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RESUMO

MOURA, M.N. Analise de viabilidade economica da construc¢io e comercializacao de uma
residéncia na area rural no municipio de Hidrolandia-GO. Trabalho de Conclusao de Curso

— Engenharia de Producao. Pontificia Universidade Catolica de Goias, Goiania, 2021.

Este trabalho apresentou conceitos da andlise de viabilidade econdmica de uma
construcdo civil. Os objetivos foram: levantamento de estimativas relevantes; constru¢dao do
fluxo de caixa; analise de mercado; analise dos indicadores de resultado. Primeiramente foi
levantado um referencial tedrico com embasamento na construgdo e viabilidade de projetos de
construgado civil, assim como a influéncia da pandemia de covid-19 afetaria o investimento. As
principais ferramentas utilizadas foram o fluxo de Caixa e indicadores econdmico que
permitiram a visualizagdo dos cendrios de valorizagdao futura do imovel, assim como
depreciagao e uma possivel desvalorizacao. Os resultados comprovaram que a ferramenta fluxo
de caixa foi eficiente para compilagdo e controle dos custos gerados, obtendo um VLP de
R$178.993,22, um IL de 2,66 ¢ uma TIR de 5,66% tornando o projeto viavel, com a
visualizacdo dos cenarios possiveis ¢ possivel determinar o investimento € vidvel e rentavel ao

final do horizonte de planejamento.

Palavras chave: Analise de investimentos; Fluxo de caixa; Construcao civil.
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CAPITULO1- INTRODUCAO

O ano de 2020 comecou com uma expectativa de crescimento da economia para o setor
imobiliario, diante do cenario de reaquecimento do setor da construgdo civil no Brasil,
demonstrado em 2019, representando 2,9% de crescimento anual. O Produto Interno Bruto
(PIB) brasileiro finalizou 2019 com um crescimento de 1,1%, segundo informagdes do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O desempenho do setor imobilidrio se destacou
na area de servigos e o setor esteve entre os que mais se desenvolveram no Brasil (IBGE, 2019).

Pesquisa realizada pela Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC) em 2020
mostrou que o primeiro trimestre do ano teve um aumento de vendas de cerca de 26,7% para
iméveis em comparagdo ao ano anterior. Porém, ndo demorou muito para que o mercado
perdesse folego. Com o aumento da propagacdo da Covid-19 no Brasil, as medidas de
isolamento e a incerteza em relagdo aos proximos meses ocasionaram um retrocesso no
mercado imobilidrio devido ao medo da populagdo e o crescente fator de desemprego
desencadeado pela pandemia. (MAXIMO, 2020)

As expectativas sdo altas para o mercado imobiliario em 2021 e isso devido a
diminui¢do da taxa SELIC. Além das mudangas estruturais, uma notavel heranga desse periodo
de isolamento sdo os estilos de imoveis.

Devido a mudanga no estilo de relagdes e de vida, obrigando a sociedade a ser mais
reclusa para se proteger, houve uma valorizagao da estrutura que um condominio pode oferecer.
Assim, aumentou no mercado a demanda por condominios que oferecam cada vez mais
servicos, € comodidades, bem como, por prédios proximos a areas verdes e mais distantes dos
grandes centros, zelando pela qualidade de vida e bem estar.

Com a pandemia também surgiu novos modelos de trabalho, em que grande parte das
empresas corporativas adotaram o home office, onde o colaborador passa a cumprir suas tarefas
e obrigagdes empregaticias direto da sua casa, o que tornou a necessidade de um ambiente mais
confortavel e agradavel e ainda maior.

Vargas (2005), lembra que as mudangas que vém ocorrendo nas industrias de prestacao
de servigos, como a da construgao civil tem sido um dos ramos que mais vem passando por
alteragdes substanciais nos ultimos anos. Com o crescente aumento da competividade, a
globalizacdo do mercado, a demanda por constru¢des mais modernas, a velocidade com que

surgem novas tecnologias, o aumento do grau de exigéncia dos clientes, todos estes fatores
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contribuiram para que as empresas percebessem que investir em gestdo e controle de processo
¢ extremamente importante, pois, sem essa sistematica de planejamento os empreendimentos
perdem de vista seus principais indicadores: prazo, custo e lucro.

Para iniciar o planejamento de um projeto, primeiramente ¢ preciso saber qual a sua
definicdo. Segundo Nocéra (2010), pode-se definir projeto como um empreendimento a ser
realizado dentro de determinado esquema, esbogo ou risco de obra a realizar. Porém com o uso,
o termo projeto passou a englobar o conjunto de a¢des, atividades, recursos materiais ¢ humanos
e tudo o mais necessario para a execu¢do daquilo que foi imaginado ou desejado.

Desta forma o processo de planejamento e controle passa a exercer papel fundamental
para as empresas por terem forte influéncia no resultado do produto final. Porém, ndo basta
apenas planejar, isso nao € o suficiente, definir previamente os métodos, os prazos € 0s recursos
a serem utilizados, sem que haja o monitoramento da atividade e a comparacao dos resultados
reais com aqueles planejados.

Levando-se em conta o grande aumento da concorréncia do mercado da construgdo
civil, a area do planejamento de obra se destaca como uma estratégia de diferenciagdo no
mercado, onde obras planejadas economizam materiais, diminuem as chances de atraso e geram
um maior lucro.

E assim o trabalho possui os seguintes objetivos especificos: levantamento de
estimativas relevantes; construcdo do fluxo de caixa; analise de mercado; analise dos
indicadores de resultado.

Diante de todas essas varidveis apresentadas o seguinte trabalho visa a, realizacdo do
fluxo de caixa e analise do retorno de investimento de constru¢do e comercializagcdo de uma

residéncia em um condominio de chdcaras no municipio de Hidrolandia-GO
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CAPITULO 2 - REFERENCIAL TEORICO

2.1 A PANDEMIA E SEUS EFEITOS PARA A ECONOMIA

Segundo a Organizagao Mundial da Saude (OMS, 2020), a Covid-19 ¢ uma mutacao
de um virus ja existente em nosso planeta, que se originou na China em 2019, e em margo 2020
ganhou o status de pandemia mundial. Praticas de higiene pessoal e o isolamento social sdo os
principais meios de se evitar a contaminacdo e o contdgio entre a populagdo. Desde quando
surgiu, a doenca ja infectou mais de 23 milhdes de pessoas em todo mundo, € o nimero de
mortes ja ultrapassa 1 milhdo. No Brasil, os casos confirmados e 6bitos superam a marca de 14
milhdo e 403 mil, respectivamente. Além de uma crise de satide, outro setor muito afetado com
a pandemia ¢ a economia mundial, hd quem diga que as consequéncias dessa enorme recessao
na economia superam a Grande Depressao, em 1929 e no Brasil a crise de 2014.

