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RESUMO

O condominio horizontal de lotes consiste em um formato de habitacéo diferente das
demais existentes nas cidades com crescimento urbano acelerado, e suas principais
caracteristicas estdo relacionadas ao conforto e a seguranca. Este trabalho tem
como objetivo apresentar o estudo de Vviabilidade econbmica através de
levantamento de despesas necessarias para a implantacdo e da simulacdo de
cenarios para a venda dos lotes, na cidade de Venancio Aires, e ainda demonstrar
0s procedimentos para que este modelo de projeto possa ser implantado.
Inicialmente realizou-se o projeto urbanistico e o pré-dimensionamento da rede de
agua, esgoto, elétrica e pluvial. Em seguida, foi realizado o calculo estimado de
despesas que ocorrerdo durante a construcdo do empreendimento, o que resultou
em um valor total de R$ 9.252.752,32, referentes a construcao das edificacbes e
areas de uso recreativo, da infraestrutura e demais custos de operacéo. Apos essa
etapa foi desenvolvido um cronograma fisico-financeiro para identificar o valor total
de despesas geradas a cada més, durante o periodo de construcdo e, por fim, foi
realizado o estudo de viabilidade econémica para este empreendimento, utilizando
simulacbes para a venda dos lotes. A partir das simulacdes que consideraram
diferentes cenarios para a venda dos lotes, foi possivel concluir que a instalacédo
deste tipo de empreendimento em Venancio Aires é viavel. Concluiu-se, também,
que o valor minimo praticavel, para a venda dos iméveis devera ser de R$
135.000,00, que possibilita uma lucratividade superior a 6,45 %.

Palavras-chave: Condominio horizontal de lotes; Conforto; Estudo de viabilidade
econdbmica; Seguranca; Venancio Aires.



ABSTRACT

The horizontal condominium of lots consists of a housing format different from the
others existing in cities with accelerated urban growth, and its main characteristics
are related to comfort and safety. The objective of this work is to present the
economic feasibility study through the collection of expenses necessary for the
implementation and simulation of scenarios for the sale of the lots in the city of
Venancio Aires and to demonstrate the procedures for this project model to be
implanted. Initially, the urban design and pre-sizing of the water, sewage, electrical
and pluvial network were carried out. Next, an estimated cost of expenses was
incurred during the construction of the project, which resulted in a total amount of R $
9,252,752.32 related to the construction of buildings and recreation areas,
infrastructure and other operating costs. After this step, a physical-financial schedule
was developed to identify the total amount of expenses generated each month during
the construction period, and finally, the economic feasibility study was carried out for
this project, using simulations for the sale of lots. From the simulations that
considered different scenarios for the sale of lots, it was possible to conclude that the
installation of this type of project in Venancio Aires is viable. It was also concluded
that the minimum feasible value for the sale of real estate should be R $ 135,000.00,
which makes a profitability higher than 6.45%.

Keywords: Horizontal condominium of lots; Comfort; Economic feasibility study;
Safety; Venancio Aires.
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1 INTRODUCAO

Conforme De Souza (2013), nos ultimos anos tem acontecido um frequente
deslocamento imobiliario nas cidades, do centro para areas mais distantes, o que
acaba separando o perimetro urbano. Um dos motivos que tem contribuido para que
isso ocorra sdo os novos modelos imobilidrios que estdo sendo oferecidos para a
populacao no formato de condominios horizontais de lotes e fechados que, em geral,

sao destinados as classes sociais com maior poder aquisitivo.

As modificagbes sociais e econOmicas que ocorreram nas cidades
representam a apropriacdo do espaco urbano e da habitacdo, com exigéncias, do
tipo, privacidade e seguranca. Aproveitando-se dessas transformacdes, surgiram
investimentos nesses novos modelos de habitacdo chamados de loteamento
fechado. Este formato oferece aos proprietarios uma qualidade de vida acima da
média populacional, onde pode-se usufruir de conforto proporcionado pelas areas de
lazer, areas verdes e uma sensacao de seguranca que ja nao existe nos grandes
centros urbanos (DA SILVA, 2012).

Segundo Delicato (2004) o condominio horizontal € semelhante ao
loteamento fechado, do qual, a primeira caracteristica evidente é o fechamento da
area com a utilizacdo de muros, com guaritas e vigilancia para controlar o acesso

das pessoas mediante identificag&o.

No entanto, no loteamento fechado ocorre a transferéncia das areas

destinadas ao sistema viario e pragas ao Poder Publico Municipal, e posteriormente
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a municipalidade permite o fechamento do loteamento. Isto acabou gerando muitos
problemas, pelo fato do empreendedor estar restringindo a comunidade ao o uso do
bem publico. Criou-se assim o condominio horizontal de lotes, estes sendo
aprovados pela legislagdo municipal, seguindo os termos do Plano Diretor.

JA o conforto € proporcionado pelo padrdo dos projetos urbanisticos
estabelecidos em convencdo condominial e pelo proprio empreendimento que

disponibiliza diferentes espacos para a pratica de esporte e lazer.

1.1 Objetivos

Para a realizacdo e desenvolvimento deste trabalho foram determinados os
objetivos gerais e objetivos especificos a serem seguidos. Isso contribuiu com que o

projeto se mantivesse no tema proposto, no qual, foi estudado.

1.1.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho é verificar, através de estudo de viabilidade
econbmica, se um empreendimento do tipo condominio horizontal de lotes para fins

residenciais € viavel, ou ndo, para ser implantado no municipio de Venancio Aires.

1.1.2 Objetivos especificos

Os obijetivos especificos deste trabalho séo:

e Elaborar projeto urbanistico do empreendimento e projetos para rede de
abastecimento de agua, rede de esgoto, rede pluvial e rede elétrica,

e Realizar levantamento estimado de despesas necessarias para a execucao
do condominio horizontal;

e Montar cronograma fisico-financeiro para estimar a programacado em que

ocorrerao as despesas;
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e Realizar o estudo de viabilidade econ6mica através de simulacdes de
diferentes cenarios para a venda dos lotes.

1.2 Justificativa

A justificativa para a escolha do tema deste trabalho é que, apds a criacdo da
Lei municipal n° 6.057, de 22 de dezembro de 2017, que autoriza a criacado de
condominio horizontal em Venancio Aires, verificou-se a necessidade de
desenvolver um trabalho de viabilidade econGmica para verificar se um

empreendimento deste porte pode ser implantado em Venancio Aires.

1.3 Delimitacdes da pesquisa

Este estudo de implantacdo de condominio horizontal de lotes para fins
residenciais limita-se somente para 0 municipio de Venancio Aires. Bem como, para
gue se estabeleca a instituicdo deste modelo é necessario que a cidade disponha de
Lei autorizando este modelo de empreendimento, do contrario, ndo podera ser

realizado.

Mesmo que a Lei seja estabelecida com semelhangas com as Leis de outros
municipios, onde ja exista esse modelo de habitacédo, o fato de cada cidade possuir
seu préprio Plano Diretor faz com que cada condominio horizontal de lotes tenham

indices urbanisticos e critérios diferentes, conforme a cidade.

1.4 Estrutura do trabalho

A estrutura do trabalho foi desenvolvida de forma a facilitar o entendimento do
tema abordado. Desta forma, inicialmente o primeiro capitulo descreve a introdugéo
ao tema do trabalho de conclusdo de curso. Em seguida sdo apresentados os
objetivos gerais e especificos, assim como a justificativa e delimitacdo para a

realizacdo deste trabalho.
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O segundo capitulo apresenta a revisdo bibliografica para o desenvolvimento
do trabalho, sendo a lei municipal n® 6.057, de dezembro de 2017, do Municipio de
Venancio Aires, a principal bibliografia utilizada. Para finalizar o capitulo, s&o
descritas as ferramentas para o estudo de viabilidade econdGmica do

empreendimento.

O terceiro capitulo aborda o procedimento metodologico utilizado para a
realizacdo do trabalho: escolha do local para a implantagdo do condominio
horizontal, desenvolvimento do projeto urbanistico, elaboragdo dos demais projetos
necessarios para a estimativa de despesas para a construgdo do condominio
horizontal, e para finalizar, foi descrito o método utilizado para o calculo da

viabilidade econdmica do empreendimento.

O quarto capitulo apresenta os resultados e discussées encontrados com o
desenvolvimento dos projetos, com a elaboracdo das planilhas de despesas e com
as simulacbes realizadas para identificar a viabilidade econdémica do

empreendimento a ser implantado em Venancio Aires.

Por fim, o quinto capitulo aborda a conclusdo obtida através dos estudos

desenvolvidos.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Condominio horizontal de lotes

Para Pinto (2007) a designacdo “condominio horizontal” é utilizada para
representar o empreendimento imobiliario, sem a necessidade de promover um
parcelamento formal, onde uma éarea de terra é dividida em varios terrenos,
possibilitando a venda como unidade autbnoma. Este formato é semelhante ao
loteamento fechado, onde existe um parcelamento formal do solo, no entanto, os

moradores assumem o controle das ruas internas do loteamento.

De acordo com Oliveira (2008) o condominio horizontal de lotes pode ser
diferenciado do loteamento fechado, do condominio vertical e do loteamento, pois o
Poder Publico municipal ndo € proprietario do sistema viario e equipamentos
comunitarios. Estes, na verdade, passam a ser propriedade dos condéminos, assim
como ndo ha exigéncia da entrega de percentual da area da gleba para uso publico

ou comum.

Conforme o art. 6° da Lei n° 6.057, de 22 de dezembro de 2017, que
estabelece o condominio horizontal de lotes no municipio de Venancio Aires, as vias
de circulacédo interna, area verde e areas comuns, permanecerdo sendo propriedade
do condominio ou como area de uso comum entre os condéminos. Ou seja, nao
havera repasse de areas para o municipio, ficando sob inteira responsabilidade do
condominio a manutencdo e conservacao das areas, assim como demais atribuicées
dispostas no art. 20° desta Lei (VENANCIO AIRES, 2017).
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2.2 Lei vigente no Municipio de Venancio Aires

Os municipios ndo possuem autoridade para estabelecer leis sobre
condominio e incorpora¢gdes imobiliarias, no entanto, tem autonomia legislativa
quanto a utilizacdo do solo urbano. Porém, é importante que se estabeleca uma
politica urbanistica local, para a implantacdo de um loteamento horizontal,
considerando as peculiaridades e particularidades do entorno. Desta maneira,
podera ser evitado que, no futuro, discussdes e transtornos possam ocorrer com a

comunidade (VIANA, 1991).

Para Da Silva (2012), o Estatuto da Cidade determina as atribuicdes dos
municipios quanto a elaboracdo de mecanismos para a politica urbana, dos quais,
pode-se citar o Plano Diretor, que tem como objetivo manter a ordem publica e levar
em conta os interesses dos cidadaos, o equilibrio entre espaco fisico e a sociedade
e a sustentabilidade ambiental da cidade. Entre as diretrizes do Estatuto, uma de
suas principais, determina que o interesse da populacdo deva ser maior que 0
interesse individual, ou seja, ainda que a propriedade seja privada, deve ser usado

de maneira que ndo possa lesar os cidadéaos e o local onde vivem.

A administracdo de Venancio Aires, Camara Municipal e o Prefeito Municipal,
sancionaram a Lei que estabelece a possibilidade de criacdo de Condominio
Horizontal de Lotes no Municipio de Venancio Aires, desde que aprovado pelos
seguintes orgdos e definidos pelo Art. 1° e art. 2° da Lei n° 6.057, de 22 de
dezembro de 2017 (VENANCIO AIRES, 2017, p. 1):

Art. 1° Fica instituido o condominio horizontal de lotes, para fins
residenciais, na zona urbana da cidade de Venancio Aires, mediante a
prévia aprovacdo dos projetos pelos 6rgdos publicos competentes,
respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no Plano Diretor,
Cabdigo de Obras, Lei de Parcelamento do Solo Urbano e na lei vigente;

Art. 2° Considera-se condominio horizontal de lotes, o empreendimento que
serd projetado nos moldes definidos no Cdédigo Civil, art. 1331 e seguintes;
artigo 8° da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 e no art. 3° do
Decreto-lei n°® 271/67, no qual cada lote sera considerado como unidade
autdbnoma, a ela atribuindo-se a fragéo ideal do todo.
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2.2.1 Plano diretor

O objetivo do plano diretor é a formacéo de cidades com qualidade urbana
para a populagéo e impedir o surgimento de lotes irregulares ou informais. Com a
finalidade de orientar o poder publico em mudancgas que se fardo necessarias no
decorrer do tempo, assegurando uma condicdo de vida melhor para a populagéao
(MOREIRA, 2008).

A Lei Complementar n® 128, de 06 de abril de 2018, reformula o Plano Diretor
e as Proposicdes e Diretrizes para o Desenvolvimento do Municipio de Venancio
Aires, e esta instituida pela Lei Complementar n° 076, de 16 de dezembro de 2014,
sendo aplicada em toda a extenséo territorial do Municipio. A este Plano Diretor se
integram o0s anexos referentes ao Macrozoneamento, ao Macrozoneamento de
Preservacdo Ambiental, o Perimetro Urbano, o Zoneamento Urbano, os Tipos de
Usos, o Quadro de Usos, o Sistema Viario e os Perfis do Sistema Viario (VENANCIO
AIRES, 2018).

Conforme Villaga (1999) o Plano Diretor € formado pelo diagndstico social,
fisico, politico, econbémico e administrativo do municipio e de sua regido,
apresentando um conjunto de recomendacbes para 0 desenvolvimento
socioeconémico e de organizacdo espacial quanto ao uso do solo e de elementos da
estrutura urbana. Tais propostas sdo definidas para curto, médio e longo prazo

sendo aprovadas por lei municipal.

Para orientar a politica de desenvolvimento e ordenar a expansao urbana do
municipio, utiliza-se o plano como instrumento basico, no qual, seus principios estao
dispostos no Estatuto da Cidade. Sendo obrigatério para municipio com mais de 20
mil habitantes; ou regides metropolitanas; areas turisticas; em areas para
empreendimentos ou atividade que possam causar significativo impacto ambiental
(REZENDE e ULTRAMARI, 2007).

A Lei n® 128, de 06 de abril de 2018, regulamenta quanto ao uso e ocupagéao
do solo a implantacdo de condominio horizontal de lotes nos moldes do o art. 59, art.
60 e paragrafo tnico (VENANCIO AIRES, 2018, p. 19):
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Art. 59. Consiste em Condominio Horizontal de Lotes o parcelamento do
solo, formando area fechada, por muro ou outro tipo de cercamento, com
acesso controlado, em que a cada unidade autbnoma cabe como parte
inseparavel, fracdo ideal de terreno correspondente as &reas comuns
destinadas as vias de acesso, recreacdo e areas verdes.

Art. 60. O Poder Publico podera autorizar a implantacdo de Condominios
Horizontais de Lotes, apos analise técnica da Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestdo e parecer favoravel do Conselho de
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Venancio Aires — CONDURB.

Paragrafo Unico. O Municipio regulamentara, através de lei especifica, as
demais condi¢cBes para implantacdo de condominios urbanisticos de lotes e
de fechamento de loteamentos.

Conforme Braga (2001) o Plano Diretor poderd ser um instrumento
extremamente politico, com o objetivo de dar transparéncia e tornar uma ferramenta
de gestdo democrética para a cidade. Pode ser, ainda, um instrumento de gestao
ambiental, que, para Braga, seria o principal deles, pelo motivo de ndo existir um

habito de politica ambiental nos municipios do Brasil.

No art. 3° do Plano Diretor de Venancio Aires, todas as acdes estratégicas
deverdo atender aos principios, diretrizes, objetivos e politicas definidas pela Lei
Complementar n°® 128, de 06 de abril de 2018, observando os seguintes conceitos
(VENANCIO AIRES, 2018, p. 4):

| — Principios: sdo pressupostos gerais norteadores das agbes a serem
desenvolvidas no Municipio de Venancio Aires;

Il — Diretrizes: definem os eixos estruturadores dos planos e a¢des do Plano
Diretor ou dele decorrentes;

Il — Objetivos: discriminam as finalidades propostas a serem alcancadas
pelo municipio de Venéancio Aires;

IV — Politicas: definem as estratégias, assim consideradas as formas e meio

possiveis a realizacdo dessas finalidades, direcionando as ac¢les
estratégicas decorrentes deste plano;

V — AcOes estratégicas: sdo meios operacionais de realizacdo das

estratégias que tém como base o Plano Diretor e vinculam a elaboragéo de
planos, programas e projetos elaborados pelo Poder Executivo Municipal.

2.1.2 Cbdigo de obras

A Lei complementar n® 078, de 24 de dezembro de 2014, implementa o

Caodigo de Obras do Municipio de Venancio Aires e providéncias a serem seguidas.



19

Aplica-se a este, os projetos arquitetbnicos de execucdo, de modificacdo, de
reforma, de utilizacdo e a fiscalizacdo das construcdes, edificacdes e obras e ao
licenciamento no Municipio de Venancio Aires. Conforme o art. 3° do Codigo de
Obras de Venancio Aires (VENANCIO AIRES, 2018, p. 10), os seguintes objetivos
servirdo de orientacdo para que se faca o cumprimento da Lei complementar n® 078:

| — garantir condic6es de habitabilidade, conforto ambiental, durabilidade,

acessibilidade compativeis com o uso da edificacdo e equipamentos

observando o Plano Diretor Participativo, bem como as normas legais
federais e estaduais pertinentes e as normas técnicas oficiais;

Il — garantir condi¢cdes de seguranca e de salubridade das edificaces;

Il — estabelecer direitos e responsabilidade do municipio, do proprietario ou
do possuidor de im6vel e dos profissionais atuantes na atividade;

IV — estabelecer normas quanto a documentacdo e procedimentos
destinados ao controle da atividade;

V — estabelecer critérios a serem atendidos na construcdo, reforma,
preservagdo, manutencao e outras intervencfes em edificacdes;

VI — proporcionar melhor qualidade nos locais de uso publico ou coletivo;
VIl — garantir critérios especiais para os empreendimentos de carater social,

VIII — possibilitar melhores condi¢cdes de fiscalizacdo das intervencdes em
edificacdes;

IX — incentivar a sustentabilidade das edificacdes.

De uma maneira geral, as disposicoes desta lei destinam-se a garantir
condicBes de seguranca, durabilidade, habitabilidade e acessibilidade em comum
com o0 uso de equipamentos e da edificacdo. Sei deixar de cumprir com as
exigéncias dispostas na legislagcdo de parcelamento, ocupacdo e uso do solo no
municipio, assim como, as disposicfes da legislacdo federal e estadual relevantes e
as normas brasileiras (VENANCIO AIRES, 2014).

2.1.3 Parcelamento do solo urbano

Segundo Amadei (2014), parte do sistema de um todo corresponde a cidade e
expressa varias operacdes nos espacos publicos e privados, de maneira que, a
propriedade imobilidria possa ser fracionada de uma forma sustentavel servindo

como base para diversas acomodagdes. Este conceito dado para parcelamento de
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solo urbano pode ser definido em trés maneiras diferentes em razdo da modificacao
dos terrenos: de ordem privada e duas de ordem publica (a urbanistica e a

ambiental).

Conforme Viana (1991), o municipio tem autoridade para tracar sua politica
urbanistica, podendo assim incluir a figura de loteamento horizontal em sua
legislacdo. Para ele, a unido entre o empreendimento e o uso do solo é o ponto de
apoio para o desenvolvimento urbano. Assegurando assim, a melhoria na condicéo
de vida destes moradores e caracterizando o surgimento de novas perspectivas de

desenvolvimento social.

De ordem privada, o parcelamento do solo e a conciliagdo dos imodveis,
expressam os direitos particulares dos proprietarios, respeitados os limites da lei. A
urbanistica, de ordem publica, seguindo as leis e diretrizes da politica de
desenvolvimento urbano, as normas do Estatuto da Cidade e as expressas no plano
diretor, formam sua funcéo social. E a ambiental, de ordem publica, sendo aquela
que busca assegurar o direito a cidade sustentavel, na qual, seu parcelamento deve

provar que as acomodac¢8es sdo em prol do equilibrio ambiental (AMADEI, 2014).

Os condominios horizontais ndo obedecem as obrigac6es urbanisticas
dispostas pela Lei n® 6.766, de 1979, para parcelamento do solo urbano, que impde
ao Poder Publico a destinacao de areas, nas quais, atribuem-se como bens de uso
comum da populagdo, sendo que cada cidaddo, morador ou ndo do loteamento,
poderd utilizar essas areas (PINTO, 2007).

