumulado
1 R$ 717.385,70 17,18 R$ 717.385,70 17,18
2 R$ 20.043,37 0,48 R$ 737.429,07 17,66
3 R$ 57.624,70 1,38 R$ 795.053,77 19,04
4 R$ 63.053,11 1,51 R$ 858.106,88 20,55
5 R$ 94.370,88 2,26 R$ 952.477,76 22,81
6 R$ 146.567,16 3,51 R$ 1.099.044,92 26,32
7 R$ 175.797,08 4,21 R$ 1.274.842,00 30,53
8 R$ 161.182,12 3,86 R$ 1.436.024,12 34,39
9 R$ 200.851,29 481 R$ 1.636.875,41 39,20
10 R$ 233.004,20 558 R$ 1.869.879,61 44,78
11 R$ 287.705,91 6,89 R$ 2.157.585,52 51,67
12 R$ 282.695,06 6,77 R$ 2.440.280,58 58,44
13 R$ 260.146,27 6,23 R$ 2.700.426,86 64,67
14 R$ 317.770,97 761 R$ 3.018.197,82 72,28
15 R$ 214.213,54 513 R$ 3.232.411,36 77,41
16 R$ 164.522,68 3,94 R$ 3.396.934,04 81,35
17 R$ 138.215,76 3,31 R$ 3.535.149,80 84,66
18 R$ 113.579,11 272 R$ 3.648.728,91 87,38
19 R$ 104.810,13 251 R$ 3.753.539,04 89,89
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Tabela 13: Cronograma fisico-financeiro do empreendimento considerando a aquisicdo do

terreno.

(Concluséo)
Periodo Fisico-Financeiro L . . %

%mensal Fisico-financeiro Acumulado
(Meses) mensal Acumulado

20 R$ 176.632,22 4,23 R$ 3.930.171,26 94,12
21 R$ 119.842,66 287 R$ 4.050.013,93 96,99
22 R$ 91.030,32 2,18 R$ 4.141.044,24 99,17
23 R$ 34.658,33 0,83 R$ 4,175.702,57 100
TOTAL R$ 4,175.702,57 100

Fonte: Elaboragé&o prépria (2017), adaptado de Martins (2014)

6.2.5 Andlise de Viabilidade do Empreendimento

O primeiro passo para determinagdo da viabilidade da edificagdo foi a

elaboracdo do orcamento de seu custo de producao, posteriormente foi determinado

as entradas futuras de caixa através de projecdes do valor médio de locacdo de cada

unidade habitacional, para tal fim, levou-se em consideracdo os dados indicados na

tabela 03 referentes aos alunos e os valores de mercado do tipo de imével conforme

quadro 01.

Foram considerados 3 cenarios durante analise:

e Simulacdo 01 (Pessimista): Apresenta como caracteristica ter o valor do

aluguel 10% inferior a média, considerou-se a vacancia, inadimpléncia e IPTU

uma taxa de 20% que foi descontada no final do somatorio do fluxo de caixa,

conforme pode ser analisado na tabela 15 (vide APENDICE D).

e Simulacgao 02 (Provével): foi considerado o valor médio conforme demostrado

na tabela 16 (vide APENDICE D), considerou-se a vacancia, inadimpléncia e

IPTU uma taxa de 15%, esta foi descontada no final do somatério do fluxo de

caixa;

e Simulacgao 03 (Otimista): foi acrescido 10% ao valor médio de locacdo de cada

unidade habitacional, considerou-se a vacancia, inadimpléncia e IPTU uma

taxa de 10% que foi descontada no final do somatoério do fluxo de caixa,

conforme pode ser analisado na tabela 17 (vide APENDICE D).
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O valor de locacao foi atualizado anualmente a uma taxa de 6,67% que foi
obtida através de média aritmética do valor acumulado do IGP-M entre abril/2012 e
abril/2017 demostrado na tabela 02.

Foi considerado a analise do fluxo de caixa de maneira diferenciada no primeiro
ano apos a conclusdo da obra, visto que este apresenta como caracteristica uma
grande vacancia nos primeiros meses, conforme demostrado na tabela 14 (vide
APENDICE D). De maneira que se obteve ocupacdo méaxima das unidades
habitacionais conforme os critérios dos cenarios: pessimista, provavel e otimista apos
6,5 e 4 meses respectivamente.

N&o foram considerados nos fluxos de caixa descontos destinados a
manutencdo do imével, pois sera acrescido ao valor do aluguel o Fundo de
Conservacao do Imovel (FCI), pratica comum das imobiliarias locais, nem o valor do
condominio visto que € destinado somente manutencdo das areas comuns.

N&o sera considerando na andlise de viabilidade financeira a valorizagédo
imobiliaria, ja que objetivo do estudo é analisar somente a locacdo, nem a inflacao
visto que o reajuste do valor dos alugueis utiliza o IGP-M como indicador, este por sua
vez foi considerado no fluxo de caixa.

Para determinac¢éo da T.M.A do empreendimento € necessario compara-lo com
0s principais tipos de investimentos, que apresentem as mesmas caracteristicas deste
disponiveis no mercado.

Entre eles o estudo utilizou o CDB?*3 e o tesouro direto prefixado (LTN) com
vencimento para 2023, que era o titulo com maior rentabilidade disponivel no mercado
de titulos publicos no dia do levantamento dos dados (TESOURO NACIONAL, 2017).

O CDB utiliza o CDI *como indicador de rentabilidade, por sua vez o CDI tem
como caracteristica render aproximadamente o mesmo que a taxa Selic'®. Segundo
projecao da Agéncia Focus (2017) a taxa Selic de 2018 sera de 9% ao ano, todavia

para se retirar fundos mensalmente € necessario o pagamento de imposto de renda

13 CDB: Certificado de Dep6sito Bancario € um titulo que os bancos emitem para se capitalizar ou seja,
conseguir dinheiro para financiar suas atividades de crédito, disponivel para pessoa fisica.
(INFOMONEY, 2017)

14 CDI: Certificado de Deposito Interbancario, deriva do nome dado aos titulos emitidos por instituicdes
financeiras feitos entre os bancos com a finalidade de equilibrarem as entradas e saidas de seu caixa
ao final de um periodo. (INFOMONEY, 2015)

15 Selic: conhecida como taxa bésica de juros, € a taxa de financiamento do mercado interbancério para
operacdes de um dia, que possui lastro em titulos publicos federais. (INFOMONEY, 2007)
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tem a aliquota de 22,5% neste caso, o que possibilita ao investidor uma rentabilidade
liquida de 6,98% ao ano.