Em coletiva dada por Angel Gurria, economista e secretario-geral da Organizagao para
a Cooperacao e Desenvolvimento Econdmico (OCDE), os impactos econdmicos gerados pela
pandemia de COVID-19 ja sdo maiores do que a crise financeira de 2008 (CHAN, 2020).

Com o isolamento social e a adog¢ao de quarentena na maioria dos paises, 0s governos
decidiram manter em funcionamento somente servigos essenciais, como mercados, farmacias e
entre outros, com essas medidas, varios setores do mercado fecharam suas portas e empresas
estagnaram suas maquinas, com isso, muitas vieram a demitir seus funciondrios e cortar
salarios, outras foram a faléncia, afirma a diretora-gerente do Fundo Monetario Internacional
(FMI) (FM1,2021).

O estudo da Bain & Company (2020), aponta que ao redor do mundo muitos governos
e bancos buscam evitar o aumento da crise na economia por meio de algumas medidas
provisorias, sdo elas: injetar liquidez no sistema financeiro para assim facilitar o acesso ao
crédito, adiar a cobranga dos impostos para as empresas e oferecer ajuda financeira a familias

e trabalhadores.
2.2 INVESTIMENTOS EM IMOVEIS

Para Leone (2000) com a chegada da pandemia muitas empresas tiveram que se

adequar as novas tendéncias. O contexto de distanciamento social ampliou a necessidade de
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investir em novas tecnologias para superar esse obstaculo. Alguns especialistas, acreditam que
o setor imobiliario pode ser responsavel por puxar a retomada da economia apods a pandemia,
ja que o mercado ¢ considerado seguro para investimento. Outro ponto relevante ¢ que o
segmento também apresentou recuperagdo nos contextos de crise apresentados nos tltimos anos
na economia brasileira € mundial.

Devido as recomendagdes da Organizacdo Mundial da Satde (OMS) contrarias a
aglomeragdo de pessoas, cerca de 79% das empresas do segmento imobilidrio decidiram adiar
os lancamentos, de acordo com o levantamento da CBIC de maio 2020. Apesar das
recomendagdes muitas empresas ja mostraram sinais de adaptagdo ao cenario de distanciamento
social, com langamentos virtuais e atendimento remoto. Sem os estandes presenciais, os clientes
podem fazer visitas online nos projetos decorados dos apartamentos. (CBIC, 2021)

Ainda segundo Leone (2000) as vendas online ja se apresentavam crescente, contudo,
mediante as novas necessidades dispostas devido a situagdo pandémica mundial, buscou-se
acelerar os processos de inovagdo e investimento em midias digitais, dando maior evidéncia ao
novo modelo de vendas imobiliarias, o consumidor daré preferéncia as empresas que possuem

uma plataforma digital, com agilidade na resolucao de suas questdes e problemas.

2.3 ANALISES ECONOMICAS

A anadlise de investimentos representa a aplicacao de técnicas especificas oriundas dos
principios financeiros, com o intuito de verificar a melhor op¢do entre possibilidades de
investimentos. Esta andlise se constitui em equacdes que possuem como objetivo especifico
indicar e mensurar se possui viabilidade ou nao um investimento escolhido, isso ¢, se realmente
¢ rentavel o investimento e, caso seja, mensurar a rentabilidade (ZANATA, 2012).

Segundo Lapponi (2007), a andlise de projetos de investimentos contribui na decisao
de viabilidade de um projeto de investimento, com o intuito de maximizar o retorno do capital

investido.

2.3.1 Investimento Inicial

O investimento inicial remete aos desembolsos efetuados para a compra de

equipamentos, pagamento de frete, instalagdes, seguros, mao de obra, despesas operacionais
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com materiais, manutengdo e capacitacao de pessoal (LAPPONI, 2007).
De acordo com o mesmo autor, investir ¢ utilizar uma quantia por um prazo
estabelecido, o qual ira trazer retornos que compensard o investidor pelo tempo em que o

dinheiro ficou comprometido.

2.3.2 Receitas

A receita ¢ a entrada de créditos ou capital dentro de uma empresa, fruto da
comercializacdo. Assim, a receita ¢ representada pelo valor unitario do produto ou servigo
multiplicado pelo volume de vendas (MOTTA; CALOBA, 2006).

A receita € o valor liquido recebido das vendas da deducdo dos fatores decorrentes do

ato da venda, ou seja, impostos, comissdes, contribui¢des, etc. (LAPPONI, 2007).

2.3.3 Custos (Fixos e Variaveis) e Despesas

Segundo Leone (2000), os custos referem-se a um conjunto de processos utilizados
para calcular o custo do produto ou servigo e dos procedimentos de fabricacdo e venda do
produto.

De acordo com o mesmo autor, o custo ndo ¢ como as despesas, pois varia de acordo
com o volume de atividades desenvolvidas pela empresa. Este custo pode ser classificado como
fixo pela unidade de produgao ou variavel de acordo com a produgao. Portanto, quando possui
aumento no volume de producao, tem-se o aumento nos custos variaveis unitarios, causando
impacto na margem de lucro. S3o exemplos de custos varidveis: energia, combustiveis, mao-
de-obra, entre outros.

Segundo Peinaldo e Graeml (2007), custo fixo ¢ qualquer gasto independentemente da
quantidade de produto fabricado. Mesmo que nao possua nenhum custo realmente fixo, ha
muitos gastos que continuam fixos para uma producao de larga escala.

Segundo Leone (2000), as despesas sdo os gastos que nao contribuem para geracao de
novos itens a serem comercializados, isso €, ndo possuem varia¢cdo de acordo com vendas € o
volume a ser produzido. Para o funcionamento de uma empresa ¢ necessarias algumas despesas

como com area de marketing, desenvolvimento de produto, manutencao, entre outros.
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2.3.4 Capital de Giro

O capital de giro ¢ o dinheiro necessario para o funcionamento e desempenho normal
da instituicdo, compreendendo a aquisicao de matérias-primas ou mercadorias, financiamento
de vendas e o pagamento das despesas (SEBRAE, 2013).

“O capital de giro de um projeto pode ser estimado como uma porcentagem das vendas
ou a partir do fluxo comercial do produto, considerando a estimativa de vendas ou a partir do

fluxo comercial do produto” (LAPPONI, 2007, p.336).