Conforme o art. 10° da Lei n°® 6.057, de 22 de dezembro de 2017 as areas de
uso comum, destinadas aos equipamentos urbanos ou comunitarios, devera ser de
no minimo 5%, sobre o total da area do condominio, devendo localizar-se ao lado de
fora do condominio, com acesso direto para a via publica. E a area verde, devera
possuir no minimo 10% sobre o total da area, podendo localizar-se dentro do
condominio, na forma de &rea verde de preservacdo ou como areas de lazer dos
condéminos (VENANCIO AIRES, 2017).
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2.1.4 Artigo 1331 do Cdédigo Civil

De acordo com o Cdédigo Civil (2007), no livro lll, do direito das coisas, no
titulo Ill, da propriedade,no capitulo VII, do condominio edilicio e na se¢éo | que
corresponde as disposi¢des gerais do artigo 1331, em edificagBes, podem existir
partes que sdo de propriedade privada e outras que podem ser de propriedade
comum entre os condéminos. Desta forma, atribui-se como sendo partes de uso
privado, aquelas que se destinam a utilizacdo para apartamentos, salas, escritorios,
lojas, podendo ser alienadas e gravadas pelos proprietarios. O solo, telhado,
estrutura do prédio, redes de distribuicdo de agua, esgoto, eletricidade e gas entre
outras partes comuns, ndo podem ser alienadas ou divididas pelos condéminos, por

se tratarem de utilizagdes de uso comum com o0s demais.

Outras disposi¢coes gerais do artigo 1331, determinam que nenhuma
edificacdo pode ser privada ao passeio publico E cabera a cada propriedade, uma
fracdo ideal do solo e nas partes de uso comum, com identificacdo de forma

ordinaria ou decimal na associacdo do condominio (CODIGO CIVIL, 2007).

Conforme o Cdédigo Civil (2017) comentado por Francisco Eduardo Loureiro,
as edificacbes, como edificios/garagem, casas, jazigos podem ser submetidos ao
regime juridico caracterizado como condominio edilicio, sendo assim, unidades
autbnomas. No entanto, o que ndo se admite, € a compra de terrenos sem
edificacdo ou vinculagdo com a edificagdo a surgir, ou seja, a construcdo a ser
realizada deve estar corretamente especificada, com descricdo da fracdo ideal do
terreno, descricdo da unidade autbnoma e prazo para a construcdo. Do contrario,
estaria burlando as normas estabelecidas pela Lei n° 6.766/79, transformando

loteamento em condominio vertical.

2.1.5 Artigo 8°dalLein®4.591, de 16 de dezembro de 1964

A Lei n°® 4591, que dispbe a respeito das incorpora¢gdes imobiliarias e do

condominio em edificacdes, determina, no artigo 8° que quando ndo houver
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edificacdo em um terreno, o proprietario que desejar construir mais de uma
edificacdo, deve observar o seguinte (FIORANTE, 1997):

a) Em relacdo as unidades autbnomas, onde havera construcdo de
casas, térreo ou sobrado, devera ser especificada a parte no terreno
gue a edificacdo ocupara, como por exemplo, o jardim e quintal, que
eventualmente é utilizado nesses modelos de edificacao;

b) Em relacdo as unidades autbnomas, onde havera construcdo de
edificacdo com dois ou mais pavimentos, devera ser especificada a
parte no terreno que a edificacdo ocupa, assim como, a fracao ideal do
terreno e das partes de uso comum que correspondera a cada uma
das unidades;

c) Serdo detalhadas as partes de uso comum de todo o terreno que
poderdo ser utilizadas por aqueles que tiverem direito sobre as
unidades autbnomas;

d) Serdo detalhadas as areas que estabelecerem passagem comum para
as unidades entre si e para as vias publicas.

2.1.6 Artigo 3°do Decreto-lei n°271/67

O Decreto n° 271, de 28 de fevereiro de 1967, dispde das atribuicdes para o
loteamento urbano, como a concessao de uso, a responsabilidade do loteador e o
espaco aéreo. O artigo 3° determina que deve-se aplicar aos loteamentos a Lei n°
4.591, comparando o loteador ao incorporador, as obras de infraestrutura a
edificacdo e aos compradores de lotes com os condéminos, conforme Fiorante
(1997). Este Decreto-lei, quando for exercida aos loteamentos, a aplicagdo da Lei n°
4591, fazendo inclusive as adaptacdes necessarias. Podera o loteamento ser
dividido em etapas discriminadas, se assim for o critério do loteador, onde cada uma
construird em um condominio, que podera ser concluido quando a Prefeitura aprovar

o loteamento.
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2.2 Incorporacao imobiliaria

A incorporacao imobiliaria pode ser definida como sendo uma atividade bem
complexa, onde através dela as pessoas juridicas e fisicas acabando mantendo uma
conexao, dos quais, pode-se citar o incorporador, 0os corretores e os compradores
das unidades a serem vendidas. Conforme Goldman (2004), a incorporacdo surgiu
como forma de normatizar a venda de edificacbes mesmo que esta ainda nao esteja
construida, desta forma, faciltando que o recurso para a realizagdo do

empreendimento seja adquirido com antecedéncia.

De acordo com a Lei Federal n°® 4591/64, a incorporacdo € um
procedimento juridico com a finalidade de fazer a alienacdo parcial ou total das
edificacdes que possuem diversas unidades autbnomas. E a responsabilidade pelo
acompanhamento e execu¢do da construcdo caberd ao incorporador, garantindo

assim, protecao patrimonial e seguranca juridica aos compradores dos iméveis.

2.3 Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil
(SINAPI)

O SINAPI é uma ferramenta, na qual, sédo realizadas pesquisas que informam
0s custos e indices da construcdo civil. Este mecanismo foi implantado em 1969,
para a realizacdo de calculos de projetos comerciais, residenciais, saneamento
basico, equipamentos comunitarios e para mao de obra, entre outros. O Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e a Caixa Econdmica Federal sdo os
responsaveis pela divulgacdo dos resultados e de eventuais manutencdes,
atualizacbes, métodos de calculo, aprimorar os cadastros técnicos e do controle de
informacgdes (SILVA, 2011).

O custo dos materiais, mao de obra e equipamentos sao analisados
mensalmente nas 27 capitais do Brasil, para posteriormente serem disponibilizados
no site da Caixa Econbmica Federal. Estes dados também sao utilizados para a
verificagdo dos custos em projetos financiados pela Caixa Econémica Federal e pelo
Governo Federal (SAKAMORI, 2015).
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2.4 Impactos ambientais

Desde o surgimento da humanidade os impactos ambientais acontecem,
desta forma, o meio ambiente modificou-se devido as a¢gdes do homem, que tinham
como objetivo o desenvolvimento econdmico sem analisar corretamente os efeitos
causados no ar, na agua, no solo, na fauna e na flora. Aspectos como o crescimento
populacional em areas urbanas e de outros deslocamentos regionais sao a causa do
desenvolvimento acelerado da sociedade, cuja falta de uma administragao eficaz
dos servicos publicos e o descaso com a questdo ambiental faz com que a
preservacdo ambiental e de recursos naturais figuem comprometidos (BARBOSA,
2014).

Como forma de controle ambiental, a legislacdo brasileira determina
regramentos para o funcionamento de atividades consideradas potencialmente
poluidoras. Um dos mais importantes mecanismos de controle € o licenciamento
ambiental, que deve ser solicitado pelo empreendedor e emitido pelo 6rgéo
ambiental competente, que pode ser federal, estadual ou municipal, dependendo do
porte e do potencial poluidor da atividade a ser licenciada (BRASIL, 2009).

No Estado do Rio Grande do Sul, o licenciamento ambiental € regulamento
pela Resolucdo n° 372 de 01 de marco e 2018, do Conselho Estadual do Meio
Ambiente (CONSEMA), que determina as atividades que necessitam de licenca
ambiental, bem como, define os portes, potenciais poluidores e competéncias de
licenciamento. Em relacdo as atividades de parcelamento do solo, como a de

condominios residenciais, o licenciamento ambiental € obrigatério (CONSEMA,
2018).

2.5 Impactos urbanisticos

Conforme Da Silva (2012), o condominio horizontal € uma nova maneira de
ocupar a cidade, o que caracteriza o desinteresse por habitacdes verticais e pelo
dominio da iniciativa privada com o espaco publico. Estabeleceu-se entdo, um

processo de separacéo entre os habitantes da cidade e da desobrigacdo do Estado



25

com o seu dever perante a populacdo. No entanto, esses empreendimentos foram
compreendidos pela populacdo e jA ndo provocam espanto na maneira como

mexem na paisagem urbana.

De acordo com Pinto (2007), pode-se analisar alguns impactos positivos em
um condominio horizontal, como por exemplo, o empreendedor pode disponibilizar
servicos de coleta de residuos, limpeza e paisagismo, além de seguranca privada,
desde que haja vontade dos conddéminos e autorizacdo do poder publico. Desta
maneira, toda a coletividade é beneficiada, sendo que, as vias e areas de lazer
acabam sendo mais bem cuidadas, além de dispensar o investimento de dinheiro

publico.

2.6 Documentos solicitados para habilitacdo de condominio horizontal de

lotes, junto aos 6rgdos municipais

Conforme o artigo 11 da Lei Municipal n® 6.057, de 22 de dezembro de 2017,
determina gque seja estabelecido em anexo | todos os documentos necessarios para
habilitacdo do condominio horizontal de lotes sendo parte integrante desta Lei
(VENANCIO AIRES, 2017). Neste caso, o Anexo | da Lei, fornecera em formato de
fluxograma, todas as etapas a serem seguidas para a apresentacdo dos
documentos junto ao 6rgédo publico correspondente, que podera ser a Secretaria de
Planejamento, Orcamento e Gestdo (SPOG) ou a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente (SEMMA).

2.6.1 Matricula do imdvel

A Lei Federal n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 dispbem a respeito dos
registros publicos, e orienta quanto as providéncias que devem ser seguidas. Ficam
atribuidos como sendo requisitos da matricula, o nimero de ordem, a data do
documento, a identificacdo do imdvel com indicacdo de suas caracteristicas, 0s

dados pessoais do proprietario (nome, nacionalidade, domicilio, profissao,
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identidade, estado civil e nimero do Cadastro Individual do Contribuinte) e nimero
do registro anterior (BRASIL, 1973).

Todo o imével a ser apresentado para registro em cartério, devera estar
matriculado no livro dois de Registro Geral, na qual, as normas estabelecidas no
artigo 173 devem ser obedecidas. Porém, se o imével ndo estiver matriculado e em
nome do outorgante, a matricula sera feita pelo primeiro titulo de dominio que estiver
registrado, independentemente de sua natureza. Entdo, com a matricula
formalizada, seréo registrados todos os titulos seguintes, até o langcamento do titulo
a ser apresentado (BRASIL, 1973).

2.6.2 Licenca Prévia (LP)

Analisada na fase inicial de projeto, a licenca prévia certifica a viabilidade
ambiental da atividade ou empreendimento e determina obrigacfes basicas a serem
atendidas nas proximas fases relativas a instalacdo e operacdo. Para isso, deve-se
observar as legislacbes ambientais municipais, estaduais e federais, bem como,as

gue se referem ao uso do solo, como o plano diretor (STRUCHEL, 2016).

O inciso | do art. 8° da Resolucdo CONAMA n° 237 (CONAMA, 1997,

p.3), define o seguinte:

| — Licenga Prévia (LP) — concedida na fase preliminar do planejamento do
empreendimento ou atividade aprovando sua localizacdo e concepcéo,
atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e
condicionantes a serem atendidos nas proximas fases de sua
implementacéo.

7

Conforme Farias (2013), também nesta fase que o projeto é argumentado
com a comunidade, principalmente em casos onde haja a possibilidade de audiéncia
publica. Neste caso, por propiciar a oportunidade para que sejam realizadas as
maiores mudancas no projeto a ser licenciado, faz com que a licenca prévia se torne

a mais importante de todas as licencas ambientais.
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2.6.3 Licenca de Instalacao (LI)

De acordo com Struchel (2016), a licenca ambiental de instalacdo apresenta o
consentimento para a etapa inicial de implementacéo do empreendimento, conforme
as especificacfes de projeto e seguindo o contetdo disposto na Resolu¢ado Conama
n° 237/97. O inciso Il do art. 8° da Resolugdo CONAMA n° 237 (CONAMA, 1997,
p.3) define o seguinte:

Il — Licenca de Instalacdo (LI) — autoriza a instalacdo do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificacbes constantes dos planos,
programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle
ambiental, e demais condicionantes, da qual constituem motivo
determinante.

2.6.4 Licencade Operacéao (LO)

A licenca ambiental de operacdo viabiliza o inicio das atividades ou da
ocupacdo dos empreendimentos depois da verificagdo da execucdo das licencas
exigidas anteriormente, devendo ainda seguir o disposto na Resolucdo Conama n°

237/97.0 inciso Il do art. 8° da Resolucdo CONAMA n° 237 (CONAMA, 1997,

p.3) define o seguinte:

Il — Licenca de Operacdo (LO) — autoriza a operacdo da atividade ou
empreendimento, apés a verificagcdo do efetivo cumprimento do que consta
das licencas anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinadas para a operacao.

Carneiro (2014), reconhece que o licenciamento ambiental é um dever do
empreendedor com o 06Orgdo ambiental, devendo proceder conforme projeto
aprovado. Sendo assim, modificacbes no empreendimento que vierem a surgir,
como por exemplo, a ampliacdo da area de influéncia, devem ser apresentadas

novamente ao 6rgao ambiental para avaliacao.

2.6.5 Planta de localizacéo e certiddo de zoneamento

Na planta de localizagdo sao determinadas as medidas do terreno com o

passeio publico e a via de rolamento. A NBR 6492 que estabelece a reproducédo de
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projetos de arquitetura,que a planta de localizagdo compreende como um todo, o
projeto de arquitetura com as informacdes essenciais de outros projetos, tais quais,

0 arruamento, redes elétrica, hidraulica e de drenagem, entre outros (ABNT, 1994).

De acordo com Mello (2012), a certiddo de zoneamento certifica a auséncia
de impedimentos legais quanto as questdes ambientais e de localizacdo dentro do
territdrio do municipio, para o funcionamento do empreendimento. Este documento
acompanha um parecer técnico, e deve ser assinado por responsavel legal do 6rgéao

publico.

Para a Secretaria Municipal de Meio Ambiente de Venancio Aires (SEMMA,
2018), a certiddo de zoneamento devera conter a declaracdo de que a gleba se
localiza em zona urbana ou ainda, de expansdo urbana. No documento devera
constar a classificacdo da zona de acordo com o Plano Diretor do municipio, onde
esteja enquadrada a area. Se houver, deverdo ser mencionadas as restricées para a
implantacdo do empreendimento. No Anexo A segue modelo de requerimento de

certidao de zoneamento oferecido pela SEMMA de Venancio Aires.

2.6.6 Laudo geoldgico, laudo de cobertura vegetal e laudo de fauna

Para a realizacdo do laudo geolégico a SEMMA (2018), determina que o
documento contenha o teste de permeabilidade do solo conforme a NBR 7229/82,
sendo exigidos no minimo seis ensaios e perfil pedoldgico até a profundidade de
dois metros com marcacao do lencol freatico quando houver. Para complementacéo
do laudo exige-se registro fotogréfico.

Com o estudo técnico do meio bidtico a SEMMA (2018), solicita a elaboracéo
do laudo de cobertura vegetal contendo a descricdo dos ecossistemas e
levantamento das espécies existentes na area do empreendimento. Exige-se
também a definicdo e mapeamento de percentual ocupado pelas formacdes vegetais
admitindo-se o uso de imagem aérea. E ainda, a identificacdo das Areas de
Preservagdo Permanente (APP), sendo que, caso nao haja, apresentar declaragao
da inexisténcia. Deve-se indicar, se houver, a existéncia de espécies da flora imunes

ao corte e definir as areas onde sera realizada a supressao vegetal, ambas com a
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localizac&o das coordenadas geograficas. E necessario relatorio fotografico de todos

os itens mencionados no laudo de cobertura vegetal.

A elaboracdo do laudo da fauna que contempla o estudo técnico do meio
bidtico, deve conter a metodologia utilizada, levantamento da fauna trazendo nome
cientifico, popular e classe. Identificacdo das areas do entorno e dos corredores
ecologicos, assim como, a indicacdo de espécies ameacadas. O laudo ainda deve
conter um parecer conclusivo referente aos impactos sobre a fauna e registro

fotogréfico na area de estudo, realizados pelo responsavel técnico (SEMMA, 2018).

2.6.7 Projeto urbanistico

Para Amadei (2014), o projeto urbanistico tem inicio com a realizacdo do
tracado do sistema viario, onde se deve obedecer as indicagdes municipais quanto a
localizacdo de logradouros publicos. Em um segundo momento, € realizada a
subdivisdo da area de terra, que se trata da divisdo em lotes e da marcacdo de
guadras conforme tracado definido para o sistema viario. Para o célculo das areas é
fundamental a realizacdo de levantamento de perimetro e de curvas de nivel do
terreno, desta forma, se obtém uma precisdo na marcacao de lotes, area de lazer e

area verde, assim como os demais elementos do projeto urbanistico.

2.6.8 Projeto drenagem urbana

De acordo com Miguez (2016) para que ndo ocorram problemas como
enchentes, que possivelmente espalhardo agua poluida e afetardo a saude publica,
ou também, a falta de capacidade de escoamento, que por sua vez, provocara areas
alagaveis, podendo danificar bens materiais da populagédo, é imprescindivel um
projeto de drenagem que leve em consideracdo as caracteristicas, limitagbes e
particularidades, da bacia hidrografica. A urbanizacdo influencia diretamente em um
projeto de drenagem, desta forma, € fundamental que sejam integrados ao projeto
os planos de desenvolvimento urbano, do contrario, a longo prazo, o sistema de

drenagem podera apresentar problemas.
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O sistema de drenagem tem a funcao de captar e conduzir de maneira segura
e adequada os volumes de agua que se formam através das precipitacdes
pluviométricas. O projeto de drenagem é realizado levando-se em consideracao dois
tipos de sistema, o primeiro, sistema inicial, que trata-se do conjunto de leitos das
vias, bocas de lobo, sarjetas, entre outros, e sdo calculados para uma vazao de 2 a
10 anos. O segundo, sistema de macrodrenagem, sdo canais abertos ou de
contorno fechado, com maiores dimensdes e dimensionados para vazdes de 100
anos (AMADEI, 2014).

O dimensionamento da rede de drenagem, em situacdo normal, respeita as
seguintes etapas: inicialmente € necessario determinar o tracado em planta baixa da
rede de drenagem, adequando o projeto com as condi¢des naturais de escoamento,
desta maneira o tracado e a topografia se combinam. Em seguida, deve-se calcular
as vazles no sistema de drenagem, oriundas das precipitacdes. Para este calculo
utiliza-se uma simples modelacéo para interpretacdo do ciclo hidrologico, obtendo-se
assim, a vazao através dos dados analisados das chuvas. Por ultimo, é definida a
geometria final da rede, da seguinte forma, com as dimensbfes das redes de

condutos é realizado o calculo hidraulico do sistema (MIGUEZ, 2016).

2.6.9 Projeto hidraulico

O projeto hidraulico constitui um conjunto de conexdes, tubulacdes, aparelhos
e acessorios atribuidos ao fornecimento de 4gua, com a ligacéo tendo seu inicio na
rede publica, percorrendo toda a extensao até chegar ao empreendimento e depois
retornar ao coletor publico de esgotos ou passar pela solucdo individual de
tratamento, se existir. No condominio, as instalacdes hidraulicas devem atender a
funcdo basica, que é a de fornecimento de agua com qualidade, em quantidade
aceitavel, com uma pressao satisfatoria para chegar a todos os pontos determinados
no projeto (PASQUALINI et al., 2009).
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2.6.10 Projeto tratamento esgoto sanitario

E considerado esgoto sanitario o efluente lancado na rede publica ou em
adguas de infiltracdo, podendo ser residuo liquido industrial consequente dos
processos industriais ou esgoto domeéstico, que compde a parcela relevante dos
esgotos sanitarios, originada principalmente das edificacbes em geral. Um sistema
de esgoto sanitario € constituido basicamente pelos coletores, a canalizacdo que
conduz o esgoto sanitario das edificagcbes até os interceptores, e a canalizacdo
maior que tem o objetivo de proteger os cursos de &gua, evitando assim, as
descargas diretas (BRAGA et al., 2005).