Tesouro direto prefixado (LTN) com vencimento para 2023 apresentou taxa de
rentabilidade de 10,94% a.a., porém ha incidéncia de uma taxa de custodia de 0,30%
a.a. sobre o valor dos titulos, cobrada pela cobradas pela B3 (antiga BM&F
BOVESPA) e uma taxa média de 0,5%a.a de administracdo cobrada pelas maiores
bancos atuantes no Brasil, caso seja retirado os fundos mensalmente ha uma
incidéncia de imposto de renda igual ao do CDB, néo sendo possivel garantir a mesma
rentabilidade no dia da venda (antecipada) ou apds o vencimento do titulo, o que
possibilita estimar uma rentabilidade liquida de 7,86% (TESOURO NACIONAL, 2017).

Portanto, a T.M.A utlizada na analise de viabilidade financeira do
empreendimento foi de 7% ao ano devido as caracteristicas do investimento que se
assemelha ao de renda fixa com retirada recursos mensalmente.

Foi considerado no estudo que o investidor serd uma pessoa fisica, com
recursos proprios, que esta sujeito a uma tributacao de imposto de renda de 27,5%,
devido a sua renda mensal ser superior ao teto de R$ 4.664,68 (RECEITA FEDERAL,
2017).

Foi estimado o fluxo de caixa do empreendimento para o periodo de 25 anos
gue corresponde ao critério de aprovacgao por payback, sendo esse aproximadamente
a metade da vida util da edificacdo. Ap6s esse periodo geralmente verifica-se um
aumento nos custos de manutencdo e um decaimento no valor de locacdo do imével.

A partir da analise da aplicacédo das técnicas de andlise de investimentos nos
fluxos de caixa do empreendimento: VPL, TIR e Payback; obteve-se os resultados

demonstrados nos gréficos 06, 07 e 08:
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Grafico 06: Valor presente Liquido -VPL dos fluxos de caixa das 3 simulacgbes.
Fonte: Elaboracéo prépria (2017).
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Gréfico 07: Taxa interna de retorno -TIR dos fluxos de caixa das 3 simulagdes.
Fonte: Elaboracao propria (2017).
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R$1.000.000,00 Payback Descontado
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Fluxo de caixa descontado acumulado simulagéo 03

Grafico 08: Payback descontado, feito a partir dos fluxos de caixa acumulados da simulagéo 03
(otimista).
Fonte: Elaboracéo propria (2017).

As tabelas contendo os fluxos de caixa das simulacbes em detalhe se
encontram no APENDICE F.

ggﬁﬂbceasﬂfnimlse Simulacéo 01 Simulacao 02 Simulacéo 03

VLP (R$ 799.457,61) (R$ 246.504,65) R$ 351.903,28

TIR 5,30% 6,50% 7,69%

TMA 7,00%

Payback simples - - 13 anos 6 meses e 27 dias
Zzglcjgr?!:ado - - 22 anos 5 meses e 4 dias

Quadro 02: resumo dos resultados obtidos através da aplicacdo de técnicas de andlise de
investimentos nos fluxos de caixa estimados do empreendimento.
Fonte: Elaborado pelo autor 2017.

Conforme andlise dos graficos 06, 07 e 08 e quadro resumo 02, o
empreendimento mostrou-se inviavel na simula¢do 01, apresentando valor de VPL
negativo de: R$ 799.457,61; TIR de 5,30%, que € 1,70% inferior a TMA. N&o foi
analisado o payback simples nem o descontado nesta simulacdo, pois o investimento
€ inviavel conforme observado na aplicacdo das duas primeiras técnicas de analise
de investimentos.

A partir da analise dos resultados da simulacdo 02, verificou-se a inviabilidade
também, apresentou a TIR de 6,50 %, que € 0,50% inferior a TMA. O VPL, mostrou-
se negativo em: R$ 246.504,65; assim como a simulagéo 01 néo foi realizada a analise
de viabilidade por payback.
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Verifica-se viabilidade financeira do empreendimento na simulacéo 03, o qual
apresenta uma taxa interna de retorno 0,69% superior a taxa minima de atratividade
e payback descontado inferior aos 25 anos do critério de aprovagao, todavia vale
ressaltar que essa € uma analise em um cenario otimista, que nao leva em
consideracdo variagdes econOmicas bruscas que afetariam diretamente a

rentabilidade do investimento.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Diante de um mercado cada vez mais competitivo a gestdo de custos e a
utilizacéo de técnicas de analise de investimentos € uma diferencial ao engenheiro
civil que as domina, de forma que reduz os custos e/ou maximiza beneficios de seu
cliente ou organizacao, oferecendo parametros quanto a viabilidade financeira de uma
edificacdo em conformidade com as necessidades do mercado.

Através da elaboracado do presente trabalho foi possivel verificar que se nao for
realizada uma analise de viabilidade econbémico-financeira detalhada de um
empreendimento utilizando técnicas consolidadas de analise de investimentos, o
investidor pode se sujeitar a um risco que néo |lhe dara o retorno esperado em um
prazo aceitavel.

O projeto apresentou uma &rea construida total de 2881,64m2 ao custo
estimado de R$ 4.175.702,57 com o prazo de conclusédo de 23 meses.

ApoOs andlise dos dados dos fluxos de caixa e consideracdes feitas, conclui-se
que o empreendimento imobiliario destinado a locagéo estudantil na cidade de Campo
Mourdo — PR é viavel financeiramente a um investidor pessoa fisica dotado de
recursos préprios, conforme pode ser observado na simulacdo 03, que considera um
cenario otimista com a demanda por moradia em expansao.