2.3.5 Depreciagao

A depreciacao ¢ determinada como despesa equivalente a perda de valor de um bem,
sendo por depredacgdo ou falta de uso por um tempo. Assim, ndo ¢ um valor desembolsado, mas
sim uma despesa, que podera ser abatida das receitas, diminuindo o lucro tributavel e, portanto,
pode reduzir o imposto de renda, que ¢ um desembolso real (CASAROTTO FILHO e
KOPITTKE, 2007).

A depreciagao anual mais utilizada ¢ a depreciacdo linear, que reparte o valor do
investimento pelo numero de anos permitidos para depreciar este bem, que ¢ determinado por
lei de acordo com o tipo de equipamento ou instalacdo onde a carga da depreciagdo anual ¢ a

mesma até o final do prazo (LAPPONI, 2007).

A vida 1til e a respectiva depreciagao anual de alguns bens estdo demonstradas no
Quadro 1:

Quadro 1 — Vida 1util e depreciagdo de equipamentos

Bens Vida util Depreciaciao

(Anos) Anual (%)
Edificacoes 25 4%
Instalacdes 10 10%
Magquinas e equipamentos 10 10%
Moveis e utensilios 10 10%
Veiculos de carga 5 20%
Veiculos de passageiros 5 20%
Computadores e periféricos 5 20%

(hardware)

Fonte: adaptado de Secretaria da Receita Federal, (2020)
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2.3.6 Impostos

O regime tributario ¢ um conjunto de leis que consegue reger e indicar os tributos que
devem ser pagos ao governo. No Brasil possui trés tipos de regimes de tributacdo que podem
ser utilizados pelas empresas: Lucro real, Lucro Presumido e Simples Nacional. A opg¢ao
adotada ird demonstrar a forma de célculo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica e da
Contribui¢io Social sobre o Lucro Liquido (PORTAL TRIBUTARIO, 2016).

Segundo o Capitulo II da Lei Complementar 123/2006, as instituigdes que optarem por
participar do Simples Nacional tem que estar enquadrada no conceito de Microempresa (MI),
com receita bruta anual inferior ou igual a R$ 360.000,00 ou de Empresa de Pequeno Porte
(EPP) — com receita bruta anual superior ou igual a R$ 360.000,00 e inferior ou igual a R$

3.600.000,00 (BRASIL, 2006).

2.3.7 Fluxo de Caixa

Segundo Oliveira (2006) o processo para criar o fluxo de caixa € o seguinte:

* Primeiramente somar todas as contas a receber no periodo;

* Em seguida, somar todas as contas a pagar no mesmo periodo;

» Diminuir do total das contas a receber, o total das contas a pagar. O fluxo de caixa ¢
utilizado para melhorar a forma de visualizar a movimentagao financeira. Quando for realizar
a andlise de investimentos de um projeto, ¢ essencial avaliar todas as informag¢des monetarias
(débitos e créditos) do projeto para analise de cada periodo. Essa representacao pode ser tanto

em grafico quanto em planilhas (KUHNEN, 2006).

2.3.7.1 Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa e andlise de projetos de investimentos indispensaveis
para a avaliacdo econdmica ndo possui uma forma exata de executar, porém algumas ideias
conduzem a um melhor resultado. Serd enumerado abaixo alguns principios para serem
considerados na hora de criar o fluxo de caixa (SAMANEZ, 2009).

1 — Os fluxos de caixa necessitam ser estimados em base incremental, assim os fluxos

que sdo realmente relevantes serdo apenas os aceitos pelo projeto;
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2 — Os custos de oportunidade ligados a recursos que ja possuia anteriormente
destinados com intuito de melhor usabilidade alternativo do bem;

3 — Devem ser utilizadas e consideradas as mudancas existentes no capital de giro,
porque alteram as tomadas de decisoes;

4 — As atribuicdes fiscais devem ser levadas em conta na aceitagdo do projeto;

5 — Os custos previamente gastos ndo serdo retornados se o projeto ndo for
empreendido, ndo os incluindo no fluxo de caixa;

6 — Os custos diretos do projeto s6 serdo realmente considerados se forem
incrementais;

7 — Os fluxos para empréstimos bancarios (financiamento) ndo deverao estar no fluxo
de caixa para avaliacao da viabilidade econdmica do investimento de capital;

8 — As variagdes devidas a inflagdo deverdo ser adequadas no fluxo de caixa;

9 — Os valores residuais ou de liquidagdo do projeto tém que ser levantada de forma

adequada.

2.3.7.2 Analise do fluxo de caixa

De acordo com Padoveze (2011), o ponto essencial para andlise do fluxo de caixa
acontece com a divisdo em trés blocos: atividades operacional, de investimento e de
financiamento. De forma geral, aguarda-se que o saldo de caixa subsequente da atividade
operacional tenha todos os resultados positivos, uma vez que as empresas necessitam ter lucro.
Possui duas vertentes essenciais na geragao operacional de caixa:

* O resultado do caixa subsequente das operagdes tem que ser sempre positivo;

* O resultado positivo do caixa deve ser capaz de obter o retorno do investimento

esperado.

2.4 INDICADORES ECONOMICOS E ANALISE DE SENSIBILIDADE

De acordo com Gitman (2004) para estudar analise de viabilidade economico-
financeira de uma nova empresa, recomenda-se o uso dos indicadores: Valor Presente Liquido
(VPL), Taxa Interna de Retorno (TIR), Indice de Lucratividade (IL) e Tempo de Recuperagio
do Capital (PAYBACK).
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2.4.1Valor Presente Liquido (VPL)

Segundo Lapponi (2007), o VPL ¢ o resultado do investimento inicial com valor
negativo na data zero com a soma dos presentes dos retornos do exercicio, sendo constante a

taxa requerida. O calculo ¢ demonstrado através da seguinte Equacao 1:

VPL=-1+XFCt. (1+k)™" (1)

Onde:

I = investimento;

FC = fluxo de caixa;

K = taxa requerida ou taxa minima de atratividade;

n = vida de projeto em anos.

O VPL ¢ utilizado para verificar se o projeto devera ser aceito ou nao (tomada de
decisdes), para isso deve-se analisar:

* Se o VPL > 0, o investimento inicial serd recuperado e remunerado com a taxa
requerida k e o projeto resultara para a empresa calculado na data inicial pelo VPL. Se o VPL
> 0, o projeto deve ser aprovado.