Conforme a NBR 12209:2011, para a concepcdo de projeto hidraulico-
sanitario e, quando necessério, para estacdo de tratamento de esgoto sanitario
(ETE), seréo exigidas as seguintes atividades (ABNT, 2011, p. 3):

a) Avaliacdo de emissao de odores, ruidos e aerosséis que possam causar
incébmodo a vizinhanca e indicacdo de a¢Bes mitigadoras;

b) Avaliacdo das opg¢Bes de processo para a fase liquida, para a fase
sélida e para a fase gasosa;

¢) Avaliagdo de custo de implantacéo e operacéo das diversas opgoes;

d) Comparagéo técnico-econbmica e ambiental, e escolha da soluc¢éo;

e) Dimensionamento das unidades de tratamento;

f) Dimensionamento dos 6rgaos auxiliares e sistemas de utilidades;

g) Elaboracéo dos arranjos em planta das diversas opcdes definidas;

h) Elaboragéo do perfil hidraulico em funcéo do arranjo definitivo;

i) Elaboragédo do relatério do projeto hidraulico-sanitario, justificando as
eventuais divergéncias em relacdo ao estudo de concepc¢ao;

j) Elaboracao das diretrizes de operacédo, de processo e de manutencao;

k) Locagéo definitiva das unidades, considerando a circula¢do de pessoas
e veiculos, e o tratamento arquitetdnico-paisagistico;

) Previsdo de projetos de supervisdo e controle, arquitetdnico,
paisagistico, funcional de laboratério e manutencdo, em funcéo da
necessidade e do porte da ETE;

m) Previsdo das vias de acesso no entorno da ETE;

n) Sele¢do e interpretacdo das informacdes disponiveis para projeto;

0) Selecao dos equipamentos e acessorios;

p) Selecdo dos parametros de dimensionamento e fixagdo de seus valores

Alguns critérios basicos, referentes ao afluente, devem ser respeitados para o
dimensionamento das unidades de tratamento, como a vazao dos afluentes, a
demanda bioquimica e quimica de oxigénio, os solidos em suspenséao e volateis, o
nitrogénio total, o fosforo total, coliformes termo tolerantes e a temperatura (ABNT,
2011).
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De maneira geral, se ndo ocorrer uma grande evacuacdo de residuo
industrial, o esgoto sanitario sera constituido basicamente de 0,1% de sélido e
99,9% de liquido. Sendo assim, para a caracterizacdo do esgoto, sdo utilizadas
grandezas fisicas, biolégicas e quimicas para determinar o grau de poluicdo, com
isso, é possivel dimensionar e determinar a eficiéncia da estacdo de tratamento
(BRAGA et al., 2005).

2.6.11 Projeto de eletrificacdo

O projeto de eletrificacdo devera ser aprovado pela Rio Grande Energia (RGE
Sul), empresa responsavel pela distribuicdo de energia elétrica para 118municipios
do Rio Grande do Sul, entre eles, Venancio Aires. Esta empresa, integrou-se no ano
de 2016 ao grupo CPFL Energia, grupo privado que participa do setor elétrico
brasileiro (CPFL ENERGIA, 2017).

A NBR 10676 de maio de 1989 estabelece normas para a rede de distribuicdo
aérea para edificacfes individuais. O seu objetivo € de padronizar as unidades
consumidoras das edificacdes urbanas através da rede aérea de tensao secundaria.
A norma utiliza o anexo A, referente as tabelas e o anexo B, com figuras ilustrativas

exemplificando o método de instalacdo (ABNT, 1989).

2.6.12 Projeto de compensacao ambiental

Um empreendimento, obra ou atividade que provoque degradacdo ou
poluicdo requer que seja feita uma compensacdo ambiental. A resolucdo CONAMA
n° 01/86, art. 6° e art. 9°, prevéem inclusive, a compensa¢cdo com dado ambiental
provavel, o que a caracteriza como uma espécie de indenizagédo. Além dos estudos
ambiental, social e cultural, a compensacdo se baseia nos aspectos econémicos,
analisando as vantagens e prejuizos, em medio e longo prazo, de aspectos como a
geracdo de empregos, o zoneamento ao redor do empreendimento, da qualificagdo

de méao de obra, entre outros aspectos. A medida compensatéria ocorre no decorrer
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do processo de licenciamento ambiental, que deve ser realizado antes da expedicao
da Licenca Prévia (STRUCHEL, 2016).

2.7 Métodos de analise da viabilidade econdmica do empreendimento

O estudo da viabilidade econGmica de algum investimento tem ligacéo direta
com os principios tedricos que atuam em projetos e alternativas de investimentos.
Ao investigar uma dessas alternativas de investimento, inicialmente € fundamental
determinar o fluxo de caixa existente. Feito isso, € possivel utilizar as técnicas para
verificacdo da viabilidade econémica do projeto. As técnicas normalmente utilizadas
para estas andlises de investimento sdo o Payback Simples e Descontado, Valor
Presente Liquido e a Taxa Interna de Retorno (LANNA e REIS, 2012).

2.7.1 Taxa Interna de Retorno (TIR)

A Taxa Interna de Retorno, conforme Castanheira (2016),6 a taxa de juros
compostos que anula seu valor atual, sendo necessario observar o valor de suas
parcelas conforme os recebimentos, que indicam valores positivos e representam as
entradas de caixa e 0os pagamentos, que indicam valores negativos representando

as saidas de caixa.

Para Landeira (2013), a Taxa Interna de Retorno tem ligacdo direta com o
Valor Presente Liquido (VPL), na qual, € dimensionada de maneira que o VPL seja
igual a zero, desta forma, a TIR representa a taxa em que os valores de entrada e
saida que compde o investimento se igualam independente das variagcdes do

mercado.

A Taxa Interna de Retorno pode ser representada pela seguinte férmula:
n
CF,

CFy, = —_—
P L+
]:

(1

Onde:
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CF; = representa os diversos valores do fluxo de caixa ao longo do tempo (j=
1,2,3,4,...n);

CF,= representa o fluxo inicial,

I = taxa de juros da operacao financeira, taxa de retorno do projeto de
investimento, taxa de atratividade, etc.

Normalmente a TIR é obtida por método de tentativas, a partir da
determinacdo de uma taxa de juros e pelo calculo do valor de fluxo de caixa para
esta taxa. Se o valor presente for nulo, significa que a taxa utilizada para o desconto
sera a taxa de retorno, do contrario, deve-se utilizar uma nova taxa de juros e
realizar o processo até que se encontre a taxa que satisfaz essa condi¢do. Trata-se
de um processo trabalhoso para a determinacao correta da Taxa Interna de Retorno,
por isso frequentemente adota-se um valor aproximado obtido por interpolagao entre
duas taxas de juros, que consiste em tentativa e erro. Por esta razdo, o calculo da
TIR pode ser obtido através de um método de solucédo, que pode ser resolvido com
0 uso de calculadora financeira, planilha eletrénica entre outros (CASTANHEIRA,
2016).

2.7.2 Método do Valor Presente Liquido (VPL)

Em algumas situacdes a empresa pode estar na divida se podera investir ou
ndo em um determinado negocio, projeto ou maquina. Desta forma torna-se
necessario estimar a rentabilidade para este negdécio, para assim determinar o Valor
Presente Liquido (VPL) e descobrir qual a melhor alternativa (CASTANHEIRA,
2016).

Conforme Gitman (2010), o método VPL busca informar o valor de fluxo do
investimento para o tempo atual, com a utilizacdo de uma taxa de juros. Esse
procedimento € considerado exato e se torna mais atrativo quando séo utilizadas as

analises com valores presente liquido maiores.

O VPL, segundo Castanheira (2016), consiste em trazer para o valor atual

cada valor futuro em uma série de pagamentos, depdsitos ou recebimentos. Sendo
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gue na soma desses valores atuais, admite-se o valor de investimento a ser
realizado obtendo-se o Valor Presente Liquido. Com base nessas informacoes,
entende-se que quando este valor for positivo ou nulo, significa que o negdécio pode
ser realizado, pois o0 rendimento sera igual ou maior que a Taxa Minima de

Atratividade (TMA), do contrario, o negdcio ndo deve ser feito.

O VPL é representado pela seguinte féormula:

n

CF,

VPhoen = 2 @7~
=1

CF, (2)

)

Onde:

CF,= representa os diversos valores do fluxo de caixa ao longo do tempo (j=
1,2,3,4,....n);

CF, = representa o fluxo inicial;

I = taxa de juros da operacao financeira, taxa de retorno do projeto de
investimento, taxa de atratividade, etc.

2.7.3 Método Payback

Para Da Fonseca (2010), o Payback é um método que representa o periodo
de restabelecimento de investimento inicial e é obtido realizando o célculo da
guantidade de anos que serdo necessarios para que os futuros fluxos de caixa que
forem acumulados se tornem iguais ao valor do investimento inicial. Este método
pode ser aplicado de duas maneiras, o Payback simples e o Payback descontado,
sendo que a diferenca entre os dois é de que o descontado atualiza os fluxos de
caixa futuros a uma taxa de aplicacdo no mercado financeiro, deixando os fluxos em

valor presente para entéo calcular o periodo de recuperacéao.

Lanna e Reis (2012), determinam que o Payback Simples (PBS) representa o
periodo de tempo que serd necessario para que o capital que foi investido
inicialmente para determinado projeto seja recuperado. O PBS pode ser

representado pela seguinte formula:

®3)
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n
PBS = Z(B D, =0
t=0

Onde:

PBS = Payback Simples

B = Beneficios;

| = Investimento no instante inicial;
t = Periodo de tempo;

n = Horizonte do investimento.

E que o Payback Descontado (PBD) corresponde ao periodo de tempo que é
necessario para que o capital investido no projeto inicialmente seja recuperado e
recompensado pela taxa de desconto utilizada (LANNA e REIS, 2012). O PBD pode

ser expresso pela seguinte equacao

- (B~ 1),
PBD= ) —=— (4)
t=0 A=k
Onde:

PBS = Payback Descontado

B = Beneficios;

| = Investimento no instante inicial;
t = Periodo de tempo;

n = Horizonte do investimento;

k = Taxa de desconto utilizado.

O payback é um método de facil identificacdo e interpretacdo, no entanto,
apresenta problemas quando utilizado para decisbes em longo prazo. Sendo
normalmente utilizado pelas empresas para a tomada de decisGes que representem

um impacto menor, como em pequenos procedimentos gerenciais, no qual, possa



37

ser necessario para o funcionamento do dia a dia da empresa, como na avaliacdo e
controle do desempenho dos administradores (DA FONSECA, 2010).

2.7.4 Taxa Minima de Atratividade (TMA)

Conforme Casaroto Filho e Kopittke (2008), no Brasil muitas pessoas
desconhecem o0s mecanismos da Engenharia Econdmica, para 0S quais, as
propostas de investimento devem ter um ganho minimo equivalente a rentabilidade
de aplicacdes de pouco risco. Para esta analise, alguns pardmetros precisam ser
utilizados, como as taxas de renda fixa, como por exemplo, a caderneta de
poupanca, sendo que, taxas acima deste referencial serdo consideradas atrativas. A
TMA néo apresenta valor fixo, de maneira que, a empresa determina a taxa de

acordo com o retorno dos investimentos.

Conforme Schorr (2015), para poder avaliar o investimento é fundamental
saber realizar uma analise da valorizacdo do dinheiro em um intervalo de tempo,
desta forma, utiliza-se a taxa minima de atratividade como parametro para
representar a menor taxa, da qual, se espera obter ganhos financeiros, e assim,

compensar esta valorizagao.

2.7.5 Beneficios de Despesas Indiretas (BDI)

Para Dias (2004), BDI € um custo a ser considerado que representa o tipo de
administracdo utilizado, a localizacdo do empreendimento, os impostos sobre o
faturamento e o lucro esperado pelo investidor. Desta forma, BDI € a soma dos
beneficios, representado pelo retorno que se espera de um investimento e também

as despesas indiretas.

Segundo Mattos (2006), o BDI pode ser definido como o percentual que pode
ser aplicado no custo direto para a obtencéo do custo final da venda, podendo variar
para cada empresa dependendo do risco, na qual, ela esta disposta a correr.
Considerando que as despesas tributarias aplicadas sobre o faturamento podem ser

a Contribuicdo para Financiamentos da Seguridade Social (COFINS), o Programa de
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Integracao Social (PIS), o Imposto Sobre Servigcos de Qualquer Natureza (ISSQN), O
Imposto de Renda de Pessoa Juridica (IRPJ) e ainda, a Contribuicdo Social Sobre o
Lucro Liquido (CSLL).

2.7.6 Anélise de mercado

Para um empreendimento ser realizado é muito importante que alguns
parametros sejam analisados, como por exemplo, a realizacdo de uma estimativa de
mercado para identificar o provavel valor que podera ser utilizado para a venda das
unidades. Apds ser definido o empreendimento que se pretende realizar é
necessario escolher uma localizacéo favoravel, para entéo, iniciar as elabora¢des de
projeto e por fim, realizar o levantamento de despesas para a realizagcdo do

empreendimento, que normalmente é realizado em forma de estimativas (DIAS,
2004).

Conforme Gonzales (2003), a execucdo de um empreendimento requer que
haja recursos para a execucdo e comercializacdo, dos quais, podem ter origem
propria, desde que ocorra a realizacdo de um fluxo de caixa para posteriormente
avaliar a valorizacao do dinheiro ao longo do tempo, considerando as taxas a serem

aplicadas.
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3 MATERIAIS E METODOS

3.1 Materiais utilizados na pesquisa

Para o desenvolvimento inicial da pesquisa foi utilizado o plano diretor do
municipio de Venancio Aires, do qual, possui o anexo que corresponde ao
zoneamento da cidade que foi utilizado para identificar lotes com possibilidades para
0 desenvolvimento do trabalho. Em seguida, com a utilizacdo do programa Google
Earth, foi possivel obter imagens de satélite das areas. Com a escolha da éarea, a
proxima etapa da pesquisa consistiu em identificar e solicitar autorizacdo ao

proprietario do lote para que pudesse ser desenvolvido o trabalho de concluséao.

Definido o local para a realizagdo do projeto, deu-se inicio ao
desenvolvimento dos projetos urbanistico, rede de abastecimento de agua, esgoto,
pluvial e de rede elétrica, com a utilizacdo do programa de desenho AutoCAD,
obedecendo as diretrizes da Lei Municipal n°® 6.057, de 22 de dezembro de 2017, e

do plano diretor do municipio de Venancio Aires.

Foi realizado entdo, o levantamento de despesas para a implantacdo do
empreendimento. Os materiais utilizados para esta etapa foram o programa de
planilhas eletrénicas Excel, as tabelas SINAPI e tabela da SINDUSCON-RS. Com
estas informagfes foi possivel iniciar a realizacdo do cronograma fisico-financeiro

com a utilizacao do programa Excel.
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Com todas as etapas iniciais realizadas, foi iniciado o estudo de viabilidade
econbmica do empreendimento com simulacdes em diferentes cenarios para a
venda dos lotes. Nesta etapa utilizou-se o programa Excel e as férmulas
apresentadas na reviséo bibliogréafica desta pesquisa.

3.2 Métodos de pesquisa

A implantacdo de condominio horizontal € possivel em cidades que possuem
leis que regulamentem a criacdo deste projeto. Através da Lei municipal n° 6.057, de
22 de dezembro de 2017, que institui a implantacdo de condominio horizontal de
lotes para fins residenciais na cidade de Venancio Aires, surgiu a oportunidade de
realizar um estudo de viabilidade econbémica e de implantacdo de um

empreendimento do tipo condominio horizontal de lotes.

Para iniciar o projeto urbanistico, foi necessario encontrar uma area
suficientemente grande para o empreendimento, para isto, algumas variaveis foram
consideradas, sendo que a principal foi a localizacdo. Desta forma, utilizou-se uma
area de 107.051 m? localizada ao lado da rodovia RSC 453. Trata-se de uma area
plana e de pouca vegetacdo, sem nenhum recurso hidrico presente. O projeto foi
desenvolvido com a ferramenta de desenho AutoCAD. Em seguida, com as
informacdes que constam na matricula do imével, fornecida pelo proprietario da area
escolhida e com a utilizacdo de imagens do Google Earth, foi possivel tracar o
perimetro da area do lote para posteriormente realizar o projeto urbanistico do

condominio horizontal.

Apbs esta etapa, iniciou-se o pré-dimensionamento das redes (agua, esgoto,
pluvial e elétrica) com a utilizacdo da ferramenta AutoCAD, obtendo-se assim, a
quantidade de conexdes necessarias e respectivos comprimentos das tubulagdes.
Para estimar os custos dos materiais e mao de obra para instalacéo, utilizou-se o
Sistema Nacional de Precos e indices para a Construgdo Civil (SINAPI, 2018) e para
o célculo das edificacbes de uso recreativo utilizou-se o valor do Custo Unitario
Bésico (CUB), fornecido pelo Sindicato das Industrias da Construcdo Civil no Estado
do Rio Grande do Sul (SINDUSCON-RS, 2018).
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Para a analise de viabilidade econémica do empreendimento foi inicialmente
elaborado um cronograma fisico financeiro, estimando o periodo em que ocorrerdo
as despesas geradas na construcdo do empreendimento. Em seguida, com a
realizacdo de pesquisa de mercado imobiliario, com énfase para a venda de lotes de
condominio horizontal na cidade de Santa Cruz do Sul e de Lajeado, foi possivel
obter o valor médio para a venda de lotes do empreendimento a ser realizado em

Venancio Aires.

A partir das estimativas de despesas e de receitas, foi possivel elaborar
diferentes cenarios para a venda de lotes e, desta forma, determinar através de
ferramentas da engenharia econémica, como por exemplo, Valor Presente Liquido
(VPL), Taxa Interna de Retorno (TIR) e Payback, se a implantacdo do
empreendimento é viavel para a cidade de Venancio Aires.

3.3 Caracteristicas do condominio horizontal de lotes

Para a realizacdo deste empreendimento residencial na zona urbana de
Venancio Aires, é fundamental que todos os artigos dispostos na Lei Municipal n°
6.057, de 22 de dezembro de 2017, sejam cumpridos. Desta forma, para a
elaboracdo do projeto urbanistico do condominio horizontal, as principais

caracteristicas encontradas na respectiva Lei, sdo apresentadas a seguir.

3.3.1 Local paraimplantacdo do condominio horizontal de lotes

A area escolhida para o desenvolvimento do trabalho esta localizada em
frente a Rua Djanir Hausen de Oliveira e ao lado da rodovia RSC 453, com as
seguintes coordenadas geograficas para longitude 385143.95 m ao leste e latitude
6721057.14 m ao sul. No entorno desta area, esté localizado o distrito industrial de
Venancio Aires, podendo este, ser considerado um aspecto desfavoravel para uma

real implantacédo do empreendimento.

A area possui pouca vegetacdo e arvores nativas imunes ao corte, 0 que nao

descarta a necessidade da elaboracdo do licenciamento ambiental para uma real
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implantacdo de projeto. No entanto, as etapas de licenciamento do projeto, que
devem ser realizadas, ndo serdo mencionadas no trabalho. Entende-se que estas
etapas nédo influenciaram no levantamento de despesas, e ndo correspondem aos
objetivos propostos para o trabalho. Desta forma, a area escolhida possui uma faixa
de vegetacdo no sentido oeste do empreendimento, e conforme projeto urbanistico
sera preservado. Como pode ser observada na Figura 1, conforme imagem de

satélite retirada do Google Earth.

Figura 1 — Imagem aérea do local onde sera implantado o condominio horizontal.

.. 190 L &

Image © QOQ_DsgitaIGIob

Fonte: Do autor, adaptado de Google Earth (2018).

Conforme determinacdo da Lei n° 6.057/2017, o empreendimento devera
respeitar o critério de zoneamento e limitacdo de espaco para que possa ser
implantado. Desta forma, a Lei dispdem de trés opcdes de zoneamento, ZR1 (Zona
Residencial 1), ZR2 (Zona Residencial 2) e também nas areas urbanas que estdo

definidas por Lei, no interior do Municipio.

Conforme o zoneamento do Municipio de Venancio Aires, apresentado da
Figura 2, € possivel identificar os limites de cada zoneamento e também o local

escolhido para a realizacdo do empreendimento, em destaque na imagem.