Todavia o investimento cabe cautela, visto que em duas simula¢des: pessimista
e provavel, o empreendimento se mostrou inviavel financeiramente, desta maneira
recomenda-se o investimento a pessoas que buscam um investimento de longo prazo
com renda fixa, que tenham afinidade com o mercado imobilidrio e que gostariam de
diversificar a sua carteira de investimentos.

Por fim, embasado nos dados levantados no presente estudo, sugere-se aos

préoximos trabalhos:

e Elaborar um projeto mais enxuto, com menor area construida por unidade
habitacional, considerar a possibilidade de se construir salas comerciais no
térreo;

e Elaborar um orgamento detalhado ao invés de utilizar o Cub, visto que ele € um
6timo indicador para projetos nos mesmos moldes da ABNT NBR 12.721:2006,

nem tanto para adaptacgoes;
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Fazer um cronograma fisico-financeiro da obra detalhado, considerando
atrasos e adiantamentos na etapa de construcdo, pois esse impacta
diretamente no custo final do empreendimento;

Fazer uma analise de viabilidade financeira para uma pessoa juridica, porque
h&a uma menor incidéncia de imposto de renda, entretanto deve-se considerar
a depreciacéo do bem;

Verificar exatamente quem € o investidor para que haja a possibilidade de uma
analise mais precisa, no estudo considerou uma pessoa fisica genérica o que
impossibilitou realizar as deducgOes referentes a dependentes, educacao,
saude e afins;

Obter dados de vacancia de iméveis semelhantes a constru¢do na regido de
estudo com Sindicato da Habitacdo e Condominios (SECOVI-PR), visto que
ndo houve o retorno do contato com deste até a conclusdo do presente
trabalho;

Realizar uma consultoria junto ao departamento de obras da Prefeitura de
Campo Mouréao ap0s ter o projeto detalhado para estimar os custos envolvendo
IPTU.
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APENDICE A

Pesquisa de opinido quanto preferéncia quanto a moradia estudantil

Qual é o tipo de imdvel que vocé gostaria de morar?

a) Kitnet

b) Casa

c) Apartamento até 4 pavimentos

d) Apartamento com mais de 4 pavimentos

Quantos quartos vocé acha ideal nesse imével?

a) 1
b) 2
c) 3
d 4
e) 5 ou mais

Quantas vagas de garagem vocé gostaria nesse imovel?

a0
b) 1
Cc) 2
d) 3
e) 4 ou mais

Vocé pagaria um adicional no aluguel para ter acesso a uma éarea de lazer

compartilhada, se sim quanto?

Vocé aceitaria morar fora da regido central da cidade se o custo do aluguel fosse
reduzido em R$ 100,00 (Obs: mais de 2km)?

a) Sim
b) Nao

Quanto vocé acharia justo pagar de aluguel pelo imével escolhido anteriormente se

este estiver localizado na regido central da cidade (até 400m do terminal)?
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Dados referentes ao levantamento de mercado dos valores abril/2017 de terrenos

disponiveis para aquisicdo na regiao central de Campo Mourdo — PR

Terreno A

Endereco: Rua Sdo José N. 1399
Bairro: Centro

Area: 500,00m?2

Valor: R$ 420.000,00

Fonte: Monalisa Imoveis CRECI: 3992-J
REF: 753

Terreno B

Enderecgo: Av. José Custodio de Oliveira S/n a lado da Unimed
Bairro: Centro

Area: 315,00 m2

Valor: R$ 550.000,00

Fonte: Monalisa Imoveis CRECI: 3992-J

REF: 740

Terreno C

Endereco: Rua Brasil, 720

Bairro: Centro

Area: 1000 m?

Valor: R$ 800.000,00

Fonte: Ci Pronenge Construtora e Imobiliaria CRECI: J04101
REF: 99310000181



74

Terreno D

Endereco: Rua Pitanga S/n, entre as Av Capital indio Bandeira e Irm&os Pereira
Bairro: Centro

Area: 840,00 m2

Valor: R$ 700.000,00

Fonte: Ci Pronenge Construtora e Imobiliaria CRECI: J04101

REF: 99310000223

Terreno E

Endereco: Rua Araruna S/n entre Av. José Custédio de Oliveira e Jodo Bento
Bairro: Centro

Area: 1000m?2

Valor: R$ 700.000,00

Fonte: Sr. Paulo F.

Telefone: (44) 9 9935-1***

Terreno F

Endereco: Rua Guarapuava, N° 1334
Bairro: Centro

Area: 1000 m2

Valor: R$ 630.000,00

Fonte: Imobiliaria Alfa CRECI: 3559 —J
REF: 506

Terreno G

Endereco: Rua Mamboré (préximo ao Estadio)
Bairro: Centro

Area: 500 m2

Valor: R$ 325.000,00

Fonte: Kffuri Iméveis CRECI: 1629J
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Telefone: (44) 3016-3938

Terreno H

Enderecgo: Av. José Custodio de Oliveira S/n entre as Ruas Harrison José Borges e
Séo Paulo.

Bairro: Centro

Area: 500 m2

Valor: R$ 400.000,00

Fonte: OIx — proprietéaria: Cintia

Telefone: (44) 9 9955 —3***
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Andlise do valor de mercado para locagédo de iméveis semelhantes ao objeto de estudo

Quantidade de

Estado

- .. | Areade . Tamanho
Imobiliaria A Preco | Condominio lazer Banheiros d,o (m?) Referéncia Endereco
(Un) Imovel
Rua Laurindo Borges N. 1735 - Italina
R$ 700,00 ) i 1BWC NOVO i 195 - Apto 305
Apartamento 2 R$ 850,00 - - 1BWC NORMAL - 520 Rua S&o José N. 1369 - Apto - 102
quartos R$ ) i 1BWC + i Rua Laurindo Borges N. 1567 - Apto
1.200,00 SUITE NOVO 849 202 - Arpoador
R$ 750,00 - - 1BWC NOVO - 370 Rua Brasil N. 1.440 - Apt. 22
R$ Rua Araruna N. 941 - Apt.207- Villa
Apartamento 3 1.000,00 ) ) 1BwC NOVO ) 297 Carraro
quartos R$ i i 1BWC + i Rua Francisco F. Albuquerque N.
1.200,00 SUITE NORMAL 402 1653 - Meridien- Apto 301
~ Rua Roberto Brzezinski N. 1896 - Kit
R$ 580,00 - Nao tem 1BWC NORMAL - 190 10
Kitnet R$ 700,00 - - 1BWC NOVO - 782 Rua Pitanga N 268 - Apto 304
Av. Guilherme de Paula Xavier N. 860
R$ 730,00 - - 1BWC NOVO - 611 i