* Se 0 VPL <0, o investimento inicial ndo serd recuperado nem remunerado de forma
completa com a taxa requerida k. Assim, o projeto ndo deve ser aceito porque sua aceitagao
implicard na diminui¢ao do valor da empresa calculado na data zero pelo VPL negativo.

* O VPL = 0 indica que o investimento inicial sera recuperado e remunerado na taxa

requerida k, mas ndo aumentard nem perdera valor da empresa.

2.4.2 Método de Taxa Interna de Retorno (TIR)

Segundo Lapponi (2007), pode ser obtido o célculo do método TIR utilizando a

seguinte Equagao 2:

TIR=-1+X FCt /( 1+k) 'ni=0 (2)

Onde:
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I = investimento;
FC = fluxo de caixa ap6s imposto no ano t;

T= vida do projeto em anos.

A TIR ¢ a taxa de juro que zera o VPL do projeto simples. Para a determinada taxa
requerida k menor que a TIR o VPL sera positivo, e para taxa requerida k maior do que a TIR
o VPL sera negativo. Avalia-se os seguintes critérios:

* Se TIR > k, o investimento inicial serd recuperado e remunerado com a taxa
requerida k e o plano terd valor ndo determinado. Logo, se a TIR for maior que k o projeto deve
ser aceito.

* Se TIR <k, o investimento inicial ndo sera recuperado nem remunerado com a taxa
requerida k. Para isso, o plano deve ser rejeitado porque sua aceitagdo destruira um valor nao
determinado da empresa.

* TIR = k ndo foi incluida na condigao de aceitacdo do projeto, pois esse resultado
indica que o investimento inicial sera recuperado e remunerado com a TIR, mas nao aumentara

e nem diminuira o valor para empresa.

2.4.3 Indice de Lucratividade (IL)

Segundo Lapponi (2007), o IL é dado como resultado da divisdo da soma dos valores
presentes do fluxo de caixa do plano, considerando um certo valor para taxa requerida e
desconsiderando o desembolso negativo, consequentemente encontrando o valor do IL na data

inicial do fluxo de caixa. Equagao 3:
IL = VP dos Retornos / | 3)

Onde:

VP = somatdrio de todos os valores presentes dos retornos esperados do primeiro ao
ultimo ano;

I = Investimento do projeto, em mddulo.

» Para IL > 1, a soma dos presentes dos retornos serd maior do que o investimento
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inicial I, assim, o plano agregara valor para a empresa igual RS (IL — 1). Assim, se IL > 1, o
projeto deve ser aceito;

* Se IL < 1, a soma dos presentes dos retornos serd menor do que o investimento inicial
I, desta forma, o projeto destruira valor da empresa igual R$ (IL — 1). Assim, se IL < 1, o projeto
ndo deve ser aceito;

* O IL = 1, esse resultado indica que investimento inicial devera ser recuperado e

remunerado na taxa requerida k, sendo assim nao agregard nem diminuird o valor da empresa.

2.4.4 Tempo de Recuperagao de Capital (P4YBACK)

Lapponi (2007) cita que para utilizagdo do método payback descontado (PBD), ¢
preciso determinar o tempo maximo tolerado (TMT) para ter o retorno do custo inicial
investido. Assim, para descobrir-se o projeto ¢ aceito ou ndo, deve-se comparar as duas
variaveis PBD e TMT, considerando a taxa minima de atratividade (TMA). Para isso tem-se
que:

*Caso PBD < TMT, o valor do PBD ser4 inferior ao prazo de analise, determinado
pelo investidor do projeto e mostra que o VPL desse projeto € positivo, ou seja, agregara valor.
Assim o projeto deve ser aceito;

*Para PBD > TMT, o valor de PBD seré superior ao prazo de analise, determinado
pelo investidor do projeto e mostra que o VPL desse projeto € negativo, ou seja, diminuira o
valor, assim, o projeto ndo deve ser aceito;

*O PBD = TMT também ndo torna o projeto aceito, pois essa solucdo demonstra que
o custo inicial devera ser retornado e remunerado na taxa minima de atratividade k, mas o

projeto ndo agregara nem perdera valor investido.
2.4.5 Analise de Sensibilidade

A analise de sensibilidade estuda o que a variagdo de um dado pode ocasionar nos
resultados. O projeto torna-se sensivel quando uma pequena variagdo em um parametro impacta
de forma drastica em um projeto (CASAROTTO e KOPPITKE,2000).

Segundo Lapponi (2000), a analise de sensibilidade permite visualizar o impacto no
VPL causado pela mudanca de valor de uma estimativa relevante do projeto, assim podendo

verificar qual estimativa ¢ mais sensivel ao projeto. E possivel também encontrar o ponto de
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reversdo de cada estimativa com esse método, ou seja, encontrar o valor que anula o VPL,

separando as estimativas que tornam o projeto aceito, do projeto rejeitado.

2.5 TRABALHOS SIMILARES

2.5.1 Analise da Viabilidade Econdmica De Um Empreendimento Imobiliario

O trabalho, realizado por Maders (2016) na Universidade Regional do Noroeste do Rio
Grande Do Sul, com o tema: Analise da viabilidade econémica de um empreendimento
imobiliario, teve como objetivo geral verificar a viabilidade econdmica de um empreendimento
imobilidrio na cidade de Coronel Barros/RS.

Segundo as informagdes obtidas com o resultado do trabalho, o sucesso do
empreendimento poderd acontecer por fatores como: planejamento, pesquisa de mercado,
capital proprio, localizagdo, entre outros. Com os aspectos anteriores levantados e analisando
economicamente o empreendimento, tornou-se aceito o projeto, pois o VPL ¢ igual
R$364.229,01. O estudo apresenta TIR de 5,73%% e payback de 19,02 meses, aplicados
considerando uma TMA de 1,40% a.a.

2.5.2 Estudo da Viabilidade de Abertura de uma Loja Multimarcas no Centro de
Florianopolis — SC.

Segundo Aratjo e Janior (2017), os estudos de viabilidade econdmica financeira
incluem um grau de incerteza do projeto, mesmo que se reduza os riscos através de estudos
detalhados do mercado, ndo deixa de existir.

E necessario realizar pesquisas sobre o mercado em que se deseja construir, organizar
o planejamento economico permitindo que avalie os retornos financeiros do empreendimento,
estar atento aos fatores externos que podem provocar mudangas no mercado de forma rapida e

estimar os resultados durante o decorrer do periodo de maturagao do projeto (ARAUJO E

JUNIOR, 2017).

2.5.3 ANALISE DA VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DE UM
HOTEL

De acordo com Santos et al., (2017), o setor imobiliario no pais foi superaquecido

gracas ao aumento de crédito agregado a reducdo de taxas de juros e as circunstancias



22

macroecondmicas.