Figura 2 — Zoneamento do Municipio de Venancio Aires e em destaque o local onde serd o empreendimento.
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3.3.2 Dimensdes dos lotes e das vias de circulacao

Conforme Art. 5° da Lei Municipal n° 6.057, os lotes que encontram-se no
meio da quadra, deverdo possuir area minima correspondente a 250 metros
quadrados e testada minima de 10 metros, e os lotes que estiverem nas esquinas,
deveréo ter area minima de 300 metros quadrados e testada minima de 12 metros.
A lei ainda determina que os lotes tenham uma profundidade minima de 25 metros e

de que facam frente para as vias de acesso.

As vias de circulagéo internas com acessos preferenciais deverao ter largura
minima de 13 metros, sendo que 8 metros devem ser destinados a pista
pavimentada. J& os acessos secundarios, poderédo ser menores, com largura minima
de 11 metros, sendo que 6 metros serdo destinados a pista pavimentada, conforme
Art. 6° da Lei n°® 6.057 de Venancio Aires.

As demais areas de circulacdo, onde néo ha transito de veiculos automotores,
como por exemplo, o passeio publico e as areas de recreacéo, terdo largura livre,
que podera ser definida pelo empreendedor, de acordo com as particularidades do

empreendimento.

3.3.3 Fechamento do entorno do condominio horizontal

A lei municipal autoriza o fechamento do entorno do condominio horizontal de
lotes, que pode ser através de muros ou outro tipo de fechamento. O Art. 8° da Lei
6.057 de Venancio Aires, determina que a altura maxima deste fechamento seja de
4 metros. E ainda, quando fizer frente para as vias de circulacdo ou logradouros,
devera existir uma faixa de terras, com largura minima de 2 metros, destinada a

arborizacao e ajardinamento, para amenizar o impacto visual causado pelos muros.

Este trabalho prevé que sera utilizado fechamento com muros pré-moldados
no empreendimento. Trata-se de uma das caracteristicas principais deste tipo de

condominio, que além da seguranca proporcionada pelo muro, e do controle durante
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0 acesso de pessoas pelos pontos de entrada (guaritas), também oferece

privacidade a todos os condéminos dentro do condominio horizontal.

3.3.4 Demais considera¢cdes quanto a implantacdo do empreendimento a ser

realizado em Venéancio Aires

Este modelo de empreendimento permite que o empreendedor utilize um
codigo de edificagbes, com normas de padronizacdo para as construcdes, que
devem ser seguidas pelos condébminos. Essa exigéncia, normalmente é utilizada,
para que as edificacdes sigam um regime urbanistico, caracteristica deste modelo
de condominio. Este codigo de edificacdes deve ser encaminhado para apreciacao

do 6rgao municipal.

Para o projeto de condominio horizontal de lotes a ser implantado em
Venancio Aires serd utilizada uma Estacdo de Tratamento de Efluentes (ETE)
compacta. Para a obtencdo dos custos de uma ETE compacta, foi realizado um

orcamento junto a uma empresa especializada.

Tendo em vista, a obrigatoriedade imputada pela legislagdo quanto a
pavimentacdo das vias e calgcamentos, foi necessario avaliar o tipo de material a ser
utilizado para efetuar a pavimentacdo. Optou-se por bloquete de concreto, devido a
sua boa capacidade de infiltracdo e menor custo em relacdo ao asfalto (MARTINS,
2014).

Para o condominio horizontal de lotes a ser implantado em Venancio Aires,
foram projetadas areas de lazer para a utilizacao de todos os condéminos. Conforme
o art. 25° da lei 6.057 de Venancio Aires sera responsabilidade do condominio a
manutencao, limpeza, conservagdo e outros servigos que se fizerem necessarios.
Os valores destinados a manutencdo e conservacdo das areas de lazer deveréo
estar incluidas na taxa condominial, lembrando que, este e outros detalhes

relevantes deverdo estar descritos na convencdo de condominio.

Para a habilitacdo do condominio horizontal de lotes, deverdo ser entregues

aos O0rgdos municipais responsaveis, sendo eles, a Secretaria de Planejamento,
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Orcamento e Gestdo (SPOG) e a Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SEMMA)
0s seguintes documentos: Matricula do imovel, certiddo de viabilidade e diretrizes,
Licenca Prévia (LP), Projetos (urbanistico, de drenagem urbana, hidraulico,
tratamento de esgoto sanitério e eletrificacédo), Licenca de Instalacao (L), Licenca de

Operacdao (LO).

Para a habilitacdo do condominio horizontal de lotes, deverdo ser
providenciados e entregues ao registro de imoveis a legislacdo que autorize esse
modelo de empreendimento, o memorial descritivo dos lotes, plantas e calculos das
areas. E ainda, a convencdo de condominio, anotacdo de responsabilidade técnica
dos projetos e documento que conste a aprovacao das autoridades para instalacéao

do condominio.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Elaboracédo do projeto urbanistico

Para o desenvolvimento do projeto urbanistico, Amadei (2014), orienta que
deve-se inicialmente tracar o sistema viario obedecendo as indicagcdes municipais.
Esta etapa foi realizada em conjunto com a distribuicdo dos lotes para o condominio,
para o qual, foram necessérias algumas tomadas de decisdo, podendo-se destacar
as principais como sendo, 0 acesso ao condominio pela Rua Djanir H. de Oliveira ao
invés da rodovia RSC 453, exclusivamente para evitar a ocorréncia de acidentes

decorrentes do intenso fluxo de veiculos da rodovia.

Segundo Amadei (2014), para a realizacdo do calculo das areas € necessario
o levantamento do perimetro e das curvas de nivel do terreno. No trabalho o
perimetro foi encontrado com a ferramenta do Google Earth, no entanto, para as
curvas de nivel seria necessario levantamento topografico de todo o lote, desta
forma, para a estimativa de dimensionamento das redes considerou-se 0s pontos
mais baixos do lote. Por se tratar de um projeto ficticio, para estimativa de
viabilidade econdmica, as areas foram dimensionadas de maneira ficticia. Desta
forma, as areas destinadas ao uso recreativo dos conddéminos, foram projetadas
para estarem proximas da entrada do condominio, para evitar transtornos, como a

circulacao de possiveis convidados dos condéminos, dentro do condominio.
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As dimens0des das vias de circulacdo, area minima para os lotes, entre outros
aspectos, também foram considerados no desenvolvimento do projeto urbanistico,

respeitando o que consta na Lei Municipal n°® 6.057/2017.

Outra tomada de decisao foi a implantagcdo de uma estacdo de tratamento de
efluentes, que ndo é exigida pela lei municipal, no entanto, acredita-se ser algo
importante para um empreendimento deste porte.Para isso, utilizou-se o0 ponto mais
baixo do condominio, para aproveitar a diferenca de cota, fazendo com que os
efluentes cheguem até a estacdo sem que haja a necessidade de utilizacdo de
bombas. A concepcéo final deste projeto de ETE precisa seguir o que rege a Norma
NBR 12209:2011 (ABNT, 2011).

Com o projeto urbanistico concluido foi possivel identificar a distribuicdo das
areas e o percentual que corresponde ao total do lote onde sera desenvolvido o

projeto de condominio horizontal, conforme Tabela 1.

Tabela 1 — Distribuicdo das areas e percentual

Descrigao Area (m?) Percentual

Area total dos lotes 62756,17 58,62%

Area de circulagdo 19996,07 18,68%

Area de recreacdo e area verde 14867,40 13,89%
Area de uso institucional 6158,07 5,75%
Area n3o edificavel 1964,68 1,84%
Area de dominio do DAER 1308,61 1,22%

Total 107051,00 100,00%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

Obteve-se uma area total de lotes de 62.756 m2 que representa 58,62% da
area total; area de circulacdo de 19.996 m2 que correspondem a 18,68%; area de
recreacdo e area verde com um total de 14.867 m2 que equivalem a 13,89%; uma
area institucional de 6.158 m2 que representa 5,75 %; uma area nao edificavel de
1.964 m?, ou seja, 1,84 % da area; e uma area de dominio do Departamento
Autdbnomo de Estradas de Rodagem (DAER) de 1.308 m2 que corresponde a 1,22
%. Estes dados demonstram que as porcentagens de uso do solo estdo sendo

respeitadas, conforme o que rege a Lei Municipal n°® 6.057/2017.

Foram obtidos também, os seguintes dados,a partir do projeto: a quantidade

de 98 lotes, sendo que a média das areas dos lotes € de 640,37 m2, conforme
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Apéndice P, sendo que a testada utilizada para a maioria dos lotes é de 15 metros.
Projetou-se para este trabalho as seguintes edificacdes de uso recreativo, campo de
futebol 7, duas quadras poliesportivas, academia ao ar livre, academia coberta com

vestiarios, quadra de ténis e quiosque com piscina.

4.1.1 Impactos urbanisticos e ambientais

A construcdo de um condominio horizontal pode apresentar impactos
urbanisticos negativos para parte da sociedade, por transmitir uma ideia de poder as
pessoas que possuem condi¢cdes de viver em um empreendimento desse porte.
Conforme Da Silva (2012), condominio horizontal € uma nova maneira de ocupar as

cidades que provoca uma separagao entre os habitantes.

Por outro lado, esse modelo de empreendimento oferece segurangca aos
condominios, além de poder oferecer servigos internos de limpeza, demonstrando
assim, impactos positivos conforme menciona Pinto (2007), ao afirmar que toda a
coletividade de habitantes do condominio é beneficiada, quando as vias e areas de
lazer sdo bem cuidadas, dispensando gastos com o orcamento publico, que neste
caso é financiado pelos moradores, o que beneficia a todos os habitantes da cidade.

A area onde o condominio foi projetado possui uma faixa de vegetacdo que
permanecera como area verde, preservando o local, sendo apenas necesséria a
remocdo de algumas espécies nativas e exoticas, ocorrendo posteriormente
compensacao ambiental em outras areas do empreendimento, etapa que ocorre no

decorrer do processo de licenciamento ambiental, conforme Struchel (2016).

4.2 Elaboracdo dos projetos de rede de abastecimento de agua, rede de

esgoto, rede pluvial e rede elétrica

Para a realizacdo de estimativa de gastos com a construcdo do
empreendimento, adotou-se como tomada de decisdo a elaboracdo de projeto de

rede de abastecimento de agua, rede de esgoto, rede pluvial e rede elétrica. Desta
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forma, foi possivel obter as quantidades de material necessarias para a construcéo

destas redes.

4.2.1 Rede de abastecimento de agua

Segundo Pasqualini et al. (2009), as instala¢@es hidraulicas devem possibilitar
0 acesso de agua de qualidade para todos os condéminos. Desta forma, para o
dimensionamento da rede de agua foi estimada a utilizacdo de 731 metros, de tubo
de PVC JEI 15 com didametro nominal de 100 mm, distribuidos nos dois lados da
avenida interna do condominio. Estes tubos serdo ligados a rede publica que passa

pelo acesso ao empreendimento, na Rua Djanir Hausen de Oliveira.

Para as ruas laterais internas do condominio, estimou-se a utilizacdo de 1531
metros de tubo de PVC JEI 15, com didametro nominal de 50 mm, distribuidos dos
dois lados de cada rua lateral. Para o dimensionamento das conexdes necessarias,
utilizou-se como referéncia, materiais de ferro ductil, para suportar a pressdo da
agua. Desta forma, foram utilizados 12 tés com diametro nominal de 100 mm, 7
curvas de 90° com diametro nominal de 100 mm, 12 curvas com diametro de 50 mm
e 10 reducbes com diametro de 100 x 50 mm, conforme apresentado no Apéndice
G.

Projetou-se para o condominio, 4 pontos de utilizacdo de valvula de gaveta
com registro euro 20 do tipo 24, com diametro nominal de 100 mm, sendo 1 ponto
na entrada do condominio e outros 3 pontos na parte interna. O projeto da rede de
abastecimento de agua pode ser observado no Apéndice DD.

4.2.2 Rede de esgoto

O dimensionamento da rede de esgoto foi elaborado, de maneira que, o fluxo
de efluentes possa chegar através da gravidade na estacdo de tratamento
compacta.Para isso, utilizou-se as diferencas de cota do lote, procurando posicionar
a estacdo no ponto mais baixo, sendo que apos o tratamento do efluente o residuo

resultante € lancado na rede pluvial dimensionado para o condominio horizontal.
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Para o dimensionamento € fundamental que as Normas NBR 9649 para projeto e

NBR 9814 para execucédo sejam utilizadas no dimensionamento das tubulacdes.

Para a rede de esgoto foi estimada a utilizagdo de 2120 metros de tubo
coletor de esgoto do tipo JEI em PVC, com didametro nominal de 150 mm, e
conexdes de PVC di tipo JE, com diametro de 150 mm, sendo 4 tés de 90°, 7 curvas

longas de 90° e 13 tampdes, conforme apresentado no Apéndice H.

O dimensionamento do sistema de esgoto ainda inclui 9 pontos de inspec¢ao
circular com diametro de 60 cm e profundidade de 150 cm, dispostos em pontos

estratégicos na parte interna do condominio horizontal, conforme Apéndice EE.

4.2.3 Rede pluvial

A rede pluvial foi dimensionada para percorrer o0 mesmo sentido de fluxo da
rede de esgoto, no entanto, em fung&o da rede pluvial existente localizar-se em uma
cota mais alta, na Rua Djanir Hausen de Oliveira, optou-se em distribuir a tubulacdo
de concreto para uma vala a céu aberto, de aproximadamente 3 metros de largura,

existente ao lado da rodovia RSC 453.

Para a rede pluvial foi estimada a utilizagdo de 649 metros de tubo de
concreto, com diametro de 1000 mm, conforme Apéndice |, sendo que, esta
tubulacéo foi dimensionada para ser utilizada somente na avenida do condominio,
em somente um dos lados, com a utilizacdo de 2 trechos de tubo em boa parte da
avenida, conforme dimensionamento no Apéndice FF, para suportar o fluxo de agua

pluvial proveniente das chuvas.

Para o dimensionamento de tubulagdo nas ruas laterais internas do
condominio foram estimados 1062 metros de tubo de concreto com diametro igual
ou inferior a 200 mm. O dimensionamento ainda inclui a utilizacdo de 64 bocas de
lobo e 30 pocos de visita p/ drenagem pluvial, conforme Apéndice FF. A tubulacdo
utilizada para as conexdes entre 0s pocos de visita e a bocas de lobo foi estimada
com um didmetro de 150 mm e no trecho das ruas laterais, que interligam os pogos

de visita até a avenida,foi estimada uma tubulacdo com 200 mm de diametro.
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424 Rede elétrica

Para o dimensionamento da rede elétrica do condominio, foi utilizado um
modelo de distribuicdo realizado em um condominio de Santa Cruz do Sul, este,
fornecido pelo Engenheiro Elétrico que realizou o dimensionamento para o referente

condominio.

No dimensionamento da rede elétrica do condominio horizontal estimou-se a
utilizacdo de 24 postes de concreto de secdo circular, com 11 metros de
comprimento; 3 postes de concreto de sec¢ao circular, com 9 metros de comprimento;
e 15 postes de secéo circular, com 10 metros de comprimento. No dimensionamento
estima-se que possam ser utilizados 6 transformadores trifasicos de 75 KVA, e
ainda, 2100 metros de cabo de cobre nu de 25 mm?; 1455 metros de cabo de cobre
de 35 mmz; 1050 kg de cabo de aluminio nu com alma de aco e, 1140 kg de cabo de

cobre nu de 16 mmz, conforme Apéndice J.

A rede elétrica a ser instalada no condominio horizontal devera ser ligada na
rede elétrica de alta tensdo existente na Rua Djanir Hausen de Oliveira. Os
transformadores foram dimensionados, de maneira que, cada quadra do condominio
tenha pelo menos um transformador, para que, na ocorréncia de eventuais

desligamentos, somente alguns condéminos permanecem sem energia elétrica.

4.3 Levantamento de despesas para a elaboracdo do empreendimento

Os recursos necessarios para a realizacdo de um empreendimento podem ser
de origem propria, mas para isso, conforme Gonzales (2003), deve ser realizada
uma estimativa de fluxo de caixa considerando as receitas e despesas. Desta forma,
a etapa inicial para a realizacdo do estudo de viabilidade econbmica do
empreendimento foi realizar um levantamento estimado de despesas que ocorreréo

durante a construcédo do condominio horizontal de lotes.

Contabiliza-se como despesa principal a compra do lote onde sera realizado o
empreendimento, sendo esta, uma despesa que ocorre antes do inicio dos trabalhos

de infraestrutura do condominio, portanto, para utilizacdo no cronograma fisico-
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financeiro, atribuiu-se esta etapa ao més 0. Conforme certiddo de matricula de
registro de imoéveis, disponibilizado pelo proprietario do lote, o valor da compra do
lote onde sera realizado o empreendimento foi de R$ 1.560.000,00 na data de junho
de 2015, periodo em que sua localizacdo era no bairro distrito industrial, conforme

zoneamento municipal da época.

Com as alteracdes realizadas em 07 de maio de 2018 no novo plano diretor e
consequentemente no zoneamento municipal da cidade de Venéncio Aires, este lote
passou a ser considerado Zona Residencial |, desta forma, viabilizando a
possibilidade de empreendimento, conforme o0 modelo apresentado neste
trabalho.Considerando uma valorizagcdo do lote, em funcdo das alteracbes a
legislacdo, estimou-se que para a aquisi¢ao do lote, tenha ocorrido uma despesa de
R$ 2.650.000,00.

ApoOs a aquisicdo do terreno, estimou-se que ocorreriam as despesas com a
realizacdo de projetos, em um valor de R$ 150.000,00 e com taxas de legalizagéo,
estimado em R$ 100.000,00. As demais despesas foram estimadas com a utilizagéo
dos projetos desenvolvidos para este empreendimento, juntamente com a utilizacao
dos valores unitarios fornecidos pela tabela SINAPI, que conforme Silva (2011) é
uma ferramenta para a realizacdo de projetos de Engenharia Civil, e para as
edificacdes foi utilizada a tabela de Custo Unitario Basico (CUB) fornecida pela

SINDUSCON-RS, obtendo-se os seguintes valores para cada etapa de execucao:

e Execucdo de terraplanagem no valor de R$ 483.870,52, conforme
Apéndice M;

e Execucdo da praca no valor de R$ 42.248,20,de acordo com o
Apéndice A;

e Execucdo de 2 quadras poliesportivas no valor de R$
91.495,94,conforme Apéndice C;

e Execucdo do campo de futebol 7 no valor de R$ 55.821,15,de acordo
com o Apéndice D;

e Execucdo de quadra de ténis no valor de R$ 32.652,20, conforme
Apéndice E;

e Execucdo de rede de abastecimento de agua no valor de R$
76.115,30, conforme Apéndice G;
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e Execucdo de rede de esgoto no valor de R$ 450.999,73, conforme
Apéndice H;

e Execucado de rede pluvial no valor de R$ 450.999,7,de acordo com o
Apéndice I,

e Execucdo de rede elétrica no valor de R$ 305.665,87, conforme
Apéndice J;

e Execucao de pavimentacdo e calcamento no valor de R$ 1.536.497,64
conforme Apéndice L;

e Execucao do fechamento do entorno com muro pré-moldado no valor
de R$ 459.000,00, conforme Apéndice K;

e Execucdo de estacdo de tratamento de efluentes no valor de R$
109.198,00, conforme or¢camento;

e Execucdo de academia e vestiarios no valor de R$ 773.310,00, de
quiosque com piscina no valor de R$ 697.320,00, de saldo de festas no
valor de R$ 737.550,00 e de guarita no valor de R$ 110.077,80,
conforme Apéndice F;

e Execucdo de paisagismo nas demais areas Uteis do condominio no
valor de R$ 72.971,03, de acordo com o Apéndice B.

Para a estimativa de despesa com uma estacdo de tratamento de efluentes,
foi realizado o contato com uma empresa especializada, obtendo-se desta empresa
uma proposta técnica e comercial. Conforme informacdes repassadas, a empresa
projetou um sistema de tratamento com capacidade para receber e tratar 64,79
m3/dia, proveniente da contribuicdo de 98 casas de médio padrdo, considerando
uma média de 3 moradores por casa, somando ainda, a infiltracdo decorrente da

extensao da rede.

O sistema proposto, possui 4 unidades de tratamento, sendo elas, unidade de
pré-tratamento, tanque de aeracdo, decantador secundario e tanque de desinfecgéo.
O valor geral dos equipamentos e servicos para a execucdo desta ETE sera de R$
109.198,00, prevendo 10 anos de garantia contra defeitos de fabricacao.