Quadro 03: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria A
Fonte: Elaborado prépria 2017.
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Quantidade de

Imobiliaria B Preco Condominio Alrea de Banheiros Esta@o do Tamaznho A Endereco
azer (Un) Imovel (m?) Referéncia
Apartamento residencial para locacgéo,
- - 1 BWC + NOVO 50 Rua Devete de Paula Xavier,1018-
R$ 1.000,00 SUITE AP0098 | Apto 503-Centro, Campo Mouréo.
Apartamento residencial para locacao,
- - NORMAL 70 Rua Brasil ,1019 - Apto 05 Centro,
R$ 800,00 1 BWC AP0092 | Campo Mouréo.
Apartamento residencial para locacao,
Apartamento 2 - - NOVO 90 Av. Goioeré 2698 - Ap 06 Centro,
quartos R$ 780,00 1 BWC AP0050 | Campo Mouro.
Apartamento residencial para locagao,
- - NORMAL 80 Av Manoel Mendes de Camargo ,850 -
R$ 950,00 1 BWC AP0067 | Ap 06- Centro, Campo Mour&o
Apartamento residencial para locacgéo,
- - NORMAL 93 Av Guilherme de Paula Xavier,295-
R$ 750,00 1 BWC AP0028 | Centro, Campo Mour&o.
Apartamento residencial para locacao,
- - NORMAL 70 Rua Séo Paulo ,1301 Apto 02 Centro,
R$ 950,00 1 BWC AP0078 | Campo Mourdo.
Apartamento residencial para locacgéo,
Apartamento 3 : . NORMAL | 80 Rua Santos Dumont,1915 Ap 224 -
guartos =
R$ 850,00 1 BWC AP0068 | Centro, Campo Mouréo.
Apartamento residencial para locacao,
- - NORMAL 40 Av Manoel Mendes de Camargo,1070-
R$ 500,00 1 BWC AP0065 | Ap 33- Centro, Campo Mouréo.
Kitnet - - - - - - - -

Quadro 04: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria B
Fonte: Elaboracé&o propria (2017)
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Imobiliaria C Preco Condominio Area de Quantl_dade de Esta@o do | Tamanho Referéncia Endereco
lazer Banheiros (Un) Imovel (m?)
R$
750,00 - - 1BWC NOVO - - Av Jorge Walter 2502
R$ ~
Apartamento 2 750,00 Nao tem - 1BWC NORMAL - - Rua Guarapuava 1050
guartos R$
820,00 - - 1BWC NORMAL - - R Araruna 806
R$
850,00 - - 1BWC NORMAL - - R Araruna 806
Apartamento 3 i i ) ] ] ] ] ]
quartos
: R$
Kitnet 530,00 - - 1BWC NOVO - - R Guarapuava 583

Quadro 05: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria C
Fonte: Elaboracgao prépria (2017).

Imobiliaria D Preco Condominio Area de Quant!dade de Estago do | Tamanho Referéncia Endereco
lazer Banheiros (Un) Imével (m?)
Apartamento 2 ) ) ) ) ) ) ) )
guartos
Apartamento 3 i ) i i i i i i
guartos
Kitnet 450+5% FCI - - 1BWC Normal - 99310000178 |Rua Interventor Manoel

Ribas, 1250

Quadro 06: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria D
Fonte: Elaboracéo propria (2017).
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A QUANTIDADE Estado do | Tamanho
Imobiliaria E Preco Condominio | Areade lazer | DE BANHEIROS . Referéncia Endereco
(UN) Imével (m?2)
Apartamento 2 o ) i i RUA PREF. DEVETE DE
quartos 700+ 5%FCI 1BWC NORMAL 384 PAULA XAVIER, 428-A
1300+ 5%FCI N&o tem - 1 BWC + SUITE NORMAL - 755 RUA SAO PAULO, 1016
R$ AV. COMENDADOR
750+ 5%FCl 280 00 - 1 BWC + SUITE NORMAL - 765 NORBERTO
' MARCONDES, 1674
980 + 5 % FCI 105%0 - 1 BWC + SUITE NOVO - 751 AVENIDA GOIOERE, 2670
R$ AV COMENDADOR
1200+ 5% FCI 35000 - 1 BWC + SUITE NOVO - 687 NORBERTO
' MARCONDES, 2877
400+ 5% FCI 305%0 - 1BWC NORMAL - 650 RUA PITANGA, 1549
AVENIDA IRMAOS
0, - - -
1000+ 5% FCI 1 BWC + SUITE NORMAL 492 PEREIRA, 410
Apartamento 3 RS$ AV. COMENDADOR
Quartos 800 + 5% FCI 280 00 - 1 BWC + SUITE NOVO - 478 NORBERTO
' MARCONDES, 1674
R$ AV. JOSE CUSTODIO DE
0, - -
1300 +5% FCI 75.00 1 BWC + SUITE NORMAL 468 OLIVEIRA, 1285
RUA ARARUNA,
R$ ESQUINA COM AVENIDA
0, - -
1000 +5% FCI 300,00 1BWC NOVO 422 MANOEL MENDES DE
CAMARGO, 941
x AVENIDA CAPITAO INDIO
0, - -
1300+5% FCI N&o tem 1 BWC + SUITE NORMAL 393 BANDEIRA, 1960
R$ ; RUA MATO GROSSO
0 _ )
950 +5% FCI 250,00 Churrasqueira | 1 BWC + SUITE NORMAL 130 1959
1100 R$ : RUA MATO GROSSO,
frente+5% ECI 250,00 Churrasqueira | 1 BWC + SUITE NORMAL - 130 1959
Kitnet 400 +5% FCI N&o tem - 1BWC NORMAL - 753 AVENIDA JORGE

WALTER, 1059

Quadro 07: Andlise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria E
Fonte: Elaboracéo propria (2017).
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Quantidade de