Ao utilizar o nome “andlise financeira”, quer dizer que o planejado ¢ verificar a
viabilidade de um investimento ou uma carteira de investimentos. Para se realizar um
investimento ¢ preciso que ele seja examinado por diversos indicadores (SANTOS et al. 2017).

Principais indicadores a ser examinados:

» Taxa Minima de Atratividade;

* Taxa Interna de Retorno;

* Valor Presente Liquido;

» Tempo de Recuperacao de Capital;

* Fluxo de Caixa.

Gerenciar os custos e ter conhecimento, adequar as despesas de forma coerente,
identificar a causa de cada uma das perdas e aperfeicoar o uso da capacidade sdo fatores
determinantes para a sobrevivéncia do empreendimento no mercado atual. Desta forma ¢

possivel ter uma previsao dos problemas e para uma tomada de decisdo mais rapida e precisa

do negdcio (SANTOS et al. 2017).



23

CAPITULO 3- METODOLOGIA

3.1 DESCRICAO DO NEGOCIO

O empreendimento em construcao civil se deu pela analise de crescimento nos ultimos
anos no setor. Com a pandemia o pais entrou em um momento delicado economicamente onde
os investimentos pausaram.

Com a retomada viu-se uma oportunidade de negocio em um condominio de chacaras
no municipio de Hidrolandia - Goiés. Atualmente existem dois responsaveis pelo investimento:
um responsavel pela andlise e cotagdo dos materiais € um engenheiro civil responsavel pelo
projeto e parte técnica.

Os investidores utilizaram nesse projeto o fluxo de caixa para controlar todos os gastos
com compras de materiais no processo € encontrar pontos de economia e melhorias nos
proximos investimentos no setor.

Cabe ressaltar que a construcdo foi dividida em etapas especificadas no contrato com

o mestre de obra, onde, o pagamento do mesmo ¢ feito no final de cada etapa.

3.2 ANALISE DE MERCADO

A analise de mercado foi elaborada de acordo com dados da CBIC (Camara Brasileira da
Industria de Construcao) e analise feita pelo presidente da mesma José Carlos Martins, onde foi
analisada a variagdo de precos das matérias primas do inicio ao final do projeto. Esses precos

foram encontrados pelas cotagdes feitas.

3.3 ANALISE FINANCEIRA

Neste topico foram apresentadas as etapas elaboradas para a composicdo deste
trabalho: levantamento das estimativas relevantes, construcao do fluxo de caixa e analise dos

indicadores.
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3.3.1 Levantamento das Estimativas Relevantes

As estimativas levantadas para construg¢ao do fluxo de caixa, sdo:

e Investimento inicial: Com base nos valores reais, o capital investido inicialmente se
refere ao valor do terreno e documentacao.

¢ Receitas: Os investidores obterdo a receita apds a venda do imovel.

¢ Custos: Houve um levantamento de todos os custos fixos e variaveis como: custo da
mao-de-obra, servigos, matérias e energia.

e Capital de Giro: O capital de giro foi calculado mensalmente de acordo com o custo
mensal do fluxo de caixa.

e Imposto: O imposto foi calculado no final do projeto quando for concluida a venda

do imovel no valor de 15% no ganho de capital.
3.3.2 Constru¢ao do Fluxo de Caixa

Para a realizacdo do fluxo de caixa, utilizou-se a base teorica descrita por autores
como: LAPPONI (2007), GITMAN (2004), entre outros. Primeiramente foi realizado o
levantamento dos dados relevantes para a constru¢do do fluxo de caixa, para que, em seguida,
fosse analisado o mesmo juntamente aos indicadores econdmicos.

Destaca-se nesta etapa todo o investimento feito desde o inicio até o final do projeto.
Tudo foi realizado através de cotagdes em busca dos melhores precos e as melhores formas de

pagamentos.

3.3.3Analise dos indicadores

Os indicadores econdmicos aplicados a este estudo para a analise do fluxo de caixa do
projeto de investimento foram:

* Payback Descontado (PBD): O niimero de meses necessarios para recuperar o
investimento inicial, utilizando o método de interpolagdo linear, indicado por Lapponi (2007).

» Valor Presente Liquido (VPL): Para solucionar o VPL, foi calculado através da
Equagdo presente no item 2.4.1.

» Taxa Interna de Retorno (TIR): Para solucionar a TIR, foi calculado através da
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Equagdo presente no item 2.4.2.

« Indice de Lucratividade (IL): Para solucionar o IL, foi calculado através da Equagéo
presente no item 2.4.3.

Foram criados 20 novos cenarios de venda do imével, permitindo a analise de novos
fluxos de caixas: VPL, TIR e IL. Foi estipulada a venda més a més do periodo de maio de 2021

até dezembro de 2022.
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CAPITULO 4- RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 ANALISE DO MERCADO

Depois de um ano de retracdo por causa da pandemia do novo Corona virus, a
construgdo civil devera ter, em 2021, o maior crescimento para o setor em oito anos. Segundo
projecoes divulgadas pela CBIC (Camara Brasileira da Industria de Construc¢ao), o Produto
Interno Bruto (PIB) do segmento deve avangar 4% neste ano, depois de recuar 2,8% em 2020.

O presidente da CBIC, José Carlos Martins, classificou de “otimista conservadora” a
expansdao que ocorrera sobre uma base de comparagdo fraca, com o nivel de atividade da
construcdo civil nos niveis observados no inicio de 2007. Além disso, o encarecimento de
matérias primas e o desabastecimento de alguns insumos podem prejudicar a recuperagdo do
setor, avalia.

Martins ressalta que o custo de materiais e equipamentos dentro do Indice Nacional da
Construgdo Civil (INCC), indice que mede a inflagdo no setor, registrou alta de 17,72% de
janeiro a novembro. Esse foi o maior encarecimento desde o Plano Real. Os pregos dos insumos,
segundo Martins, comecaram a disparar no fim do primeiro semestre. De janeiro a maio, os
custos subiram 2,75%, mas acumularam alta de 14,58% de junho a novembro.

Segundo o presidente da CBIC, a pressdo de insumos como cimento, cabos de aco e
tubos de PVC sobre a construcdo civil impacta os novos contratos, podendo resultar em obras
mais caras € atrasos no cronograma. “Ai entram todos os desajustes, busca de reequilibrio, que
sd0 custosos, novos prazos atrasam cronograma’, advertiu.