A Ultima despesa estimada para o condominio horizontal sera com a

comercializacdo do empreendimento, ou seja, durante sua construgdo seré realizado
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um trabalho de marketing para impulsionar o interesse em adquirir um lote a partir

do momento em que as vendas forem liberadas.

Com o levantamento estimado, de todas as despesas geradas durante a

construcdo do empreendimento, obteve-se o valor total de R$ 9.252.752,32,

conforme apresentado na Tabela 3.

Tabela 2 — Levantamento de despesas para a implantacdo do condominio horizontal

Descricao Custo (RS) Percentual
Aquisicao do lote de 10,7051 ha RS 2.650.000,00 28,64%
Custos da realizacdo dos projetos RS  150.000,00 1,62%
Taxas de legalizagdo do empreendimento RS  100.000,00 1,08%
Infraestrutura - terraplenagem RS  483.870,52 5,23%
Infraestrutura - execugdo de praca R$ 42.248,20 0,46%
Infraestrutura - execucdo quadras poliesportivas R$ 91.495,94 0,99%
Infraestrutura - execu¢do campo de futebol 7 R$ 55.821,15 0,60%
Infraestrutura - execugdo quadra de ténis R$ 32.652,20 0,35%
Infraestrutura - execucdo rede de abastecimento de dgua RS 76.115,30 0,82%
Infraestrutura - execugdo rede de esgoto RS 117.958,94 1,27%
Infraestrutura - execucao rede pluvial RS  450.999,73 4,87%
Infraestrutura - execugao rede elétrica RS 305.665,87 3,30%
Infraestrutura - pavimentagdo e calgamento RS 1.536.497,64 16,61%
Infraestrutura - fechamento (muro pré-moldado) RS  459.000,00 4,96%
EdificacGes - esta¢do de tratamento de efluentes (ETE) R$  109.198,00 1,18%
EdificacOes - academia/vestiarios RS 773.310,00 8,36%
Edificagdes - quiosque e piscina RS  697.320,00 7,54%
EdificacGes - saldo de festas RS 737.550,00 7,97%
EdificagBes - guarita RS  110.077,80 1,19%
Paisagismo RS 72.971,03 0,79%
Custos de comercializagdo do empreendimento RS 200.000,00 2,16%
Total RS 9.252.752,32 100,00%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

Através do levantamento estimado de despesas, foi possivel identificar o

percentual de despesa em cada etapa a ser realizada durante a construgcdo do

condominio horizontal de lotes.
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4.4 Elaboracéao de cronograma fisico-financeiro

Com a utilizacdo da ferramenta para a montagem de planilhas eletronicas,
Excel, foi elaborado um cronograma fisico-financeiro utilizando os dados referentes
as despesas para constru¢cdo do condominio juntamente com seus respectivos

percentuais.

Estimou-se que para a execucdo do empreendimento sera necessario um
periodo de 24 meses de construcdo, desta forma, as despesas foram distribuidas
conforme a etapa em que se estima que possam ocorrer. A aquisicdo do terreno,
neste caso, € representado pelo més 0, pois esta despesa ocorre antes da

construcdo e representa o primeira e mais significativa despesa.

O principal objetivo do cronograma fisico-financeiro é verificar quais 0s custos
mensais, durante o periodo de construgdo. Esses valores sdo obtidos através do
somatorio total de despesas geradas durante cada més, provenientes de cada etapa
a ser realizada, de maneira que, quando uma etapa nao estiver gerando alguma

despesa, ndo ha nenhum valor a ser somado ao total.

De maneira resumida, o cronograma funciona da seguinte forma. Para cada
etapa de construcdo ou despesa, atribuisse uma quantidade “x” de semanas
necessarias para sua realizacdo durante o periodo de 24 meses. Cada coluna dos
meses possui 4 semanas, desta forma, € possivel realizar a distribuicdo de
semanas, entre os meses, até atingir a quantidade de tempo necessaria para a
realizacdo da etapa. Obtendo assim, percentuais de tempo que sao multiplicados
pelo percentual de valor da despesa, onde a soma dos resultados de cada despesa
para cada més, gera um novo percentual que caracteriza o valor da despesa final

mensal.

O valor total mensal, obtido através do cronograma fisico-financeiro, sera
utilizado na realizacdo das simulacbes de venda dos lotes, para analise de
viabilidade econdbmica do empreendimento. A Tabela 4 demonstra todas as

especificacdes do cronograma fisico-financeiro.
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Tabela 3 — Cronograma Fisico-financeiro

SERVICO VALOR o, % MESO | mES1 | mES2 | MES3 | MES4 | MESS5 | MES6 | MEST | MESS | MESY | MES10 | MES 11

SOMA i

100,0%| 1 |AQUISICAD DO TERREND 2.650.000,00 2937% : 1 1UD%_ — — —— —

100,0%| 2 |CUSTOS C/PROJETOS 150.000,00) 1,66% ;14 l j21.%: 29% 29% :21l%: ] ] _ ]

100,0%| 3 |TAXAS DE LEGALIZACAD 100.000,00) 1,11% : 6 - . -1?%%. . - . . - . -17?%- . . . . .17?%-

100,0%| 4 |TERFAPLENAGEM 433.870,62 5,36% ;32 . - 13%? 13%? 13%? 13%? 13%? 13%? 13%? 13%? . _ _

] § | DEUCIO PG C7 T S I S I I . R

100,0%| & |EXECUCAC QUADRAS POL. 9149594 1,01% {12 — — — — — — — — — — — 33%

100,0%| 7 |EXECUCAC CAMPO FUTEBCOL 55.821,15/ 0,62% i 6 —

100,0%| & |EXECUCAC QUADRA TENIS 3266220 0,36% : 4 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

100,0%| & |EXECUCAC REDE AGLA 76.115,30 0,84% :12 - . - . . - . . - . - - . - .33;%. -33;%. -3?;%- _

100,0%| 10 |EXECUCAQ REDE ESGOTO 117.958,94 1,31% : 16 25% 25% 25% 25% —

100,0% | 11 |EXECUCAC REDE PLUVIAL 450.990,73 500% :24 - . - . . - . . - . - - . - . . - . - - . - .1Tj%.

100.0%| 12|DECUGAOREDEELETRICA | aosessar 3% o] 1. | 1. . | | | 1T | | "1 -

100,0%/ 13 |PAVIMENTACAQC E CALCAM. 1.536.497,64 17,03% : 32

100,0% | 14 |FECHAMENTO DO ENTORNO 450.000,00 254% ;12

100.0%| 15|ETE 109.198,00 1,21% : 4

100,0% | 15 | ACADEMIANVESTIARIOS 773.310,00) 8,57% {12

100,0%| 17 |QUISOQUE E PISCINA §97.320,00 7,73% {12

100,0%| 18 |SALAC DE FESTAS 737.550,00) 817% {12

100,0% | 19 |QUARITA 110.077,80| 1,22% : 8

100.0% | 20 | PAISAGISMO 7297103 0,81% 12 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

100,0% | 21 | COMERCIALIZACAD 200.000,00 2,22% : 24 - . - 4% . . 4% - . 4% . - 4% . - 4% - . 4% - . 4% . - 4% . - 4% - . 4% - . 4% .
PERCENTUAL TOTAL MENS. | 925275232 | 100,00% 293?% 063% .1 24% 124% 112% []95% 076% .1_3:?'%. -1_3:?'%. -1_3:7%- 084% .1_5:[]%.
PERCENTUAL TOTAL ACUM. 2937% | 063% | 187% | 311% | 423% | 517% | 594% | 7.31% | 8.68% | 10.05% | 10.89% | 12.38%
VALOR TOTAL MENSAL 2.850.000,000 5871395 | 114435872 | 114.43572 | 103.48560 | 28788523 7055224 | 126768271 | 12876271 | 12878271 | 7772312 | 13855597
VALOR TOTAL ACUMULADO 2.650.000,0002.708.718,96) 2.823.155 67| 2.937.582 38] 3.041.057,98] 3.128.727 82| 3.199.280 06 3.326.042,76| 3.452 805,47 3.579.568 18] 3 657.291 30| 3.785.851,26|

Continuacao
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Conclusao

MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES16 | MES17 | MES18 | MES19 | MES 20 | MES21 | MES 22 | MES 23 | MES 24

S0MA
100% |AQUISICAC DO TERREND

100% |CUSTOS C/ PROJETOS

1 ?:'% 1 ?%% 1 F%% 100% |TAXAS DE LEGALIZACAD

100% |TERRAPLENAGEM

100% |EXECUCAO PRACA

33% 33% 100% |EXECUCAD QUADRAS POL.

67% 33% 100% |EXECUCAQ CAMPO FUTEEOL

100% 100% |EXECUCAD QUADRA TENIS

100% |EXECUCAQC REDE AGUA

100% |EXECUCAC REDE ESGOTO

F

17% 17% 17% 17% 17% ' 100% |EXECUGAO REDE PLUVIAL

25% 25% 25% 25% _ _ _ _ _ _ 100% |EXECUCLO REDE ELETRICA

13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% | 100% [PAVIMENTACAD E CALCAMENTS

. 33%. . 33%. . 33%. . . . . 100% |FECHAMEMTO DO ENTORMNO

o0 [ ' | | | | | | | oo e

33% [ 3% [ 3% | T T T 100% [AcADEMIAVESTIARIOS

33;% 33;% 33;% - - 100% |QUISCQUE E FISCINA

33% 33% 33% _ _ _ _ _ _ 100% |SALAC DE FESTAS

50% 50% ' ' 100% |QUARITA

T3% [ 33% | 33% | 100% |PAISAGISMO

—

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% | 100% [COMERCIALIZAGED

126% | 168% | 3.55% | 694% | 6.76% | 850% | 4.80% | 7.52% | 598% | 640% | 3.95% | 036% | 0.55%
13.65% | 15.32% | 18.87% | 25.81% | 32.57% | 41.06% | 45.87% | 53.39% | 59.37% | 65.77% | 69.72% | 70.08% | 70.63%

116.816,00 | 155.060,71 | 328.472,71 | 642.4587,95 | 625.370,40 | TB6.676,71 | 443.935,35 | 695.92263 | 575.478,73 | 614.673,72 | 387.802,07 | 33.541,23 50.658,62
3.912.667 26| 4.067.727 57| 4.386.200,68] 5.038.688,65] 5.664.059 05]5.450.735,77]|5.884 675,12 7.580.587 75| 8.166.076,45| 8.780.750,20|8.168.552, 27| 5.202.0583,50| 8.252.752,32

Fonte: Elaborado pelo autor {2018)
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4.5 Pesquisa de mercado imobiliario de lotes, em condominio horizontal, nas

cidades de Santa Cruz do Sul e Lajeado

Para estimar os valores que podem ser aplicados para as simulagbes de
venda dos lotes do condominio horizontal a ser implantado em Venéancio Aires, foi
realizada uma pesquisa de mercado imobiliario que conforme Dias (2004), é
importante para estimar o valor que podera ser usado na vendas dos lotes. Neste
caso, a analise de mercado utilizou informagbes de lotes que estdo sendo
comercializados em condominios horizontais nas cidades de Santa Cruz do Sul e

Lajeado.

O objetivo principal desta etapa é identificar o valor médio do m2 de lote
utilizado para a venda nestas duas cidades e desta forma, realizar uma simulagéo
para o condominio de Venancio Aires, utilizando um valor para metragem quadrada
abaixo do encontrado nas pesquisas. Deste modo, foi possivel obter o valor médio

inicial para ser utilizado nas simula¢des para a venda dos lotes.

Conforme contato realizado com uma imobilidria de Santa Cruz do Sul,
obteve-se por e-mail, um arquivo com os lotes disponiveis a venda em condominio
horizontal localizado na mesma cidade, contendo informacdes como comprimento
da testada, area quadrada e valor de lotes. Com base nos dados fornecidos, foi
elaborada uma tabela, na qual, foram utilizados os 53 dados de amostragem

fornecidos, conforme Apéndice N.

Com a realizacdo da tabela obteve-se como resultados que a largura padrao
utilizada para testada € de 15 metros, que a area média dos lotes é de 438,15 m2 e
de que o valor médio para a venda dos lotes no sistema financiado é de R$
315.114,33, que representa um valor médio por m2 de lote de R$ 719,19. A
imobiliaria ainda informou que nas vendas a vista é aplicado um desconto de 20% o
gue representaria neste caso, em um valor médio para venda dos lotes de R$

252.091,47 que representa um valor médio por m2 de lote de R$ 575,35.

Em um segundo momento foi realizado o contato com uma construtora e

incorporadora de Lajeado, obtendo-se o projeto urbanistico contendo as medidas de
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cada lote de um empreendimento residencial com area semelhante do condominio
horizontal projetado para Venancio Aires. No entanto, para este caso, somente foi
fornecido o valor inicial de R$175.000,00 a ser aplicado para a venda dos lotes,
assumindo desta forma, que o menor lote do empreendimento corresponde a este

valor.

Desta forma, foi construida uma tabela com uma amostragem de 51 lotes, na
qual, as medidas para testada e area sdo reais, e o0 valor estimado utilizado é
proporcional ao tamanho da é&rea, conforme Apéndice O. Obtendo-se como
resultados, que a testada padréo utilizada € de 15 metros, que a area padrao dos
lotes é de 414,90 m2 e o valor médio de venda dos lotes é de R$ 186.666,67 que
representa um valor médio por m2 de lote de R$ 449,91. Utilizando o mesmo critério
para a venda a vista utilizada anteriormente, com desconto de 20%, obteve-se o
valor médio para a venda de lotes de R$ 149.333,33 que representa um valor médio
por m2 de R$ 359,92.

Com os resultados da pesquisa de mercado para a venda de lotes em
condominio horizontal nas cidades de Santa Cruz do Sul e Lajeado, realizou-se o
mesmo trabalho simulando a venda de lotes do condominio horizontal a ser
implantado em Venancio Aires, utilizando como base para célculo um valor abaixo

do valor encontrado para o m2 de lote nas pesquisas de venda.

O processo consistiu em montar uma tabela com os 98 lotes dimensionados
no projeto urbanistico, informando a area correspondente de cada lote e atribuindo o
valor de R$ 280,00 por metro quadrado, para a realizagdo do célculo do valor de
cada lote. Obteve-se como resultados, que a testada padrédo utilizada para o
condominio sera de 15 metros, que a area média dos lotes é de 640,37 m2 e o valor
médio para a venda dos lotes foi de aproximadamente R$ 180.000,00, conforme
Apéndice P. Desta forma, para o estudo de viabilidade econémica do
empreendimento o valor inicial a ser utilizado para simula¢des das vendas dos lotes
sera de R$ 180.000,00.
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4.6 Estudo de viabilidade econdmica do empreendimento a ser realizado em

Venancio Aires

Com o levantamento de despesas concluido, com a elaboragcdo do
cronograma fisico-financeiro e a estimativa de valor inicial de R$ 180.000,00,
encontrada a partir da pesquisa de mercado imobilidrio para a venda de lotes em
condominio de Santa Cruz do Sul e Lajeado, foi possivel dar inicio nas simulacdes

para identificar se 0 empreendimento € viavel para a cidade de Venancio Aires.

Para a realizacdo das simulacbes utilizou-se a planilha eletrbnica Excel,
realizando 12 simula¢gbes para diferentes cendrios de venda com variacdes de
tempo, quantidades de lotes e valores dos lotes. As simula¢des foram distribuidas
em cenarios otimistas, realistas e pessimistas para a venda dos lotes, sendo que
para cada um foi elaborado 4 cenarios iniciando pela melhor e finalizando na pior
perspectiva. O método de calculo para cada coluna que compde os apéndices das

simulacdes é explicado a seguir:

e Meés — corresponde aos meses em que ocorrem despesas e/ou vendas,
sendo que, a quantidade maxima de meses utilizada nas simulacfes
foi de 72 meses ou 6 anos;

e Lot. Vend. — quantidade de lotes vendidos em determinado més;

e Valor de venda — valor unitario do lote utilizado para a simulacao
multiplicado pela quantidade de lotes vendidos naquele més;

e Saldo da venda — valor de venda resultante descontado a porcentagem
correspondente aos impostos e a corretagem que juntos equivalem a
10,28%;

e Despesa — valor da despesa gerada a cada més da constru¢ao, em um
intervalo de 24 meses, conforme o cronograma fisico-financeiro;

e Fluxo de caixa — valor resultante da diferenca entre o saldo da venda e
a despesa;

e VPL - valor presente liquido de cada més até o final da venda dos
lotes, este valor € obtido com a utilizacdo de férmula do Excel;

e TIR — taxa interna de retorno de cada més até o final da venda dos

lotes, este valor é apresentado em porcentagem com a utilizacdo de
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formula do Excel, sendo que, para determinadas situacbes a
ferramenta ndo consegue calcular, apresentando um erro, desta forma,
para estas situagdes utilizou-se um trago;

e Saldo (P.B.S.) — saldo do payback simples que corresponde ao més
em que ocorrera o retorno do investimento no projeto, para este caso,
utilizou-se uma formula matematica para cada simulagéo;

e Fluxo de caixa descontado — corresponde ao valor do fluxo de caixa
descontada a taxa minima de atratividade (TMA) utilizando ainda, o
més em que o fluxo de caixa ocorre, para isso, utilizou-se uma férmula
do Excel;

e Saldo (P.B.D.) — saldo do payback descontado que corresponde ao
més em que ocorrera o retorno do investimento, no entanto,
considerando o fluxo de caixa descontado ao longo do tempo, sendo

gue, este valor é obtido por simples formula matematica.

Na primeira simulacdo os lotes sdo comercializados no valor de R$
180.000,00 e o periodo das vendas é de 36 meses, com inicio das vendas no
segundo ano de construcdo do empreendimento. Para Gitman (2010) o método VPL
informa o valor do fluxo do investimento para o tempo real. Nesta simulacdo o VPL
foi de R$ 4.552.039,34 com TIR de 3,01% com o investimento sendo recuperado no
trigésimo segundo més apdés o inicio da construcdo. Esse cendrio otimista apresenta

uma margem de lucro de 29,38% para o empreendedor, conforme Apéndice Q.

Na segunda simulacédo a comercializacéo dos lotes é realizada no valor de R$
180.000,00 e o periodo das vendas € de 48 meses, iniciando as vendas no segundo
ano de construcdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 4.046.998,02 com TIR de
2,23% com o investimento sendo recuperado no quadragésimo segundo més apds o
inicio da construcdo. Para Castanheira (2016),se o célculo apresentar mais entradas
do que saidas no fluxo de caixa, a TIR apresentara uma taxa de juros superior ao
TMA. Esse cenario otimista apresenta uma margem de lucro de 26,21% para o

empreendedor, conforme Apéndice R.

Na terceira simulacdo a comercializacdo dos lotes é realizada de forma
gradual, onde os primeiros 50% dos lotes sédo vendidos no valor de R$ 160.000,00,
depois 25% dos lotes vendidos no valor de R$ 180.000,00 e os 25% restantes
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comercializados no valor de R$ 200.000,00. Para esta simulagdo o periodo das
vendas € de 48 meses, iniciando as vendas no segundo ano de constru¢do do
empreendimento. O VPL foi de R$ 3.580.909,55 com TIR de 1,98% com o
investimento sendo recuperado no trigésimo sexto més apos o inicio da construcao,
que corresponde ao periodo de tempo, no qual, o investimento no projeto tera seu
valor recuperado com a utilizacdo da taxa de desconto, conforme Lanna e Reis
(2012). Esse cenario otimista apresenta uma margem de lucro de 23,92% para o
empreendedor, conforme Apéndice S.

Na quarta simulacdo a venda dos lotes é feita de forma gradual, onde os
primeiros 50% dos lotes sdo vendidos no valor de R$ 150.000,00, depois 25% dos
lotes vendidos no valor de R$ 175.000,00 e os 25% restantes comercializados no
valor de R$ 200.000,00. Para esta simulacdo o periodo das vendas € de 48 meses,
iniciando as vendas ap0s o término da constru¢cdo do empreendimento. O VPL foi de
R$ 2.270.277,31 com TIR de 1,17% com o investimento sendo recuperado no
sexagésimo segundo més apds o inicio da construcdo. Esse cenario otimista
apresenta uma margem de lucro de 15,87% para o empreendedor, conforme

Apéndice T.