Estado do

Tamanho

Imobiliaria F Preco Condominio | Area de lazer Banheiros (Un) Imovel (m?) Referéncia Endereco
Apartamento 2 650+ FCI - : 1BWC NORMAL : Av. Jorge Walter, 1420
quartos 1281698884
900+FCI | R$ 150,00 - 1BWC +SUITE | NORMAL 120 891544911 | Av. Goioeré, 2760
900+FClI
Apartamento 3 + SEG. - . 1 BWC + SUITE NOVO : é‘;m;\faguzeéoi\"e“des de
quartos INCENDIO 605930913 90
500+FCI | R$ 250,00 - 1 BWC NORMAL - Rua Pitanga, 1549 Ap 303
650757011
Kitnet R$ 550,00 | R$ 150,00 ; 1BWC NORMAL 50 Rua Interventor Manuel
’ ’ Ribas, 1250 Ap 403
1339240481

Quadro 08: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria F
Fonte Elaboracéao propria (2017).

Imobiliaria G Preco Condominio Area de Quantl_dade de Estaqo do Tamanho Referéncia Endereco
lazer Banheiros (Un) Imoével (m?)
R$ ) AP00016 AVENIDA CAPITAO INDIO
950,00 R$ 150,00 1 BWC + SUITE NORMAL 89 BANDEIRA, 2001
Apartamento 2 quartos RS
900,00 R$ 120,00 i 1 BWC + SUITE NOVO 75 AP00013 Rua Santa Cruz n. 923
Apartamento 3 quartos | R® - AP00015 | RuaSanta Cruzn. 923 - Apto
1.000,00 | R$ 120,00 1 BWC + SUITE NOVO 85 304

Kitnet

Quadro 09: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria G
Fonte: Elaboracé&o propria (2017).
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Imobiliaria H

Preco

Condominio

Areade
lazer

Quantidade de
Banheiros (Un)

Estado do
Imével

Tamanho
(m?)

Referéncia

Endereco

Apartamento 2 quartos

Apartamento 3 quartos

R$
1.380,00

Sim —
Churrasqueir
a Piscina e
Saldo de
festas

1 BWC + SUITE

NOVO

90

Rua Araruna, 1145

Kitnet

Quadro 10: Analise de mercado, dados referentes a unidades habitacionais semelhantes ao objeto do presente estudo, imobiliaria H
Fonte: Elaboracéo propria (2017).




APENDICE D

Determinacédo do valor médio de aluguel considerando diversos cendrios possiveis:

Tabela 14: Determinacéo do valor médio de aluguel considerando o valor desejado pelos estudantes e o valor de mercado do respectivo imével.

Tipo de imdvel

Valor desejado Valor de mercado Média
Apartamento 02 quartos sem sacada R$ 787,27 R$ 800,00 RS 793,64
Apartamento 02 quartos com sacada R$ 830,00 R$ 850,00 RS 840,00
Apartamento 02 quartos com sacada R$ 970,45 R$ 1.100,00 RS 1.035,23
Kitnet 1 quarto R$ 530,80 R$ 550,00 RS 540,40

Kitnet Adaptada para PNE

Fonte: Elaboracé&o propria (2017).
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Tabela 15: Determinacgéo do valor de aluguel Simulagao 01 (pessimista), valor do aluguel 10% inferior a média obtida na tabela 14, considerando
ocupacéo de 80% estimativa de vacancia e inadimpléncia.

Tipo de imével

Quantidade Aluguel Area de lazer Total
Apartamento 02 quartos sem sacada 9 R$ 714,27 R$ 58,15 R$ 6.951,79
Apartamento 02 quartos com sacada 6 R$ 756,00 R$ 58,15 R$ 4.884,90
Apartamento 02 quartos com sacada 6 R$ 931,70 R$ 67,55 R$ 5.995,52
Kitnet 3 R$ 486,36 R$ 54,25 R$ 1.621,83
Kitnet Adaptada para PNE 1 R$ 540,00 R$ 54,25 R$ 594,25
TOTAL R$ 20.048,29

Fonte: Elaboracéo prépria (2017).
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Tabela 16: Determinacao do valor de aluguel Simulacédo 02 (provavel), valor do aluguel igual a média obtida pela tabela 14 , considerando ocupacao
de 85% estimativa de vacéncia e inadimpléncia.

Tipo de imdvel

Quantidade Aluguel Area de lazer Total
Apartamento 02 quartos sem sacada 9 RS 793,64 R$ 61,06 R$ 7.692,23
Apartamento 02 quartos com sacada 6 RS 840,00 R$ 61,06 R$ 5.406,35
Apartamento 02 quartos com sacada 6 RS 1.035,23 R$ 70,93 R$ 6.636,92
Kitnet 3 RS 540,40 R$ 56,96 R$  1.792,09
Kitnet Adaptada para PNE 1 RS 600,00 R$ 56,96 R$ 656,96
TOTAL R$ 22.184,54

Fonte: Elaboracéo prépria (2017).

Tabela 17: Determinacdo do valor de aluguel Simula¢ao 03 (otimista), valor do aluguel 10% superior a média obtida pela tabela , considerando
ocupacdo de 90% estimativa de vacancia e inadimpléncia

Tipo de imével

Quantidade Aluguel Area de lazer Total
Apartamento 02 quartos sem sacada 9 R$ 873,00 R$ 64,11 R$ 8.433,98
Apartamento 02 quartos com sacada 6 R$ 924,00 R$ 64,11 R$ 5.928,66
Apartamento 02 quartos com sacada 6 R$ 1.138,75 R$ 74,47 R$ 7.279,33
Kitnet 1 quarto 3 R$ 594,44 R$ 59,81 R$ 1.962,75
Kitnet Adaptada para PNE 1 R$ 660,00 R$ 59,81 R$ 719,81
TOTAL R$ 24.324,53

Fonte Elaboracéo propria (2017).



Tabela 18: Projecéo do fluxo de caixa no primeiro ano do empreendimento, sem desconto de imposto de renda.