Na andlise do mercado foi observado o desabastecimento de matéria prima no
mercado, elevando seus precos. Muitas vezes foi preciso encomendar material nas lojas devido
a falta deles no mercado.

No Grafico 1 demonstra a elevagdao de preco do saco de cimento que no inicio do

projeto custava R$ 20,00 reais e no final do ano seu prego era de R$ 26,00 reais.
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Grafico 1 — Variagdo do cimento
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021)
O Griéfico 2 esta representado o preco do m® de brita 0, matéria prima utilizada para

preparar o concreto; nota-se que o preco varia no inicio do projeto de R$ 95,00 reais, terminando

R$ 110,00 reais no final do projeto.

Grafico 2 — Variacao do custo do m? da brita 0
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Com base nos comparativos mensais, foi possivel a identificacdo de um aumento
substancial no preco de matérias-primas de primeira necessidade utilizado na constru¢ao, sendo

assim, essa variagdo do pre¢o impactou diretamente no custo da obra.
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4.2 LEVANTAMENTO DAS ESTIMATIVAS RELEVANTES

4.2.1 Investimento Inicial

O projeto iniciou no dia 13 de maio de 2020 quando foi adquirido o terreno. O
investimento inicial que se deu pela soma do preco do lote, Impostos de Transmissao de Bens
Imoéveis (ITBI), escritura, cartorio, registro ¢ o imposto da prefeitura. Confira os dados no
Quadro 2.

Quadro 2 — Investimento Inicial

Data Produto Saida

13/mai Lote RS 95.010,45
ITBI RS 3.000,00

Escritura RS 1.329,94

Cartdrio RS 2.000,00

Registro RS 1.829,64

Imposto prefeitura | RS 417,00

Total: RS 103.587,03

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Observa-se que a soma desses itens do Quadro 2 totalizam R$ 103.587,03 reais de

investimento inicial, o que resultard em 22% dos gastos totais ao final da analise.

4.2.2 Custos

Nesta etapa foram feitos todos os levantamentos de custo da obra, onde se inclui desde
o investimento inicial no dia 13 de maio de 2020 até o final da obra no dia 19 de marco de
2021.0s custos foram separados em 6 tipos, sendo eles: Custo inicial, mestre de obra, materiais,
servigos, condominio, depreciagdo e energia.

Seguem todos os custos mensais com seus totais no final de cada periodo.
e Mestre de Obra

O pagamento do mestre de obra foi formalizado por meio de contrato com todas as
especificagdes, e foi dividido em etapas da obra onde ap6s a conclusdao de cada etapa, o
pagamento era efetuado. Inicialmente o contrato estipulava R$ 65.000,00 reais pela construgao,

contudo foram necessario a contratacdo de servigos extras ao contrato e ao final o custo total
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com o mestre de obras resultou em R$ 79.293,90.

Outro fato observado foram os atrasos das entregas das etapas estipuladas no contrato
inicial, com isso os pagamentos foram sendo reduzidos parcialmente. Esses atrasos sdo
explicados por diversos motivos como: atrasos com a entrega de material na obra,
desabastecimento de matéria prima, a falta de estoque nas lojas e a paralizagdo de 15 dias devido
a Covid-19.

O Quadro 3 apresenta os gastos mensais que totalizam 17% dos gastos totais, pode-se
observar a variacao desses valores devido aos atrasos nos pagamentos conforme citado
anteriormente. No més de dezembro houve uma finalizacdo de 90% das etapas, com isso foi

pago o restante combinado conforme o contrato.

Quadro 3 - Pagamentos mestre de obras

Meses MDO
mai/20 R$ -
jun/20 R$ 13.040,00
jul/’20 RS 10.010,00
ago/20 RS 9.000,00
set/20 RS$ 7.400,00
out/20 RS 7.000,00
nov/20 R$ 7.000,00
dez/20 RS 19.840,00
jan/21 RS 2.203,00
fev/21 RS 3.600,00
mar/21 R$ 200,00

TOTAL RS 79.293,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

e Servicos

Os custos com servigos sao os gastos com prestadores de servigos ou aluguéis de
materiais, neles foram inclusos aluguel de cagamba, andaime, betoneira, mao de obra de
instalacdo da calha, gramado, entre outros. Esses custos, representam 6% dos gastos totais.

Sao mostrados no Quadro 4 os custos mensais com os prestadores de servigos.
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Quadro 4 — Custos com servigos

Meses Servigos
mai/20 RS 4.211,00
jun/20 RS 760,00
jul’20 RS 230,00
ag0/20 R$ 370,00
set/20 RS 2.730,00
out/20 RS 1.660,00
nov/20 RS 6.579,00
dez/20 RS 5.390,00
jan/21 RS 1.218,00
fev/21 RS 1.823,00
mar/21 RS 2.050,00
TOTAL RS 27.021,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

e Materiais

Os gastos com matérias sdo os maiores representando 53% dos gastos totais, neles estdo
inclusos matéria prima e acabamento. Sao representados no Grafico 3 os custos mensais com
materiais. Pode-se observar um elevado custo no més de outubro onde foram feitas as maiores

compras com acabamento, entre elas piso, banheira, pedras, material elétrico, entre outros.

Grafico 3 - Custos com materiais
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

e Energia
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Os gastos com energia representaram 0,5%, uma pequena parcela nos custos totais. No
Grafico 4 ¢ possivel observar que comecou a ser utilizado no més de julho, j& no més de
setembro por atraso de pagamento da conta seu débito foi colocado no més de outubro. No més
de fevereiro nao houve gastos com energia, devido nao ter a utiliza¢ao da betoneira e ainda ndo

utilizar de iluminacao artificial.

Grafico 4 - Custo de energia elétrica
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
No Quadro 5 e no Grafico 5 sao mostrados todos os custos totais, incluindo o custo de

condominio mensal que totaliza em 12 meses o valor de R$ 6.408,48. Com isso, os gastos com

a obra foi de R$ 466.762,28 reais.

Quadros 5 — Custos totais

Grupo de Custos Percentual Valor
Pagamento para Mestre de Obra 17% RS 79.293,90
Compra Imovel+Docs 22% RS 103.587,03
Servigos 6% RS 27.020,76
Materiais 53% RS 247.996,62
Energia 0,5% RS 2.455,49
Condominio 1% RS 6.408,48

TOTAL 100% RS 466.762,28

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Grafico 5 — Custos totais
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

4.2 .3Imposto

O imposto nesse projeto ¢ calculado no final do processo apds a efetuagdo da venda do
empreendimento, na qual ¢ cobrado 15% sobre o ganho de capital devido o projeto ser

construido por pessoa fisica.