Na quinta simulacéo os lotes sdo comercializados no valor de R$ 160.000,00
e o periodo das vendas € de 36 meses, com inicio das vendas no segundo ano de
construcdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 3.077.814,70 com TIR de 2,30%
com o investimento sendo recuperado no trigésimo quinto més apds o inicio da
construcdo. Esse cenario realista apresenta uma margem de lucro de 22,35% para o

empreendedor, conforme Apéndice U.

Na sexta simulacdo a comercializacdo dos lotes é realizada no valor de R$
160.000,00 e o periodo das vendas € de 48 meses, iniciando as vendas no segundo
ano de constru¢cdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 2.628.889,09 com TIR de
1,69% com o investimento sendo recuperado no quadragésimo sétimo més apos o
inicio da construgcdo. Esse cenario realista apresenta uma margem de lucro de

19,16% para o empreendedor, conforme Apéndice V.

A sétima simulagdo apresenta uma situacdo proxima da realidade econdémica

atual, na qual, a comercializacdo dos lotes € realizada de forma gradual, onde os
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primeiros 50% dos lotes sdo vendidos no valor de R$ 140.000,00, depois 25% dos
lotes vendidos no valor de R$ 160.000,00 e os 25% restantes comercializados no
valor de R$ 180.000,00. Para esta simulacéo o periodo das vendas € de 48 meses,
iniciando as vendas no segundo ano de construcdo do empreendimento. O VPL foi
de R$ 2.191.221,70 com TIR de 1,46% com o investimento sendo recuperado no
glinquagésimo més apos o inicio da construcdo. Esse cenario realista apresenta

uma margem de lucro de 16,49% para o empreendedor, conforme Apéndice W.

Na oitava simulacdo apresenta uma situagdo bem proxima da realidade
econbmica atual, com a venda dos lotes sendo feita de forma gradual, onde os
primeiros 50% dos lotes sdo vendidos no valor de R$ 130.000,00, depois 25% dos
lotes vendidos no valor de R$ 155.000,00 e os 25% restantes comercializados no
valor de R$ 180.000,00. Para esta simulacdo o periodo das vendas € de 48 meses,
iniciando as vendas ap0s o término da constru¢cdo do empreendimento. O VPL foi de
R$ 954.182,91 com TIR de 0,82% com o investimento sendo recuperado no
sexagésimo sétimo més apos o inicio da construcao. Esse cenario realista apresenta

uma margem de lucro de 7,57% para o empreendedor, conforme Apéndice X.

Na nona simulacéo os lotes sdo comercializados no valor de R$ 140.000,00 e
o periodo das vendas é de 36 meses, com inicio das vendas no segundo ano de
construgdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 1.603.590,06 com TIR de 1,52%
com o investimento sendo recuperado no trigésimo nono més apds o inicio da
construcdo. Esse cenario pessimista apresenta uma margem de lucro de 13,31%

para o empreendedor, conforme Apéndice Y.

Na décima simulacdo a comercializacdo dos lotes é realizada no valor de R$
140.000,00 e o periodo das vendas é de 48 meses, iniciando as vendas no segundo
ano de construcdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 1.210.780,15 com TIR de
1,10% com o investimento sendo recuperado no quinquagésimo terceiro més apos o
inicio da construcdo. Esse cendrio pessimista apresenta uma margem de lucro de

10,08% para o empreendedor, conforme Apéndice Z.

A décima primeira simulacdo apresentou resultado proximo do limite em que o
empreendimento ainda se torna viavel. A comercializacdo dos lotes, nesta

simulagéo, é realizada de forma gradual, onde os primeiros 50% dos lotes séo
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vendidos no valor de R$ 120.000,00, depois 25% dos lotes vendidos no valor de R$
140.000,00 e os 25% restantes comercializados no valor de R$ 160.000,00. Para
esta simulacdo o periodo das vendas é de 48 meses, iniciando as vendas no
segundo ano de construcdo do empreendimento. O VPL foi de R$ 744.691,67 com
TIR de 0,87% com o investimento sendo recuperado no quinquagésimo sexto més
apos o inicio da construcdo. Esse cenario pessimista apresenta uma margem de

lucro de apenas 6,45% para o empreendedor, conforme Apéndice AA.

A ultima simulacdo mostra uma situacdo inviavel para venda dos lotes. Onde
os primeiros 50% dos lotes sdo vendidos no valor de R$ 110.000,00, depois 25%
dos lotes vendidos no valor de R$ 135.000,00 e os 25% restantes comercializados
no valor de R$ 160.000,00. Para esta simulacdo o periodo das vendas é de 48
meses, iniciando as vendas apds o término da constru¢cdo do empreendimento. O
VPL chegou a um valor negativo de R$ 2.270.277,31 com TIR de 0,43%, abaixo da
taxa minima de atratividade, onde o investimento ndo é recuperado. Esse cenario
pessimista apresenta uma margem de lucro negativa de 3,32% para O
empreendedor, conforme Apéndice BB.

Para uma melhor compreensao dos resultados encontrados nas simulacdes
anteriores, foi elaborada a Tabela 5, com os principais indicadores financeiros

encontrados.

Tabela 4 — Principais indicadores financeiros encontrados nas simulacdes

Inicio Periodo Valor médio Payback Margem
Simulagdo Vendas Vendas Lote a venda VPL TIR Desc. Lucro
(Més) (Meses) (Més)

Otimista (1) 12 36 RS 180.000,00 RS 4.552.039,34 3,01% 32,61  29,38%
Otimista (2) 12 48 RS 180.000,00 RS 4.046.998,02 2,23% 42,86  26,31%
Otimista (3) 12 48 RS 174.693,88 RS 3.580.909,55 1,98% 46,03  23,92%
Otimista (4) 24 48 RS 168.367,35 RS 2.270.277,31 1,17% 62,57 15,87%

Realista (1) 12 36 RS 160.000,00 RS 3.077.814,70 2,30% 3541  22,35%

Realista (2) 12 48 RS 160.000,00 RS 2.628.889,09 1,69% 47,32  19,16%

Realista (3) 12 48 RS 155.102,04 RS 2.191.221,70 1,46% 50,52  16,49%

Realista (4) 24 48 RS 148.367,35 RS 954.182,91 0,82% 67,54 7,57%
Pessimista (1) 12 36 RS 140.000,00 RS 1.603.590,06 1,52% 39,62 13,31%
Pessimista (2) 12 48 RS 140.000,00 RS 1.210.780,15 1,10% 53,22  10,08%
Pessimista (3) 12 48 RS 134.693,88 RS 744.691,67 0,87% 56,32 6,45%
Pessimista (4) 24 48 RS 128.367,35 -RS 361.911,48 0,43% - -3,32%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).
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Fazendo uma analise dos resultados encontrados nas simulacdes é possivel
perceber que o VPL apresenta uma diminuicdo decrescente de valor liquido
arrecadado na medida em que os cenérios das simula¢gdes se tornam pessimistas,
no entanto, ao analisar-se a quarta simulagdo para cada cenario, em que a venda
dos lotes é€ iniciada apds a construcdo do empreendimento estar finalizado, conclui-
se gue ao postergar-se a venda a tendéncia é que ocorra diminui¢do significativa do

valor arrecadado, conforme o Gréafico 1.

Gréfico 1 — Variagdo do VPL x Simulacdes
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Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

O que ocorre com a taxa interna de retorno acaba sendo semelhante ao VLP,
ou seja, resultado decrescente com uma variagdo mais acentuada no momento em
gue sdo realizadas as vendas ap6s o empreendimento estar construido, como pode
ser observado no Grafico 2. Como a taxa minima de atratividade é de 0,54%, que
corresponde a taxa Selic no momento em que o projeto foi desenvolvido, e a quarta
simulacdo pessimista apresenta um valor de TIR inferior, conclui-se que para essa
situacdo de venda dos lotes o projeto ndo é viavel. Conforme Schorr (2015), para
poder avaliar um investimento é necessario utilizar uma TMA, sendo que para este

caso, utilizou-se o valor da taxa Selic.
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Grafico 2 — Variacdo do TIR x Simulacbes
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Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

7

Desta forma, ap0s a analise dos resultados das simulacdes é possivel
concluir que quanto antes for iniciada a comercializacdo dos lotes, maior sera o
retorno financeiro. Verifica-se também, que o estudo de viabilidade econémica para
0 projeto desenvolvido neste trabalho apresentou uma situacdo viavel para o
empreendedor que deseja investir em um condominio horizontal de lotes na cidade
de Venancio Aires. No entanto, aspectos como localizagdo, formato do projeto
urbanistico e cenario econdmico, sdo determinantes para quem procura um
condominio horizontal para viver, desta forma, para cada novo empreendimento que

se esteja projetando, é fundamental que ocorra um estudo de viabilidade econdmica.
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5 CONCLUSAO

Com a elaboracdo deste trabalho foi possivel verificar que um
empreendimento imobiliario do tipo condominio horizontal de lotes pode ser
implantado em Venancio Aires, desde que seja realizada uma avaliagcdo de
viabilidade econbmica com antecedéncia. Esta pesquisa demonstrou, através do
estudo de viabilidade econbmica, que para a simulacdo de implantacdo
desenvolvida, o empreendimento € viavel, no entanto, alguns fatores, como por
exemplo, um projeto urbanistico mal elaborado ou até mesmo, uma localizacao

desfavoravel, pode fazer com que o empreendimento se torne inviavel.

Para a realizacdo do estudo de viabilidade econbmica de um
empreendimento, a primeira etapa a ser realizada € a montagem do fluxo de caixa, o
qual, posteriormente forneceré alguns indicadores econémicos, como por exemplo, o
VPL, TIR, Payback Descontado e Margem de Lucro. Para que o empreendedor
queira realizar um projeto € fundamental que durante as simulacdes pessimistas de
venda, o VPL seja superior a zero e a TIR seja maior que a taxa de atratividade,

caso contrario, o risco para a realizacdo do investimento serd muito grande.

Os riscos para um investimento dificilmente sdo eliminados, pois mesmo que
um levantamento de despesas possa ser proximo do que foi estimado durante o
periodo de projeto, demais fatores, como a economia, podem influenciar diretamente
na taxa de juros e na venda do empreendimento. Para tentar eliminar estes riscos,

uma solugé@o podera ser uma analise criteriosa das tendéncias de mercado.
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Durante as simulacbes de Vviabilidade econbmica para o condominio
horizontal de lotes foram realizadas simulacées com vendas iniciando no segundo
ano de construgdo e apos a conclusdo do empreendimento. Estd tomada de deciséo
ocorreu por acreditar-se que dificlmente ocorrerdo vendas no primeiro ano de
construcdo, e mesmo que ocorra, iSso sO aumentara o retorno financeiro para o

empreendedor.

Um aspecto interessante que pode ser analisado e que aumenta ainda mais a
possibilidade do empreendimento ser vidvel é que durante as estimativas para a
obtencdo do valor da metragem quadrada a ser utilizado para o calculo de valor
inicial a ser aplicado nas simulacdes, percebeu-se que a area média dos lotes
oferecidos no projeto desenvolvido, € muito superior as areas médias dos
condominios de Santa Cruz do Sul e Lajeado. Desta forma, operando com a faixa de
valores de R$ 130.000,00 a R$ 180.000,00 o valor do m? sera de aproximadamente

R$ 300,00 para o condominio de Venancio Aires.

Por outro lado, um aspecto negativo que deve ser considerado, € de que o
empreendimento foi planejado em uma é&rea residencial, que até pouco tempo atras
pertencia ao distrito industrial de Venancio Aires, sendo que, no entorno do
condominio horizontal existe um distrito industrial. Este aspecto pode influenciar
negativamente nas vendas, pelo fato de que, ndo se pode descartar possiveis
inconvenientes ambientais, como poluicdo sonora, odores desagradaveis, fluxo

intenso de caminhdes, entre outros.

O tema escolhido para este trabalho limitou-se a necessidade de utilizacdo da
Lei Municipal n°® 6.057, de 22 de dezembro de 2017 e consequentemente a utilizacdo
de outras leis para o desenvolvimento do trabalho, lembrando que cada cidade que
autoriza este modelo de empreendimento possui a sua propria lei. Por ser um
modelo de habitagdo recente, e que judicialmente gera alguns problemas
decorrentes das areas de uso comum privativas aos condéminos, alteracfes nas leis
tem ocorrido frequentemente. Desta forma, sugere-se que para futuras pesquisas,
as leis abordadas para este trabalho sejam revisadas, podendo haver significantes

alteracgdes.
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APENDICE A — Infraestrutura: execucéo de praca

77

Cddigo - .. . .
SINAPI Descrigao materiais Uni. Med. Quant. Precgo Unit. Total
85180 Grama (colocada) M? 1778,75 RS 22,17 RS 39.434,89
98511 Plantio drvore ornamental Uni 9 RS 84,16 RS 757,44
98516 Plantio palmeira Uni 9 RS 228,43 RS 2.055,87
Total materiais e mao de obra RS 42.248,20
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
APENDICE B — Infraestrutura: paisagismo
Cédigo Descrigao materiais Uni. Med Quant Prego Unit Total
SINAPI ¢ - ec. ¢ :
85180 Grama (colocada) M2 3100 RS 22,17 RS 68.727,00
98511 Plantio arvore ornamental Uni 26 RS 84,16 RS 2.188,16
98516 Plantio palmeira Uni 9 RS 228,43 RS 2.055,87
Total materiais e mdo de obra RS 72.971,03

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).

APENDICE C — Infraestrutura: execucéo de duas quadras poliesportivas

Cdédigo - - Uni. .
SINAPI Descrigcao materiais Med. Quan Prego Unit. Total
11146 Concreto auto adensavel c15 M3 70 RS 297,47 RS 20.822,90
Tela de ago d=4,2mm
21141 e=15x15cm M2 770 RS 10,02 RS 7.715,40
M3o de obra (concreto) M2 700 RS 10,00 RS 7.000,00
25398 Conjunto para futsal Uni 1 RS 292231 RS 2.922,31
13335 Poste de concreto 8m tipo t Uni 8 RS 402,62 RS 3.220,96
10928 Tela de arame fio de 2,11mm M2 240 RS 8,61 RS 2.066,40
M3o de obra e insumos p/
instalacdo Uni 1 RS 2.000,00 RS 2.000,00
Total materiais e mdo de obra 2 quadras RS 91.495,94
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
APENDICE D — Infraestrutura: execucédo de campo de futebol 7
Caddigo _ - Uni. .
SINAPI Descrigao materiais Med. Quant Pre¢o Unit. Total
85180 Grama (colocada) M2 1920 RS 22,17 RS 42.566,40
25398 Conjunto para futsal Uni 1 RS 2.922,31 RS 2.922,31
13335 Poste de concreto 8m tipo t Uni 10 RS 402,62 RS 4.026,20
Tela de arame fio de
10928 2,11mm M? 384 RS 8,61 RS 3.306,24

Continua
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Concluséo
Cadigo - - Uni. .
SINAPI Descrigao materiais Med. Quant Precgo Unit. Total
M3o de obra e insumos p/
instalacdo Uni 1 RS 3.000,00 RS 3.000,00
Total materiais e m3o de obra RS 55.821,15
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
APENDICE E — Infraestrutura: execucéo de quadra de ténis
Cddigo . .. Uni. .
SINAPI Descrigao materiais Med. Quant. Prego Unit. Total
11146 Concreto auto adensdvel c15 h= 10 cm M3 56 RS 297,47 RS 16.658,32
21141 Tela de ago d=4,2 mm e= 15x15cm M2 616 RS 10,02 RS 6.172,32
M3o de obra (concreto) M2 560 RS 10,00 RS 5.600,00
5050 Poste aco galvanizado 3 m Uni 6 RS 328,03 RS 1.968,18
10928 Tela de arame fio de 2,11 mm M2 88 RS 8,61 RS 753,38
M3o de obra e insumos p/ instalacdo Uni 1 RS 150000 RS 1.500,00
Total materiais e m3o de obra RS 32.652,20
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
APENDICE F — Construcéo das edificaces do empreendimento
Cdédigo SINDUSCON-RS  Descrigao materiais “an:; Quant Prego Unit. Total
CSL 8-N (comer. /normal) Academia/vestidrios M?2 519 RS 1.490,00 RS 773.310,00
CSL 8-N (comer. /normal) Quiosque M? 468 RS 1.490,00 RS 697.320,00
CSL 8-N (comer. /normal) Saldo de festas M2 495 RS 1.490,00 RS 737.550,00
Gl (galp3o industrial) Guarita M? 140 RS 786,27 RS 110.077,80

Total materiais e mao de obra

R$2.318.257,80

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).

APENDICE G — Infraestrutura: execucgéo da rede de abastecimento de agua

Cogili(:izu\il:::aou Descrigao materiais “lAJ:; Quant. Prego Unit. Total
Tubo de PVC 6m comprimento
36377 JEI 15 (metros) dn= 100 mm M 731 RS 46,86 R$34.254,66
Tubo de PVC 6m comprimento
36375 JEI 15 (metros) dn=50 mm M 1531 RS 13,91 R$21.296,21
Té com bolsa em ferro ductil
Empresa mult-hidro TKLIKPVCZDN= 100 mm Uni. 12 RS 180,20 R$2.162,40
Curva 902 com bolsa em ferro
Empresa mult-hidro C90KLIKPVCZdn= 100 mm Uni. 7 RS 83,09 RS 581,63
Curva 902 com bolsa em ferro
Empresa mult-hidro C90KLIKPVCZdn= 50 mm Uni. 12 RS 84,09 R$1.009,08
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Concluséo
Cadigo SINAPI ou - - Uni. .
Distribuidora Descrigao materiais Med. Quant Precgo Unit. Total
. Redugdo ponta e bolsa .
Empresa mult-hidro RPBKLIKPVCZ dn= 100x50 mm Uni. 10 RS 85,75 R$857,50
. Valvula de gaveta registro euro 20 .
Empresa mult-hidro tipo 24 dn= 100 mm Uni. 3 RS 446,16 R$1.338,48
21071 Tampa ferro classe al5 1,5 t 400 x Uni. 3 RS 139,06 RS 417,18
400 mm
Total R$61.917,14
Cdédigo composicdo e Uni. .
SINAPI Descrigdo mao de obra Med. Quant Prego Unit. Total
90091 Escavacdo mecanizada (S:Ie vala até M 2262 RS 4,84 R$10.948,08
1,5 m prof. (m3)
97126 Assentamento de t’ubo de PVC p/ M 2262 RS 133 R$3.008,46
rede de dgua
73607 Assentamento tamp3o ferro Uni. 3 RS 80,54 RS 241,62
Total R$14.198,16
Total materiais e mao de obra R$76.115,30
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
APENDICE H — Infraestrutura: execucio da rede de esgoto
Cddigo - - Uni. .
SINAPI Descricao materiais Med. Quant Prego Unit. Total
41936 Tubo coletor de esgoto PVC, gere
(NBR 7362) dn= 150 mm M 2120 RS 40,19 R$85.202,80
7069 Te, PVC, 909, bbb, je (NBR 10569)
dn=150 mm Uni. 4 RS 109,12 RS 436,48
1865 Curva longa PVC, pb, je, 902 dn= 150
mm Uni. 7 RS 88,97 RS 622,79
26047 Cap, PVC, je (tamp3o) dn= 150 mm Uni. 13 RS 114,24 R$1.485,12
6243 Tampao ¢/ base p/ rede esgoto
carga max 12,5t, d=0,60 m Uni. 9 RS 345,00 R$3.105,00
Total R$90.852,19
Cddigo
composicao Uni.
SINAPI Descricao Med. Quant Precgo unit. Total
90091 Escavacdo mecanizada de vala até
1,5 m prof. M3 2120 RS 4,84 R$10.260,80
Assentamento tubo PVC p/ rede de
90734
esgoto dn 150 mm M 2120 RS 2,83 RS$5.999,60
97977 Pogo de inspegéo circular p/ esgoto
d=0,6 m; p=1,5m Uni. 9 R$1.205,15 R$10.846,35
Total R$27.106,75

Total materiais e mdo de obra

RS 117.958,94

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).



APENDICE | — Infraestrutura: execucdo da rede pluvial

Cddigo

composicao Descrigao “Lllj:; Quant Prego Unit. Total
SINAPI
92216 Assentamento tubo concreto
rede pluvial d=1000 mm M 649 RS 376,27 RS$244.199,23
92210 Assentamento tubo concreto
rede pluvial didm. Inf. 200 mm M 1062 RS 111,31 R$118.211,22
Poco de visita p/ drenagem
74224/1 pluvial Uni. 30 R$1.390,48 R$41.714,40
Boca de lobo sobre lastro conc.
83659 .
E tampa conc. Uni. 64 RS 732,42 R$46.874,88
Total materiais e mao de obra RS 450.999,73

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).