APENDICE E

Projecao do fluxo de caixa no primeiro ano do empreendimento

Periodo (meses) Pessimista Mais provavel Otimista

1 R$ 6.014,49 RS 8.873,82 RS 12.162,27
2 R$ 8.019,32 RS 11.092,27 RS 14.594,72
3 R$ 10.024,14 RS 13.310,73 RS 17.027,17
4 R$ 14.033,80 RS 15.529,18 RS 21.892,08
5 R$ 15.036,22 RS 18.856,86 RS 21.892,08
6 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
7 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
8 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
9 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
10 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
11 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
12 R$ 16.038,63 RS 18.856,86 RS 21.892,08
TOTAL R$ 165.398,38 R$ 199.660,88 R$ 240.812,88

Fonte: Elaboracé&o propria (2017).
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ProjecOes dos fluxos de caixa do empreendimento

APENDICE F

Tabela 19: Projecéo do fluxo de caixa do empreendimento, com desconto de imposto de renda.

(Continua)

Periodo (anos)

Fluxo de caixa simulac&o 01

Fluxo de caixa simulacéo 02

Fluxo de caixa simulacéo 03

INICIO

© 00 N O oA WDN B

e e e N =
0w ~NOoO UM WDNRO

(-R$

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

4.175.702,57)

130.346,15
163.066,31
173.707,64
185.046,98
197.130,31
210.006,63
223.728,19
238.350,69
253.933,49
270.539,91
288.237,43
307.098,00
327.198,33
348.620,19
371.450,77
395.783,04
421.716,10
449.355,61

(-R$

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

4.175.702,57)

155.186,46
189.244,83
201.632,26
214.834,17
228.904,31
243.899,96
259.882,20
276.916,17
295.071,29
314.421,60
335.046,03
357.028,73
380.459,44
405.433,82
432.053,87
460.428,37
490.673,26
522.912,21

(-R$

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

4.175.702,57)

185.021,65
217.438,94
231.706,92
246.914,82
263.124,73
280.402,88
298.819,87
318.450,98
339.376,47
361.681,94
385.458,63
410.803,85
437.821,36
466.621,78
497.323,07
530.051,02
564.939,75
602.132,28
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Tabela 19: Projecéo do fluxo de caixa do empreendimento, com desconto de imposto de renda.

(Concluséo)

Periodo (anos)

Fluxo de caixa simulacédo 01

Fluxo de caixa simulacédo 02

Fluxo de caixa simulacédo 03

19 R$
20 R$
21 RS$
22 RS$
23 RS$
24 R$
25 R$

478.814,22
510.212,05
543.677,17
579.346,11
617.364,44
657.887,40
701.080,48

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

557.277,05
593.908,36
632.956,02
674.579,85
718.950,28
766.249,02
816.669,82

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

641.781,09
684.048,82
729.108,84
777.146,07
828.357,67
882.953,88
941.158,89

Fonte: Elaboracéo préopria (2017).
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Tabela 20: Projecéo dos fluxos de caixa para calculo do payback simples e descontado, considerando a simulag¢ao 03 cenario otimista e TMA de 7%.

(Continua)

Periodo (anos) Fluxo de caixa Provavel

Fluxo de caixa acumulado

Fluxo de caixa descontado

Fluxo de caixa descontado acumulado

INiCIO (-R$ 4.175.702,57)
1 R$ 185.021,65
2 R$ 217.438,94
3 R$ 231.706,92
4 R$ 246.914,82
5 R$ 263.124,73
6 R$ 280.402,88
7 R$ 298.819,87
8 R$ 318.450,98
9 R$ 339.376,47
10 R$ 361.681,94
11 R$ 385.458,63

(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$
(-R$

4.175.702,57) (-R$

3.990.680,92)
3.773.241,98)
3.541.535,06)
3.294.620,24)
3.031.495,51)
2.751.092,63)
2.452.272,76)
2.133.821,79)
1.794.445,31)
1.432.763,38)
1.047.304,75)

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

4.175.702,57)
172.917,43
189.919,59
189.141,87
188.370,13
187.604,30
186.844,28
186.090,00
185.341,37
184.598,31
183.860,76
183.128,62

(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$
(R$

4.175.702,57)
4.002.785,14)
3.812.865,55)
3.623.723,68)
3.435.353,55)
3.247.749,25)
3.060.904,98)
2.874.814,98)
2.689.473,61)
2.504.875,30)
2.321.014,54)
2.137.885,92)
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Tabela 20: Projecéo dos fluxos de caixa para célculo do payback simples e descontado, considerando a simulacdo 03 cenario otimista e TMA de 7%.

(Concluséo)

Periodo (anos) Fluxo de caixa Provavel Fluxo de caixa acumulado Fluxo de caixa descontado Fluxo de caixa descontado acumulado
12 R$ 410.803,85 (-R$ 636.500,90) R$ 182.401,82 (-R$ 1.955.484,10)
13 R$ 437.821,36 (-R$ 198.679,54) R$ 181.680,30 (R$ 1.773.803,80)
14 R$ 466.621,78 R$ 267.942,24 R$ 180.963,97 (-R$ 1.592.839,83)
15 R$ 497.323,07 R$ 765.265,31 R$ 180.252,77 (-R$ 1.412.587,06)
16 R$ 530.051,02 R$ 1.295.316,33 R$ 179.546,62 (-R$ 1.233.040,44)
17 R$ 564.939,75 R$ 1.860.256,09 R$ 178.845,46 (-R$ 1.054.194,98)
18 R$ 602.132,28 R$ 2.462.388,36 R$ 178.149,21 (-R$ 876.045,77)
19 R$ 641.781,09 R$ 3.104.169,45 R$ 177.457,82 (-R$ 698.587,95)
20 R$ 684.048,82 R$ 3.788.218,27 R$ 176.771,21 (-R$ 521.816,74)
21 R$ 729.108,84 R$ 4517.327,12 R$ 176.089,33 (-R$ 345.727,41)
22 R$ 777.146,07 R$ 5.294.473,19 R$ 175.412,10 (-R$ 170.315,31)
23 R$ 828.357,67 R$ 6.122.830,86 R$ 174.739,47 R$ 4.424,16
24 R$ 882.953,88 R$ 7.005.784,74 R$ 174.071,37 R$ 178.495,53
25 R$ 941.158,89 R$ 7.946.943,63 R$ 173.407,75 R$ 351.903,28

Fonte: Elaboracéo propria (2017).