4.2 .4 Receita

A receita foi estipulada no valor de R$ 900.000,00 reais, com base em informagdes
fornecidas por corretores da regido que alegam que ha procura por residéncias em condominios
de chacaras e afastadas da cidade. Outro método para estipular esse valor foi a verificacdo de
outras residéncias no mesmo condominio e seus precos, nelas foram analisadas o metro
quadrado de construcao e qualidade do acabamento. Foi constatado também a valorizagao do
terreno, onde no inicio do projeto o valor era de R$ 95.000,00 reais e ao final da obra o terreno
pode ser vendido a aproximadamente R$ 140.000,00 reais, uma valorizagdo de R$ 45.000,00

reais em 12 meses cerca de 47,37% de aumento do preco de venda.
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4.3 FLUXO DE CAIXA

Para a constru¢cdo desse fluxo de caixa foi considerado o periodo de 12 meses do

empreendimento (Quadro 6). O fluxo completo encontra-se no Apéndice 1.

Quadro 6 — Representa¢do fluxo de caixa para um horizonte de 12 meses de

planejamento
{-) Investimento |-RS 107.877,93 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -4.080,24 -3.085 -3.057
Aliguota IR 15% FC1
Periodo maif20 jun/20 jul/20 ago/20 mar/21 abr/21 maif21
(+) Receitas ] 0 0 ] 0 0 900.000
{-) Custos MDO 0 13.040 10.010 5.000 200 0 0
{-) Custos Serv. 4.211 760 230 370 2.050 ] ]
(-) Custos Mat. 80 14.881 26.066 20,137 1.079 0
{-) Custos Ener. ] 0 174 206 217 218 189
Manutengies
Condominia 0 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04
Depreciagdo 2.333 2.333,33
FCO -4,291 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -4,080,24 -3.085 500.000
Comissdo, 5% 45,000
GSC, 15% 135.000
FC -107.877,93 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -4.080,24 -3.085 716.943
Taxa requerida 1% ao més

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Ao realizar as analises verificou-se que neste periodo foram gastos R$ 466.762,28 reais
com os 6 tipos de gastos que sdo: custo de investimento inicial, materiais, mestre de obra,
servigos, energia e condominio, foi incluido a depreciagdo do imével a partir do més de margo,
onde foi finalizada a obra. Os gastos foram separados mensalmente para melhor analise.

Foi estipulada uma taxa minima de atratividade (TMA) de 1% ao més, onde caso
tivesse sido aplicado todo o investimento realizado na construcdo renderia equivalente a R$
56.011,47 ao més com base na TMA. Para a venda do imovel foi estipulado o valor de R$
900.000,00 reais, que descontando o ganho de capital (imposto) de 15% e a comissdo do
vendedor de 5% o valor restante ¢ de R$ 716.943,00 reais.

O Quadro 7 apresenta os indicadores TIR, VPL e IL do Fluxo de Caixa 1.
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Quadro 7 — Indicadores economicos

FC1
IL= 2,60
TIR = 5.17%
VPL= 178.993,22

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Observa-se que o VPL encontrado é de R$ 178.993,22; a TIR de 5,17% e o indice de
lucratividade de 2,66, o que torna o projeto viavel pois o VPL ¢ positivo, a TIR ¢ maior do que

a taxa requerida e o IL ¢ maior que 1.

4.4 ANALISE DE CENARIOS

Nesta etapa foram abordados 20 cenarios diferentes de comercializagdo da residéncia
no periodo de maio representado por FC1 até dezembro de 2022 representado por FC20. Para
isso foi construido novos fluxos de caixa, adicionando custo de manuten¢do do imoével de RS
100 reais por més. Outro custo que se mantem ¢ o condominio de R$ 534,04 reais mensais,
também foi mantido o preco de R$ 900.000,00 de receita do imdvel além da depreciacdo ao
longo dos meses.

Nos Quadros 8 ¢ 9 sdo mostrados os 20 cenarios com diferentes valores para os
indicadores de rentabilidade do empreendimento (VPL, TIR e IL), conforme variagdo do més

de comercializagdo do imével.

Quadro 8 — Horizonte de cenarios 01 a 10

mai/21 jun/21 julf21 ago/21 setf21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22
FC1 FC2 FC3 FC4 FC5 FC6 FC7 FC8 FC9 FC10
IL= 2,66 2,63 2,61 2,58 256 2,53 2,51 2,48 2,45 2,43
TIR = 5,17% 5,12% 5,07% 5,02% 4,97% 4,92% 4,87% 4,82% A,77% 4,72%
VPL= 178.993,22| RS 176.224,88| RS 173.456,53| RS 170.688,19| RS 167.919,85| R$165.151,50| RS 162.383,16| RS 159.614,82| R5 156.846,48| RS$154.078,16

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Quadro 9 — Horizonte de cenarios 11 a 20

mar/22 abrf22 maif22 jun/22 jul/22 ago/22 setf22 out/22 nov/22 dezf22
FC11 FC12 FC13 FC14 FC15 FC16 FC17 FC18 FC19 FC20
IL= 2,40 2,38 2,35 2,33 2,30 2,27 2,25 2,22 2,20 2,17
TIR = 4,67% 4,63% 4,58% 4,54% 4,49% 4,45% 4,40% 4,36% 4,31% 4,27%
VPL= RS 151.309,56| RS 148.540,96| RS 145.772,35| RS 143.003,75| RS 140.235,15| RS 137.466,54| RS 134.697,94|R$ 131.929,34| RS 129.160,73| RS 126.392,13

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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A queda dos indicadores VPL, TIR e IL acontece devido a demora da venda do imével
levando ao aumento do Payback, depreciacdo do imovel e ao custo de oportunidade que tende
a cair, porém esse valor com o tempo pode ser recorrigido devido a valorizagao do terreno e a
procura, tendo em vista que ele valorizou R$ 45.000,00 reais em 12 meses.

Para melhor representagdo dos indicadores tem-se os Graficos 6, 7 e 8 para os periodos
da andlise em funcdo do tempo. Observa-se que o Valor Presente Liquido (VPL) ¢ reduzido

mensalmente R$ 2.768 reais.

Grafico 6 — Variagdo Valor Presente Liquido

Valor Presente Liquido (VPL)
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

No Grafico 7 € mostrado o indice de lucratividade (IL) de cada periodo acompanhando
o VPL.

Grafico 7 — Indice de lucratividade

Indice de Lucratividade/ meses
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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No Grafico 8 ¢ demonstrada a Taxa Interna de Retorno (TIR) de cada periodo,

acompanhando o VPL e o IL.