APENDICE J — Infraestrutura: execucdo da rede elétrica
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Cddigo Uni
composicao Descricdao dos Materiais : Quant Prego Unit. Total
Med.
SINAPI
73783/9 Poste concreto sec¢do circular
comp. 11 m carga n. 300kg Uni. 24 R$1.241,82 R$29.803,68
Poste concreto sec¢do circular
73783/15 .
/ comp. 9 m carga n. 300kg Uni. 3 RS 994,88 RS$2.984,64
Poste concreto segdo circular
73783/17 .
/ comp. 10 m carga n. 600kg uUni. 15 R$1.568,95 R$23.534,25
368 Cabo de cobre nu 25 mm? meio-
duro (2 cabos) M 2100 RS 11,72  RS$24.612,00
901 Cabo de cobre unipolar 35 mm?
12/20 kv cob. PVC (3 cabos) M 1455 RS 43,94 RS$63.932,70
Cabo de aluminio nu com alma de
25002 .
aco, bitola 2awg (1 cabo) Kg 1050 RS 24,52 R$25.746,00
857 Cabo de cobre nu 16 mm? meio-

duro (2 cabos) Kg 1140 RS 7,59 RS$8.652,60
D-vendas-  Transformador trifasico 75 kVA

autovolth  380/220v Uni. 6 R$7.900,00 R$47.400,00
Servigo
terceirizado Transporte dos postes de concreto Uni. 1 R$4.000,00 R$4.000,00
Estimado
Servigo
terceirizado M3o de obra instalacdo da rede Uni. 1 R$75.000,00 R$75.000,00
Estimado
Total materiais e mdo de obra RS 305.665,87

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).

APENDICE K — Infraestrutura: execucgédo do fechamento do condominio

~ .. Uni. .
Distribuidora Descrigdo Materiais M:::I Quant  Precgo Unit. Total
Arco pré- Muro de concreto pré-
moldados moldado h=4m M2 5400 RS 85,00 R$459.000,00
Total mat. E m3o de obra R$459.000,00

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).



APENDICE L — Infraestrutura: pavimentac&o e calcamento

Codigo

composicao Descricao materiais uni. Quant Prego Unit. Total
Med.

SINAPI
Execugdo e compac. De base ou

96399 sub base ¢/ rachdo h=40 cm M3 5520 RS 69,18 RS 381.873,60
Execugdo e compac. De base ou

96396 sub base ¢/ BGS h=8 cm M3 1104 RS 84,89  R$93.718,56
Execuc¢do de pavimento em piso

92394 intert. 25x25 cm esp. 8 cm m? 13800 RS 42,72 RS 589.536,00
Assentamento de guia (meio-

94275 fio) de concreto M 3400 RS 34,56 RS 117.504,00
Execugdo e compac. De base ou

96399 sub base ¢/ rachdo h=20 cm M3 1180 RS 69,18 R$81.632,40
Execugdo e compac. De base ou

96396 sub base ¢/ BGS h=8 cm m3 472 RS 84,89 R$40.068,08
Execucdo de pavimento em piso

92393 intert. 25x25 cm esp. 6 cm m? 5900 RS 39,35 RS 232.165,00

Total materiais e mao de obra

R$1.536.497,64

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).

APENDICE M — Infraestrutura: terraplenagem

Cddigo Uni
composicao Descricdao Materiais : Quant Precgo Unit. Total
Med.
SINAPI
Escavacdo, carga e
transporte de material
74154/1 1a categoria m3 107051 RS 4,52 RS$483.870,52

Total mat. E mao de obra

R$483.870,52

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos valores da tabela SINAPI (2018).
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APENDICE N — Amostragem de lotes a venda em condominio horizontal na cidade
de Santa Cruz do Sul

Amostragem Testada (m) Area (m?) Valor do lote
Lote 1 14,00 423,50 R$ 299.343,80
Lote 2 14,00 423,50 R$ 299.343,80
Lote 3 15,00 563,34 R$ 502.432,00
Lote 4 14,00 420,00 R$ 390.572,14
Lote 5 15,00 450,00 R$ 343.753,74
Lote 6 13,25 397,50 R$ 281.935,06
Lote 7 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 8 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 9 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 10 14,75 442,50 R$ 281.571,26
Lote 11 14,75 516,25 R$ 381.656,96
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Concluséo
Amostragem Testada (m) Area (m?) Valor do lote
Lote 12 15,00 525,00 R$ 389.309,98
Lote 13 16,00 498,24 R$ 361.142,06
Lote 14 16,00 498,24 R$ 361.142,06
Lote 15 14,00 455,00 R$ 343.753,74
Lote 16 14,00 455,00 R$ 373.670,04
Lote 17 14,00 455,00 R$ 388.881,15
Lote 18 14,00 455,00 R$ 343.753,74
Lote 19 14,00 420,00 R$ 343.763,75
Lote 20 14,00 420,00 R$ 270.187,76
Lote 21 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 22 20,63 451,00 R$ 294.707,61
Lote 23 14,00 420,00 R$ 288.223,25
Lote 24 14,00 402,50 R$ 258.440,47
Lote 25 14,00 420,00 R$ 258.440,47
Lote 26 14,00 420,00 R$ 276.420,72
Lote 27 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 28 14,00 420,00 R$ 305.168,48
Lote 29 14,00 420,00 R$ 321.015,16
Lote 30 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 31 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 32 14,00 420,00 R$ 281.935,06
Lote 33 14,00 420,00 R$ 300.951,72
Lote 34 14,00 420,00 R$ 300.951,72
Lote 35 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 36 14,00 420,00 R$ 310.983,44
Lote 37 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 38 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 39 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 40 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 41 14,50 490,39 R$ 331.882,87
Lote 42 14,00 420,00 R$ 307.639,53
Lote 43 14,00 420,00 R$ 282.878,63
Lote 44 14,00 420,00 R$ 310.983,44
Lote 45 14,00 420,00 R$ 310.983,44
Lote 46 14,00 420,00 R$ 310.983,44
Lote 47 14,00 420,00 R$ 310.983,44
Lote 48 18,00 540,00 R$ 343.753,74
Lote 49 14,00 420,00 R$ 294.263,90
Lote 50 14,00 420,00 R$ 294.263,90
Lote 51 15,00 450,00 R$ 315.282,26
Lote 52 15,00 450,00 R$ 321.015,16
Lote 53 16,00 440,00 R$ 300.951,72
Forma de pagamento Area média (m2) Valor médio do lote
Financiado 438,15 R$ 315.114,33
A vista (20% desc.) 438,15 R$ 252.091,47
Valor médio do m? na venda financiada R$ 719,19
Valor médio do m? na venda a vista R$ 575,35

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).
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APENDICE O — Amostragem estimada com base no valor minimo de venda de lotes

em condominio horizontal na cidade de Lajeado

Amostragem  Testada (m) Area (m?) Valor do lote
Lote 1 15,00 415,33 RS 195.000,00
Lote 2 15,00 415,20 RS 195.000,00
Lote 3 15,00 415,08 RS 195.000,00
Lote 4 15,00 414,95 RS 195.000,00
Lote 5 15,00 414,83 RS 195.000,00
Lote 6 15,00 414,71 RS 195.000,00
Lote 7 15,00 414,58 RS 185.000,00
Lote 8 15,00 414,46 RS 185.000,00
Lote 9 15,00 414,33 RS 185.000,00
Lote 10 15,00 414,21 RS 185.000,00
Lote 11 15,00 414,09 RS 185.000,00
Lote 12 15,00 413,96 RS 185.000,00
Lote 13 15,00 413,84 RS 185.000,00
Lote 14 15,00 413,72 RS 185.000,00
Lote 15 15,00 413,59 RS 185.000,00
Lote 16 15,00 413,47 RS 185.000,00
Lote 17 15,00 413,34 RS 185.000,00
Lote 18 15,00 413,22 RS 185.000,00
Lote 19 15,00 413,10 RS 185.000,00
Lote 20 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 21 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 22 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 23 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 24 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 25 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 26 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 27 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 28 15,00 420,00 RS 190.000,00
Lote 29 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 30 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 31 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 32 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 33 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 34 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 35 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 36 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 37 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 38 15,00 420,00 RS 195.000,00
Lote 39 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 40 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 41 15,00 420,00 RS 200.000,00
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Concluséo
Amostragem  Testada (m) Area (m?) Valor do lote
Lote 42 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 43 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 44 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 45 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 46 15,00 420,00 RS 200.000,00
Lote 47 15,00 390,00 RS 175.000,00
Lote 48 15,00 390,00 RS 175.000,00
Lote 49 15,00 390,00 RS 175.000,00
Lote 50 15,00 390,00 RS 175.000,00
Lote 51 15,00 390,00 RS 175.000,00
Forma de pagamento Area média (m?) Valor médio do lote
Financiado 414,90 RS 190.392,16
A vista (20% desc.) 414,90 RS 152.313,73
Valor médio do m? na venda financiada RS 458,88
Valor médio do m? na venda a vista RS 367,11

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

APENDICE P — Simulacdo de venda dos lotes do condominio horizontal na cidade
de Venancio Aires utilizando uma estimativa de valor médio de m2 com base nos

resultados encontrados para Santa Cruz do Sul e Lajeado

Amostragem  Testada (m) Area (m?) V. médio (m?) Valor do lote
Lote 1 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 2 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 3 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 4 14,38 599,75 RS 350,00 RS 209.912,50
Lote 5 16,54 533,45 RS 350,00 RS 186.707,50
Lote 6 15,29 643,13 RS 350,00 RS 225.095,50
Lote 7 15,29 643,13 RS 350,00 RS 225.095,50
Lote 8 16,54 533,45 RS 350,00 RS 186.707,50
Lote 9 14,38 599,75 RS 350,00 RS 209.912,50

Lote 10 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 11 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 12 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 13 20,00 800,00 RS 350,00 RS 280.000,00
Lote 14 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 15 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 16 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 17 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 18 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 19 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 20 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 21 16,67 584,91 RS 350,00 RS 204.718,50
Lote 22 25,55 991,42 RS 350,00 RS 346.997,00
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Continuacéo

Amostragem  Testada (m) Area (m?) V. médio (m?) Valor do lote
Lote 23 25,55 991,42 RS 350,00 RS 346.997,00
Lote 24 16,67 584,91 RS 350,00 RS 204.718,50
Lote 25 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 26 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 27 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 28 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 29 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 30 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 31 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 32 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 33 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 34 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 35 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 36 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 37 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 38 15,00 600,00 RS 350,00 RS 210.000,00
Lote 39 16,67 584,91 RS 350,00 RS 204.718,50
Lote 40 25,55 991,42 RS 350,00 RS 346.997,00
Lote 41 25,55 866,42 RS 350,00 RS 303.247,00
Lote 42 16,67 509,91 RS 350,00 RS 178.468,50
Lote 43 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 44 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 45 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 46 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 47 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 48 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 49 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 50 15,29 523,13 RS 350,00 RS 183.095,50
Lote 51 16,54 413,45 RS 350,00 RS 144.707,50
Lote 52 15,40 479,75 RS 350,00 RS 167.912,50
Lote 53 15,00 480,00 RS 350,00 RS 168.000,00
Lote 54 15,00 480,00 RS 350,00 RS 168.000,00
Lote 55 15,00 480,00 RS 350,00 RS 168.000,00
Lote 56 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 57 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 58 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 59 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 60 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 61 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 62 15,00 525,00 RS 350,00 RS 183.750,00
Lote 63 16,67 509,91 RS 350,00 RS 178.468,50
Lote 64 25,55 866,42 RS 350,00 RS 303.247,00
Lote 65 25,55 1116,51 RS 350,00 RS 390.778,50
Lote 66 16,67 659,91 RS 350,00 RS 230.968,50
Lote 67 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 68 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 69 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 70 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
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Concluséo

Amostragem  Testada (m) Area (m?) V. médio (m?) Valor do lote
Lote 71 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 72 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 73 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 74 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 75 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 76 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 77 15,40 674,75 RS 350,00 RS 236.162,50
Lote 78 16,54 608,45 RS 350,00 RS 212.957,50
Lote 79 15,29 718,13 RS 350,00 RS 251.345,50
Lote 80 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 81 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 82 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 83 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 84 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 85 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 86 15,00 675,00 RS 350,00 RS 236.250,00
Lote 87 16,67 659,91 RS 350,00 RS 230.968,50
Lote 88 25,55 1116,51 RS 350,00 RS 390.778,50
Lote 89 25,55 974,33 RS 350,00 RS 341.015,50
Lote 90 16,67 609,04 RS 350,00 RS 213.164,00
Lote 91 15,00 646,90 RS 350,00 RS 226.415,00
Lote 92 15,00 672,89 RS 350,00 RS 235.511,50
Lote 93 15,00 698,88 RS 350,00 RS 244.608,00
Lote 94 15,00 724,88 RS 350,00 RS 253.708,00
Lote 95 15,00 750,87 RS 350,00 RS 262.804,50
Lote 96 15,00 776,86 RS 350,00 RS 271.901,00
Lote 97 15,00 802,86 RS 350,00 RS 281.001,00
Lote 98 15,00 828,85 RS 350,00 RS 290.097,50

Forma de pagamento Area média (m?) Valor médio do lote

Financiado 640,37 RS 224.129,18
A vista (20% desc.) 640,37 RS 179.303,34
Valor médio do m? na venda financiada RS 350,00
Valor médio do m? na venda a vista RS 280,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE Q — Estudo de viabilidade econémica: Simulag&o otimista n°1
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Meés Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS$ 2.708.403,58 -R$ 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -R$ 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -R$ 2.823.155,68 -RS$ 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -R$ 2.937.592,40 -R$ 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -R$S 3.041.058,00 -RS$ 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -R$ 3.128.727,83 -R$ 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -R$ 3.189.127,15 -R$ 3.199.280,07 -RS$ 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -R$S 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.432.617,35 -R$ 3.452.805,49 -RS$ 121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -R$S 3.579.568,20 -RS$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -R$ 3.627.030,57 -R$ 3.657.291,32 -R$ 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -R$S  138.559,97 -R$ 3.757.620,62 -R$ 3.795.851,29 -R$  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 155.060,71 RS 329.427,29 -R$ 3.559.973,52 -R$ 3.583.240,00 RS 307.152,55 -R$ 3.559.973,52
14 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 328.472,71 RS 156.015,29 -RS 3.415.288,75 -RS 3.427.224,71 RS 144.684,77 -RS 3.415.288,75
15 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 642.487,99 -RS 157.999,99 -R$ 3.561.027,10 -R$ 3.585.224,70 -RS$ 145.738,35 -RS 3.561.027,10
16 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 625.370,40 -RS 140.882,40 -RS 3.690.278,32 -RS 3.726.107,10 -RS 129.251,22 -RS 3.690.278,32
17 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 786.676,71 -RS 302.188,71 -RS 3.966.029,42 -RS 4.028.295,81 -RS 275.751,10 -RS 3.966.029,42
18 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 443.939,35 RS 40.548,65 -RS 3.929.226,99 -RS 3.987.747,16 RS 36.802,43 -RS 3.929.226,99
19 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 695.922,63 -RS 211.434,63 -RS 4.120.096,86 -RS 4.199.181,79 -RS 190.869,87 -RS 4.120.096,86
20 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 575.478,73 -RS$ 90.990,73 -RS 4.201.796,39 -RS 4.290.172,52 -RS$ 81.699,52 -RS 4.201.796,39
21 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 614.673,72 -RS 130.185,72 -RS 4.318.060,81 -RS 4.420.358,24 -RS 116.264,43 -RS 4.318.060,81
22 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 387.802,07 RS 96.685,93 -RS 4.232.177,67 -RS 4.323.672,31 RS 85.883,14 -RS 4.232.177,67
23 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 33.541,23 RS 450.946,77 -RS 3.833.766,95 -RS 3.872.725,54 RS 398.410,72 -RS 3.833.766,95
24 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 50.658,82 RS 433.829,18 -R$S 3.452.538,22 -RS 3.438.896,36 RS 381.228,73 -RS 3.452.538,22
25 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 3.043.238,92 -RS 2.970.608,36 RS 409.299,30 -RS 3.043.238,92
26 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 2.636.137,96 -RS 2.502.320,36 RS 407.100,96 -R$ 2.636.137,96
27 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 2.231.223,54 -RS 2.034.032,36 RS 404.914,42 -RS 2.231.223,54
28 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 1.828.483,91 -RS 1.565.744,36 RS 402.739,63 -RS 1.828.483,91
29 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 1.427.907,40 -RS 1.097.456,36 RS 400.576,51 -R$ 1.427.907,40
30 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 1.029.482,38 -R$ 629.168,36 RS 398.425,02 -RS 1.029.482,38
31 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -RS 633.197,30 -R$ 160.880,36 RS 396.285,08 -RS 633.197,30
32 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 -R$ 239.040,66 RS 307.407,64 RS 394.156,63 -RS$ 239.040,66
33 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 152.998,96 RS 775.695,64 RS 392.039,62 RS 152.998,96
34 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 542.932,93 RS 1.243.983,64 RS 389.933,98 RS 542.932,93
35 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 930.772,58 RS 1.712.271,64 RS 387.839,64 RS 930.772,58
36 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 1.316.529,13 RS 2.180.559,64 RS 385.756,56 RS 1.316.529,13
37 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 1.700.213,79 RS 2.648.847,64 RS 383.684,66 RS 1.700.213,79
38 3 RS 540.000,00 RS 468.288,00 RS - RS 468.288,00 RS 2.081.837,68 RS 3.117.135,64 RS 381.623,89 RS 2.081.837,68
39 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 2.334.887,14 RS 3.429.327,64 RS 253.049,46 RS 2.334.887,14
40 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 2.586.577,48 RS 3.741.519,64 RS 251.690,33 RS 2.586.577,48
41 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 2.836.915,98 RS 4.053.711,64 RS 250.338,50 RS 2.836.915,98
42 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.085.909,92 RS 4.365.903,64 RS 248.993,94 RS 3.085.909,92
43 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.333.566,51 RS 4.678.095,64 RS 247.656,59 RS 3.333.566,51
a4 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.579.892,94 RS 4.990.287,64 RS 246.326,43 RS 3.579.892,94
45 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.824.896,35 RS 5.302.479,64 RS 245.003,41 RS 3.824.896,35
46 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 4.068.583,85 RS 5.614.671,64 RS 243.687,50 RS 4.068.583,85
47 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 4.310.962,50 RS 5.926.863,64 RS 242.378,65 RS 4.310.962,50
48 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 4.552.039,34 RS 6.239.055,64 RS 241.076,84 RS 4.552.039,34

TIR Total Total TMA VPL Pajy-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