APENDICE G

PLANTA BAIXA DOS PAVIMENTOS COBERTURA,
TERREO E TIPO DO EMPREENDIENDIMENTO IMOBILIARIO
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Alinhamento Predial

QUADRO DE ESQUADRIAS PORTAS
CODIGO BASE ALTURA M SOLEIRA TIPO MATERIAL OBSERVAGAO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR MADEIRA
0,70 2,10 1,47 GRANITO ABRIR MADEIRA
1,60 2,10 2,84 GRANITO CORRER VIDRO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR CHAPA GALVANIZADA| _ CORTA FOGO
2,10 2,10 1,26 GRANITO CORRER VIDRO
3,30 2,10 1,68 GRANITO CORRER VIDRO
© 3,00 2,10 168 GRANITO CORRER VIDRO
@ 0,90 2,10 1,89 GRANITO ABRIR MADEIRA
2] 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR MADEIRA
19 3,00 2,40 7,20 CONCRETO CORRER ACO PORTAO ELETRICO|
[D) 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR ACO
QUADRO DE ESQUADRIAS JANELAS
CODIGO BASE ALTURA M PEITORIL TIPO MATERIAL OBSERVACAO
1,60 1,20 2,40 1,10 CORRER VIDRO
0,60 0,40 192 1,80 CORRER VIDRO
1,00 1,00 0,48 1,10 CORRER VIDRO
2,10 1,20 0,24 1,10 CORRER VIDRO
0,80 0,40 0,32 0,80 CORRER VIDRO
1,00 120 120 0,80 ABRIR VIDRO MAX AR
3,00 1,20 3,60 1,10 CORRER VIDRO

*

Rua R. Brzezinski

Jodo Bento

SN

ua Ararina

|
i

Av. José Custédio de O.

PLANTA SITUAGCAO

( ) ESCALA: 1: 500

PROJETO ARQUITETONICO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO FICTICIO

CONTEUDO:

PAVIMENTO TERREO

RESPONSAVEL:

EVANDRO MILIARDO DE SOUZA OLIVEIRA

DATA: 01/06/2017

ESC: 1:200

C. DE APROVEITAMENTO : 1,92

PLANTA PAVIMENTO TERREO

ESCALA: 1: 200
AREA= 272,05m*

LOGADOURO: QUADRA: 48 A. TERRENO:1000m?
RUA ARARUNA

BAIRRO: CENTRO LOTE: 11 Taxa Permebilidade: 36,3%
CIDADE:

CAMPO MOURAO-PR

A. TOTAL CONSTRUIDA:2881,94m?

[Taxa ocupacéo: 62,4

FOLHA:

01/03
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Alinhamento Predial

QUADRO DE ESQUADRIAS PORTAS

CODIGO BASE ALTURA M SOLEIRA TIPO MATERIAL OBSERVAGAO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR MADEIRA
0,70 2,10 1,47 GRANITO ABRIR MADEIRA
1,60 2,10 2,84 GRANITO CORRER VIDRO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR CHAPA GALVANIZADA| _ CORTA FOGO
2,10 2,10 1,26 GRANITO CORRER VIDRO
3,30 2,10 1,68 GRANITO CORRER VIDRO
© 3,00 2,10 168 GRANITO CORRER VIDRO
@ 0,90 2,10 1,89 GRANITO ABRIR MADEIRA
2] 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR MADEIRA
19 3,00 2,40 7,20 CONCRETO CORRER ACO PORTAO ELETRICO|
[D) 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR ACO
QUADRO DE ESQUADRIAS JANELAS
CODIGO BASE ALTURA M PEITORIL TIPO MATERIAL OBSERVACAO
1,60 1,20 2,40 1,10 CORRER VIDRO
0,60 0,40 192 1,80 CORRER VIDRO
1,00 1,00 0,48 1,10 CORRER VIDRO
2,10 1,20 0,24 1,10 CORRER VIDRO
0,80 0,40 0,32 0,80 CORRER VIDRO
1,00 120 120 0,80 ABRIR VIDRO MAX AR
3,00 1,20 3,60 1,10 CORRER VIDRO

PROJETO ARQUITETONICO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO FICTICIO

CONTEUDO:

PAVIMENTO TIPO

RESPONSAVEL:

EVANDRO MILIARDO DE SOUZA OLIVEIRA

DATA: 01/06/2017

ESC: 1:200

C. DE APROVEITAMENTO : 1,92

PLANTA ANDAR TIFPO

ESCALA: 1: 200
AREA CONSTRUIDA= 624,5m*

LOGADOURO: QUADRA: 48 A. TERRENO:1000m?
RUA ARARUNA

BAIRRO: CENTRO LOTE: 11 Taxa Permebilidade: 36,3%
CIDADE:

CAMPO MOURAO-PR

A. TOTAL CONSTRUIDA:2881,94m?

[Taxa ocupacéo: 62,4

FOLHA:

02/03
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QUADRO DE E
3

SQUADRIAS PORTAS

CODIGO BASE ALTURA SOLEIRA TIPO MATERIAL OBSERVAGAO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR MADEIRA
0,70 2,10 1,47 GRANITO ABRIR MADEIRA
1,60 2,10 2,84 GRANITO CORRER VIDRO
0,80 2,10 168 GRANITO ABRIR CHAPA GALVANIZADA| _ CORTA FOGO
2,10 2,10 1,26 GRANITO CORRER VIDRO
3,30 2,10 1,68 GRANITO CORRER VIDRO
© 3,00 2,10 168 GRANITO CORRER VIDRO
® 0,90 2,10 1,89 GRANITO ABRIR MADEIRA
[3) 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR MADEIRA
19 3,00 2,40 7,20 CONCRETO CORRER ACO PORTAO ELETRICO|
[D) 1,00 2,10 2,10 GRANITO ABRIR ACO
QUADRO DE ESQUADRIAS JANELAS
CODIGO BASE ALTURA M2 PEITORIL TIPO MATERIAL OBSERVACAO
1,60 1,20 2,40 1,10 CORRER VIDRO
0,60 0,40 192 1,80 CORRER VIDRO
1,00 1,00 0,48 1,10 CORRER VIDRO
2,10 1,20 0,04 110 CORRER VIDRO
0,80 0,40 0,32 0,80 CORRER VIDRO
1,00 120 120 0,80 ABRIR VIDRO MAX AR
3,00 1,20 3,60 1,10 CORRER VIDRO

PROJETO ARQUITETONICO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO FICTICIO

PLANTA PAVIMENTO COBERTURA

ESCALA: 1: 200
AREA CONSTRUIDA= 624,3m?