Grafico 8 — Taxa interna de retorno/ meés

Taxa Interna de Retorno (TIR)
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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CAPITULO5- CONCLUSOES

De acordo com os resultados obtidos através das andlises com base nos indicadores
econdmicos escolhidos como parametros de comparacdo, o projeto se demonstrou viavel e
lucrativo, com a venda do imovel estimada em R$ 900.000,00 reais no periodo de 12 meses no
FC1, obteve-se um VLP de R$178.993,22, um IL de 2,66 ¢ uma TIR de 5,66% tornando o
projeto viavel.

E importante destacar nesse trabalho a utilizagdo do fluxo de caixa, onde foi possivel
controlar as entradas de todos os gastos e ter um levantamento parcial de cada més com cada
centro de custos. A variacao dos precos e disponibilidade das matérias-primas influenciou
consideravelmente no periodo de execucao do empreendimento, resultando em mais custo com
mao de obra e insumos.

Mesmo que demore a efetuar a venda da residéncia e seus indicadores caiam o projeto
continua viavel. Vale ressaltar que apesar dos indicadores diminuirem, o valor do terreno tende
a se valorizar devido a oferta e demanda por residéncias em chéacaras de condominio, elevando
o valor do imédvel.

Sendo assim, os objetivos deste estudo foram alcangados ao realizar o levantamento
das estimativas relevantes ao projeto, constru¢ao do fluxo de caixa, e as analises de mercado e
indicadores de resultados, como a TMA e o IL.

E sugerido para trabalhos futuros controle dos gastos, maior cotacio, antecipacio de
imprevistos que podem ocorrer no decorrer do projeto e manter o fluxo de caixa atualizado dia

apos dia.
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APENDICES
Apéndice A — Fluxo de caixa
(-) Investimento [-RS 107.877,93 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -41.656,16 -84.584,92 -57.156,65 -48.278,64 -7.984,91 -17.190,56 -4.080,24 -3.085 -3.057 -RS 471.428,95
Aliquota IR 15% FC1 FC2
Periodo mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21
(+) Receitas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 900.000 900.000
(-) Custos MDO 0 13.040 10.010 9.000 7.400 7.000 7.000 19.840 2.203 3.600 200 0 0 0
(-) Custos Serv. 4.211 760 230 370 2.730 1.660 6.579 5.390 1.218 1.823 2.050 0 0 0
(-) Custos Mat. 80 14.881 26.066 20.137 30.992 74.920 42.606 22.148 3.854 11.234 1.079 0 0 0
(-) Custos Ener. 0 0 174 206 0 471 437 367 176 0 217 218 189 189
Manutengdes 100
Condominio 0 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04
Depreciagdo 2.333 2.333,33 2.333,33
FCO -4.291 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -41.656,16 -84.584,92 -57.156,65 -48.278,64 -7.984,91 -17.190,56 -4.080,24 -3.085 900.000 900.000
Comissao, 5% 45.000 45.000
GSC, 15% 135.000 135.000
FC -107.877,93 -29.215,83 -37.014,49 -30.246,54 -41.656,16 -84.584,92 -57.156,65 -48.278,64 -7.984,91 -17.190,56 -4.080,24 -3.085 716.943 713.787
Taxa requerida 1% a0 més
FC1 FC2 FC3 FC4 FC5 FC6 FC7 FC8 FC9 FC10 FC11 FC12 FC13 FC14
IL= 2,66 2,63 2,61 2,58 2,56 2,53 2,51 2,48 2,45 2,43 2,40 2,38 2,35 2,33
TIR= 5,17% 5,12% 5,07% 5,02% 4,97% 4,92% 4,87% 4,82% 4,77% 4,72% 4,67% 4,63% 4,58% 4,54%
VPL= 178.993,22 RS 176.224,88 |RS 173.456,53 |RS 170.688,19 [RS$167.919,85 [RS165.151,50 |RS 162.383,16 |RS 159.614,82 RS 156.846,48 RS 154.078,16 RS 151.309,56 |RS 148.540,96 RS 145.772,35 |RS 143.003,75
(-) Investimento
Aliquota IR FC3 FCa FC5 FC6 FC7 FC8 FC9 FC10 FC11 FC12 FC13 FC14 FC15 FC16 FC17 FC18 FC19 FC20
Periodo jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22
(+) Receitas 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000
(-) Custos MDO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) Custos Serv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) Custos Mat. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) Custos Ener. 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189 189
Manutencdes 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Condominio 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04 534,04
Depreciagio 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33 2.333,33
FCO 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000
Comissao, 5% 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000
GSC, 15% 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000 135.000
FC 710.630 707.473 704.316 701.160 698.003 694.846 691.690 688.533 685.376 682.219 679.062 675.905 672.748 669.591 666.434 663.277 660.120 656.963
Taxa requerida
FC15 FC16 FC17 FC18 FC19 FC20
IL= 2,30 2,27 2,25 2,22 2,20 2,17
TIR= 4,49% 4,45% 4,40% 4,36% 4,31% 4,27%
VPL= R$140.235,15 |R$137.466,54 |R$134.697,94 |R$131.929,34 |R$129.160,73 (RS 126.392,13
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O estudante MATHEUS NALIN DE MOURA do Curso de
Engenharia de Produgdo, matricula 2016.1.0037.0040-0, telefone: (62) 99920-

9723, e-mail matheus.moura79@hotmail.com, na qualidade de titular dos

direitos autorais, em consonancia com a Lei n® 9.610/98 (Lei dos Direitos do
autor), autoriza a Pontificia Universidade Catoélica de Goias (PUC Goias) a
disponibilizar o Trabalho de Conclusdo de Curso intitulado ANALISE DE
VIABILIDADE ECONOMICA DA CONSTRUCAO E
COMERCILIZACAO DE UMA RESIDENCIA NA AREA RURAL NO
MUNICIPIO DE HIDROLANDIA-GO, gratuitamente, sem ressarcimento
dos direitos autorais, por 5 (cinco) anos, conforme permissdes do documento,
em meio eletronico, na rede mundial de computadores, no formato especificado
(Texto (PDF); Imagem (GIF ou JPEG); Som (WAVE, MPEG, AIFF, SND);
Video (MPEG, MWV, AVI, QT); outros, especificos da area; para fins de leitura
e/ou impressao pela internet, a titulo de divulgacdo da produgdo cientifica

gerada nos cursos de graduacao da PUC Goias.

Goiania, 22 de junho de 2021.
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