CONTEUDO: PAVIMENTO COBERTURA
RESPONSAVEL:

DATA: 01/06/2017 | ESC: 1:200 :
EVANDRO MILIARDO DE SOUZA OLIVEIRA C. DE APROVEITAMENTO : 1,92
LOGADOURO: QUADRAZ 48 A TERRENO:1000m?2 .
RUA ARARUNA ' S FOLHA:
BAIRRO: CENTRO LOTE: 11 Taxa Permebilidade: 36,3% O 3/03
CIDADE:;

CAMPO MOURAO-PR

A. TOTAL CONSTRUIDA:2881,94m?

[Taxa ocupacéo: 62,4
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ANEXO A

Critérios Construtivos que devem ser observados para elaboracdo do projeto

Estacionamento:

Art. 36 alinea A, a lei exige que em edificagcbes multifamiliares “para cada unidade

residencial com até cem metros quadrados de construgdo: uma vaga para veiculo, uma

para motocicleta e uma para bicicleta;

| ANEXO I
Indices de Ocupacao
Campo Mourao - Lei de Zoneamento do Uso e Ocupacao do Solo Urbano e Rural
Frente s
viip Coeficiente de = Taxa de Recuo 2
ko M'Tg't: % Aproveitamento Taxa de Ocupagao | po meabilidade Frontal 8o g é g
o8 & 35
» s = E h-] s < Sa
g o = 5 |- §|E52| B 08
N z @ & 3 o |32 g |38 |2 |258| ¢ 35
o o = 3 =
E-§§$§§§§~§E§§§§e§§§e§'§§§g'§E
c ‘s c g E T @ - ool @ 5 =
£ 8 |88/ 3|5 |8 é 28|35 3 |888| & |[S2=|& |£32| & g g
m° m* m m - - - % % % % % m m m° | pavto [ Hab/ha
ZR1 [ 300 [15500 [ 10 [ 15 J o2 [ 12 [ 12 | 60 - 60 20 20 5 [5%] 300 2 110
ZR2 | 200 | 15500 | 10 | 12 | 02 | 28 | 28 | 70 | 70 | 80 20 10 5 |59 50 4 540
ZR3 | 200 | 15500 10 | 12 | 02 | 32 | 32 | 80 | 8 | &0 10 10 3 3 80 4 530
lzid 300 liceon [ a0 L ge [ 03 L 12 [ 12 [ 80 : = T VN T W) Y ) <. O 1,71 2 220
ZCS1 | 250 [15500 [ 10 | 15 [ 03 [ 80 [ 100 ] 100 [ 60 [ 100 - 20 -89 10 20 3200
[ZCS2 | 200 | 15500 10 | 15 | 02 | 40 |50 | /0| &0 | 70 10 20 e -l ) ] T600
ZCS3 | 200 | 15500 | 10 | 15 | 02 | 40 | 50 | 70 | 60 | 70 10 20 e 20 B 1600
ZCS4 | 200 [ 15500 | 10 | 12 | 02 | 32 [ 32 | 80 | 80 | 80 10 10 - 3 60 4 530
ZCS5 | 1000 [ 20000 [ 20 [ 30 [ 02 | 1.2 [ 1.2 [ 60 - 60 20 - - - 2 -

Figura 01l: Limites a serem observados para constru¢cdo de uma edificacdo em cada zona.
Fonte: Mapa de Zoneamento do Uso e Ocupacéao do Solo Urbano do Distrito Sede (2014)
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ANEXO Il
Recuos Obrigatorios

Campo Mourao - Lei de Zoneamento do Uso e Ocupacédo do Solo Urbano

e Rural
Numero de Pavimentos e Recuos Laterais Recuos de Fundos
Altura da Edificacao metros (m)
gtgx?mp::l? l?\?;ttcr)gsedr:aoaltura 1,5 (3) (5) (6) A
mgxin?o 2;?;;?3503:8?&'3 1,5 (4) (5) (7) 5.0
kg 46 mokioe do aims 304 ) @ 5.0
ko 60 Moes db akva 304 © @ 50

1 - Nas zonas industriais os recuos laterais serao de no minimo 3.0 {irés) metros de cada lado
independentemente da existéncia de aberturas.

2 - Nas zonas industriais os recuos de fundos serao de nc minimo 5.0 (cinco) metros
independentemente da existéncia de aberturas.

3 - Em casos de pogo de iluminagao, o lado menor do pogo sera equivalente ou maior que a
distancia exigida para recuo lateral.

4 - Em casocs de pogo de iluminagao em edificagdes acima de 12 metros de altura, o lado
menor do pogo sera equivalente ou maior que duas vezes a distancia exigida para o recuo
lateral.

5 - As distancias entre edificagoes no mesmo lote sera a somatoria dos recuos laterais
exigidos nos casos em que ambas tenham aberturas destinadas a insolacao e a ventilacao.
6 — Recuos laterais e de fundos sao facultativos para edificacoes de até 12 metros de altura,
desde que nao existam aberiuras destinadas a insolagao e ventilacao.

7 — Recuos laterais sao facultativos para edificagbes de até 24 metros de altura, desde que
nao existam aberturas destinadas a insolacao e ventilacao.

8 — Recuo lateral obrigatorio para edificagdoes com ou sem aberturas de iluminagao e
ventilacao.

Figura 02: Recuos obrigatérios a serem observados durante a construgdo de uma edificacao no
municipio de Campo Mouréo.
Fonte: Mapa de Zoneamento do Uso e Ocupacéo do Solo Urbano do Distrito Sede (2014)