3,01% RS 15.491.808,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 4.552.039,34 31,34 32,61 29,38%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE R — Estudo de viabilidade econémica: Simulagdo otimista n°2
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -R$ 58.718,96 -R$2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS  114.436,72 -R$  114.436,72 -R$ 2.821.614,32 -R$ 2.823.155,68 -R$  113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS$ 114.436,72 -R$ 2.934.217,01 -R$S 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -R$ 103.465,60 -R$ 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,58 -R$ 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -R$ 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -R$  126.762,71 -R$ 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS  122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS  126.762,71 -RS  126.762,71 -R$ 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS  120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -R$  138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 155.060,71 RS 329.427,29 -RS 3.559.973,52 -R$S 3.583.240,00 RS 307.152,55 -RS 3.559.973,52
14 3 RS 540.000,00 RS 484.488,00 RS 328.472,71 RS 156.015,29 -RS 3.415.288,75 -RS 3.427.224,71 RS 144.684,77 -RS 3.415.288,75
15 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 642.487,99 -RS 319.495,99 -R$ 3.709.990,15 -RS 3.746.720,70 -RS 294.701,40 -RS 3.709.990,15
16 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 625.370,40 -RS 302.378,40 -RS 3.987.404,34 -RS 4.049.099,10 -R$ 277.414,19 -RS 3.987.404,34
17 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 786.676,71 -RS 463.684,71 -RS 4.410.522,63 -RS 4.512.783,81 -RS$ 423.118,29 -RS 4.410.522,63
18 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 443.939,35 -RS 120.947,35 -RS 4.520.295,88 -RS 4.633.731,16 -RS 109.773,24 -RS 4.520.295,88
19 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 695.922,63 -RS 372.930,63 -RS 4.856.954,17 -RS 5.006.661,79 -RS 336.658,29 -RS 4.856.954,17
20 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 575.478,73 -RS$ 252.486,73 -RS 5.083.659,09 -R$S 5.259.148,52 -RS 226.704,92 -RS 5.083.659,09
21 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 614.673,72 -RS 291.681,72 -RS 5.344.150,08 -RS 5.550.830,24 -RS 260.490,99 -RS 5.344.150,08
22 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 387.802,07 -R$ 64.810,07 -RS 5.401.718,87 -RS 5.615.640,31 -RS 57.568,79 -RS 5.401.718,87
23 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 33.541,23 RS 289.450,77 -RS 5.145.989,60 -RS 5.326.189,54 RS 255.729,28 -RS 5.145.989,60
24 2 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 50.658,82 RS 272.333,18 -RS 4.906.675,98 -RS 5.053.856,36 RS 239.313,62 -RS 4.906.675,98
25 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 4.633.809,77 -RS 4.741.664,36 RS 272.866,20 -RS 4.633.809,77
26 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 4.362.409,13 -RS 4.429.472,36 RS 271.400,64 -RS 4.362.409,13
27 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 4.092.466,19 -RS 4.117.280,36 RS 269.942,95 -RS 4.092.466,19
28 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 3.823.973,10 -RS 3.805.088,36 RS 268.493,08 -RS 3.823.973,10
29 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -R$S 3.556.922,09 -RS 3.492.896,36 RS 267.051,01 -RS 3.556.922,09
30 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 3.291.305,41 -RS 3.180.704,36 RS 265.616,68 -RS 3.291.305,41
31 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 3.027.115,36 -RS 2.868.512,36 RS 264.190,05 -RS 3.027.115,36
32 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 2.764.344,27 -RS 2.556.320,36 RS 262.771,09 -RS 2.764.344,27
33 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 2.502.984,52 -RS 2.244.128,36 RS 261.359,75 -RS 2.502.984,52
34 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -R$ 2.243.028,54 -RS 1.931.936,36 RS 259.955,98 -RS 2.243.028,54
35 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -R$S 1.984.468,78 -RS 1.619.744,36 RS 258.559,76 -RS 1.984.468,78
36 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.727.297,74 -RS 1.307.552,36 RS 257.171,04 -RS 1.727.297,74
37 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -R$ 1.471.507,97 -RS 995.360,36 RS 255.789,77 -RS 1.471.507,97
38 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.217.092,04 -RS 683.168,36 RS 254.415,93 -RS 1.217.092,04
39 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 964.042,58 -RS 370.976,36 RS 253.049,46 -RS 964.042,58
40 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS  312.192,00 -RS  712.352,25 -RS 58.784,36 RS  251.690,33 -RS  712.352,25
41 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS$ 462.013,74 RS 253.407,64 RS 250.338,50 -RS 462.013,74
42 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS  312.192,00 -RS  213.019,80 RS  565.599,64 RS  248.993,94 -RS  213.019,80
43 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 34.636,79 RS 877.791,64 RS 247.656,59 RS 34.636,79
44 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS  280.963,22 RS 1.189.983,64 RS  246.326,43 RS  280.963,22
45 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 525.966,63 RS 1.502.175,64 RS 245.003,41 RS 525.966,63
46 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 769.654,13 RS 1.814.367,64 RS 243.687,50 RS 769.654,13
47 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS$ 1.012.032,78 RS$ 2.126.559,64 RS 242.378,65 RS 1.012.032,78
48 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 1.253.109,62 RS 2.438.751,64 RS 241.076,84 RS 1.253.109,62
49 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 1.492.891,63 RS 2.750.943,64 RS  239.782,02 RS 1.492.891,63
50 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 1.731.385,78 RS 3.063.135,64 RS 238.494,15 RS 1.731.385,78
51 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS$ 1.968.598,97 RS 3.375.327,64 RS 237.213,20 RS 1.968.598,97
52 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 2.204.538,10 R$ 3.687.519,64 RS  235.939,12 RS 2.204.538,10
53 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS$ 2.439.210,00 RS 3.999.711,64 RS 234.671,90 RS 2.439.210,00
54 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 2.672.621,47 RS 4.311.903,64 RS 233.411,47 RS 2.672.621,47
55 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - R$  312.192,00 R$ 2.904.779,29 RS 4.624.095,64 RS  232.157,82 RS 2.904.779,29
56 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.135.690,20 RS 4.936.287,64 RS 230.910,90 RS 3.135.690,20
57 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.365.360,88 RS 5.248.479,64 RS 229.670,68 RS 3.365.360,88
58 2 RS  360.000,00 RS 312.192,00 RS - R$ 312.192,00 R$ 3.593.798,00 R$ 5.560.671,64 RS  228.437,12 RS 3.593.798,00
59 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 3.821.008,18 RS 5.872.863,64 RS 227.210,19 RS 3.821.008,18
60 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 4.046.998,02 RS 6.185.055,64 RS 225.989,84 RS 4.046.998,02

TIR Total Total TMA VPL Pejy-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

2,23% RS 15.437.808,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 4.046.998,02 40,19 42,86 26,21%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE S — Estudo de viabilidade econdmica: Simulac&o otimista n°3
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Maés Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS 2.708.403,58 -R$ 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS$ 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS$ 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -R$S 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS$ 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -R$ 3.120.818,22 -R$ 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -R$ 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -R$ 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS$ 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -R$S 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS  126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS$ 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS$ 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -R$S 3.657.291,32 -R$ 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -RS  138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -R$ 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 155.060,71 RS 275.595,29 -RS 3.610.165,59 -RS 3.637.072,00 RS 256.960,48 -RS 3.610.165,59
14 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 328.472,71 RS 102.183,29 -RS 3.515.403,30 -RS 3.534.888,71 RS 94.762,29 -RS 3.515.403,30
15 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 642.487,99 -RS 355.383,99 -RS 3.843.207,60 -RS 3.890.272,70 -RS 327.804,30 -RS 3.843.207,60
16 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 625.370,40 -RS 338.266,40 -RS 4.153.546,89 -RS 4.228.539,10 -RS 310.339,29 -RS 4.153.546,89
17 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 786.676,71 -RS 499.572,71 -RS 4.609.413,45 -RS 4.728.111,81 -RS 455.866,56 -RS 4.609.413,45
18 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 443.939,35 -RS 156.835,35 -RS 4.751.759,07 -R$S 4.884.947,16 -RS$ 142.345,62 -RS 4.751.759,07
19 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 695.922,63 -RS 408.818,63 -RS 5.120.814,79 -RS 5.293.765,79 -RS$ 369.055,72 -RS$ 5.120.814,79
20 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 575.478,73 -R$ 288.374,73 -RS 5.379.743,12 -RS 5.582.140,52 -RS 258.928,34 -RS 5.379.743,12
21 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 614.673,72 -RS 327.569,72 -RS 5.672.284,47 -RS 5.909.710,24 -RS 292.541,34 -RS 5.672.284,47
22 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 387.802,07 -RS 100.698,07 -RS 5.761.731,46 -RS 6.010.408,31 -RS 89.447,00 -RS 5.761.731,46
23 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 33.541,23 RS 253.562,77 -R$ 5.537.709,18 -R$S 5.756.845,54 RS 224.022,29 -R$ 5.537.709,18
24 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 50.658,82 RS 236.445,18 -RS 5.329.932,25 -RS 5.520.400,36 RS 207.776,93 -R$ 5.329.932,25
25 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 5.087.384,51 -RS 5.242.896,36 RS 242.547,74 -RS 5.087.384,51
26 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.846.139,50 -RS 4.965.392,36 RS 241.245,01 -RS 4.846.139,50
27 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.606.190,21 -RS 4.687.888,36 RS 239.949,29 -R$ 4.606.190,21
28 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.367.529,69 -RS 4.410.384,36 RS 238.660,52 -RS 4.367.529,69
29 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.130.151,02 -RS 4.132.880,36 RS 237.378,68 -RS 4.130.151,02
30 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.894.047,30 -RS 3.855.376,36 RS 236.103,72 -RS 3.894.047,30
31 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -R$ 3.659.211,70 -RS 3.577.872,36 RS 234.835,60 -RS 3.659.211,70
32 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.425.637,40 -RS 3.300.368,36 RS 233.574,30 -RS 3.425.637,40
33 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.193.317,62 -RS 3.022.864,36 RS 232.319,77 -R$ 3.193.317,62
34 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.962.245,64 -RS 2.745.360,36 RS 231.071,99 -RS 2.962.245,64
35 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.732.414,74 -RS 2.467.856,36 RS 229.830,90 -RS 2.732.414,74
36 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.503.818,26 -RS 2.190.352,36 RS 228.596,48 -RS 2.503.818,26
37 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 2.248.028,49 -RS 1.878.160,36 RS 255.789,77 -RS 2.248.028,49
38 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.993.612,56 -RS 1.565.968,36 RS 254.415,93 -RS 1.993.612,56
39 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.740.563,10 -RS 1.253.776,36 RS 253.049,46 -RS 1.740.563,10
40 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.488.872,77 -RS 941.584,36 RS 251.690,33 -RS 1.488.872,77
41 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.238.534,26 -RS 629.392,36 RS 250.338,50 -RS 1.238.534,26
42 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -R$ 989.540,32 -R$ 317.200,36 RS 248.993,94 -RS 989.540,32
43 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 741.883,73 -RS 5.008,36 RS 247.656,59 -RS 741.883,73
44 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS$ 495.557,30 RS 307.183,64 RS 246.326,43 -RS 495.557,30
45 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS$ 250.553,89 RS 619.375,64 RS 245.003,41 -RS 250.553,89
46 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 6.866,39 RS 931.567,64 RS 243.687,50 -RS 6.866,39
a7 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 235.512,26 RS 1.243.759,64 RS 242.378,65 RS 235.512,26
48 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 476.589,10 RS 1.555.951,64 RS 241.076,84 RS 476.589,10
49 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 743.013,56 RS 1.902.831,64 RS 266.424,46 RS 743.013,56
50 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.008.007,06 RS 2.249.711,64 RS 264.993,50 RS 1.008.007,06
51 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.271.577,27 RS 2.596.591,64 RS 263.570,22 RS 1.271.577,27
52 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.533.731,86 RS 2.943.471,64 RS 262.154,58 RS 1.533.731,86
53 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.794.478,41 RS 3.290.351,64 RS 260.746,55 RS 1.794.478,41
54 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 2.053.824,49 RS 3.637.231,64 RS 259.346,08 RS 2.053.824,49
55 2 RS  400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS  346.880,00 RS 2.311.777,63 RS 3.984.111,64 RS  257.953,14 RS 2.311.777,63
56 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 2.568.345,30 RS 4.330.991,64 RS 256.567,67 RS 2.568.345,30
57 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 2.823.534,94 RS 4.677.871,64 RS 255.189,65 RS 2.823.534,94
58 2 RS  400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS  346.880,00 RS 3.077.353,96 RS 5.024.751,64 RS  253.819,02 RS 3.077.353,96
59 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 3.329.809,73 RS 5.371.631,64 RS 252.455,76 RS 3.329.809,73
60 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 3.580.909,55 RS 5.718.511,64 RS 251.099,82 RS 3.580.909,55

TIR Total Total TMA VPL Pajy-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,98% RS 14.971.264,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. R$ 3.580.909,55 43,02 46,03 23,92%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE T — Estudo de viabilidade econémica: Simulacdo otimista n°4

90

. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS$ 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -R$S 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS$ 126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS 121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -R$  138.559,97 -R$ 3.757.620,62 -R$ 3.795.851,29 -R$S  130.590,05 -R$ 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 RS - RS - RS 155.060,71 -RS$ 155.060,71 -RS 4.011.702,11 -RS 4.067.728,00 -RS 144.576,04 -RS 4.011.702,11
14 RS - RS - RS  328.472,71 -RS  328.472,71 -R$ 4.316.319,69 -R$S 4.396.200,71 -RS  304.617,58 -RS 4.316.319,69
15 RS - RS - RS 642.487,99 -RS 642.487,99 -RS 4.908.947,19 -RS 5.038.688,70 -RS 592.627,50 -RS 4.908.947,19
16 RS - RS - RS 625.370,40 -RS 625.370,40 -RS 5.482.687,32 -RS 5.664.059,10 -RS 573.740,13 -RS 5.482.687,32
17 RS - RS - RS 786.676,71 -RS 786.676,71 -RS 6.200.539,98 -RS 6.450.735,81 -RS$ 717.852,67 -RS 6.200.539,98
18 RS - RS - RS 443.939,35 -RS 443.939,35 -RS 6.603.464,59 -RS 6.894.675,16 -RS 402.924,60 -RS 6.603.464,59
19 RS - RS - RS 695.922,63 -RS 695.922,63 -RS 7.231.699,72 -RS 7.590.597,79 -RS 628.235,14 -RS 7.231.699,72
20 RS - RS - RS 575.478,73 -RS 575.478,73 -RS 7.748.415,42 -RS 8.166.076,52 -RS 516.715,70 -RS 7.748.415,42
21 RS - RS - RS 614.673,72 -RS 614.673,72 -RS 8.297.359,56 -RS 8.780.750,24 -RS 548.944,13 -RS 8.297.359,56
22 RS - RS - RS 387.802,07 -RS 387.802,07 -RS 8.641.832,20 -RS 9.168.552,31 -RS 344.472,65 -RS 8.641.832,20
23 RS - RS - RS 33.541,23 -RS 33.541,23 -RS 8.671.465,82 -RS 9.202.093,54 -RS 29.633,62 -RS 8.671.465,82
24 RS - RS - RS 50.658,82 -RS 50.658,82 -RS 8.715.982,42 -RS 9.252.752,36 -RS 44.516,59 -RS 8.715.982,42
25 3 RS 450.000,00 RS 390.240,00 RS - RS 390.240,00 -RS 8.374.899,66 -RS 8.862.512,36 RS 341.082,75 -RS 8.374.899,66
26 3 RS 450.000,00 RS 390.240,00 RS - RS 390.240,00 -RS 8.035.648,86 -RS 8.472.272,36 RS 339.250,80 -R$ 8.035.648,86
27 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 7.810.696,41 -RS 8.212.112,36 RS 224.952,46 -RS 7.810.696,41
28 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 7.586.952,17 -RS 7.951.952,36 RS 223.744,24 -RS 7.586.952,17
29 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 7.364.409,66 -RS 7.691.792,36 RS 222.542,51 -RS 7.364.409,66
30 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 7.143.062,43 -RS 7.431.632,36 RS 221.347,23 -RS 7.143.062,43
31 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 6.922.904,05 -RS 7.171.472,36 RS 220.158,38 -RS 6.922.904,05
32 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -R$ 6.703.928,14 -R$ 6.911.312,36 RS 218.975,91 -R$ 6.703.928,14
33 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 6.486.128,36 -RS 6.651.152,36 RS 217.799,79 -RS 6.486.128,36
34 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 6.269.498,37 -RS 6.390.992,36 RS 216.629,99 -RS 6.269.498,37
35 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -R$ 6.054.031,90 -R$ 6.130.832,36 RS 215.466,47 -R$S 6.054.031,90
36 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 5.839.722,70 -RS 5.870.672,36 RS 214.309,20 -RS 5.839.722,70
37 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 5.626.564,56 -RS 5.610.512,36 RS 213.158,14 -RS 5.626.564,56
38 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 5.414.551,29 -R$ 5.350.352,36 RS 212.013,27 -R$S 5.414.551,29
39 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 5.203.676,74 -RS 5.090.192,36 RS 210.874,55 -RS 5.203.676,74
40 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 4.993.934,79 -R$S 4.830.032,36 RS 209.741,94 -RS 4.993.934,79
41 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 4.785.319,37 -RS 4.569.872,36 RS 208.615,42 -RS 4.785.319,37
42 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 4.577.824,42 -RS 4.309.712,36 RS 207.494,95 -RS 4.577.824,42
43 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 4.371.443,93 -RS 4.049.552,36 RS 206.380,49 -RS 4.371.443,93
44 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 4.166.171,91 -RS 3.789.392,36 RS 205.272,02 -RS 4.166.171,91
45 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 3.962.002,40 -RS 3.529.232,36 RS 204.169,51 -RS 3.962.002,40
46 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 3.758.929,48 -RS 3.269.072,36 RS 203.072,91 -RS 3.758.929,48
47 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 3.556.947,27 -RS 3.008.912,36 RS 201.982,21 -RS 3.556.947,27
48 2 RS 300.000,00 RS 260.160,00 RS - RS 260.160,00 -RS 3.356.049,91 -RS 2.748.752,36 RS 200.897,37 -RS 3.356.049,91
49 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 3.122.928,50 -RS 2.445.232,36 RS 233.121,40 -RS 3.122.928,50
50 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 2.891.059,19 -RS 2.141.712,36 RS 231.869,31 -RS 2.891.059,19
51 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 2.660.435,25 -RS 1.838.192,36 RS 230.623,94 -RS 2.660.435,25
52 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 2.431.049,99 -RS 1.534.672,36 RS 229.385,26 -RS 2.431.049,99
53 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 2.202.896,76 -RS 1.231.152,36 RS 228.153,23 -RS 2.202.896,76
54 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS  303.520,00 -RS 1.975968,94 -RS  927.632,36 RS  226.927,82 -RS 1.975.968,94
55 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -R$S 1.750.259,94 -RS 624.112,36 RS 225.708,99 -RS 1.750.259,94
56 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -R$ 1.525.763,23 -RS 320.592,36 RS 224.496,71 -RS 1.525.763,23
57 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 1.302.472,29 -RS 17.072,36 RS 223.290,94 -RS 1.302.472,29
58 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 1.080.380,65 RS 286.447,64 RS 222.091,65 -RS 1.080.380,65
59 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 859.481,85 RS 589.967,64 RS 220.898,79 -RS 859.481,85
60 2 RS 350.000,00 RS 303.520,00 RS - RS 303.520,00 -RS 639.769,51 RS 893.487,64 RS 219.712,35 -RS$ 639.769,51
61 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 -RS 390.018,34 RS 1.240.367,64 RS 249.751,17 -RS$ 390.018,34
62 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 -RS 141.608,59 RS 1.587.247,64 RS 248.409,75 -RS 141.608,59
63 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 105.466,96 RS 1.934.127,64 RS 247.075,55 RS 105.466,96
64 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 351.215,46 RS 2.281.007,64 RS 245.748,50 RS 351.215,46
65 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 595.644,05 RS 2.627.887,64 RS 244.428,59 RS 595.644,05
66 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 838.759,82 RS 2.974.767,64 RS 243.115,76 RS 838.759,82
67 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.080.569,81 RS 3.321.647,64 RS 241.809,99 RS 1.080.569,81
68 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.321.081,04 RS 3.668.527,64 RS 240.511,23 RS 1.321.081,04
69 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.560.300,48 RS 4.015.407,64 RS 239.219,45 RS 1.560.300,48
70 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 1.798.235,08 RS 4.362.287,64 RS 237.934,60 RS 1.798.235,08
71 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 2.034.891,73 RS 4.709.167,64 RS 236.656,65 RS 2.034.891,73
72 2 RS 400.000,00 RS 346.880,00 RS - RS 346.880,00 RS 2.270.277,31 RS$ 5.056.047,64 RS 235.385,57 R$ 2.270.277,31

TIR Total Total TMA VPL Pay-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,17% RS 14.308.800,00 R$ 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 2.270.277,31 57,06 62,57 15,87%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE U — Estudo de viabilidade econémica: Simulac&o realista n°1
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -R$ 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -R$ 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -R$ 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -R$ 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -R$ 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -R$ 121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -R$S 3.579.568,20 -RS 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -RS  138.559,97 -R$ 3.757.620,62 -R$ 3.795.851,29 -R$  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 155.060,71 RS 275.595,29 -RS 3.610.165,59 -RS 3.637.072,00 RS 256.960,48 -RS 3.610.165,59
14 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 328.472,71 RS 102.183,29 -RS 3.515.403,30 -RS 3.534.888,71 RS 94.762,29 -RS 3.515.403,30
15 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 642.487,99 -RS 211.831,99 -RS 3.710.796,00 -RS 3.746.720,70 -RS 195.392,70 -RS 3.710.796,00
16 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 625.370,40 -RS 194.714,40 -RS 3.889.434,87 -RS 3.941.435,10 -RS 178.638,88 -RS 3.889.434,87
17 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 786.676,71 -RS 356.020,71 -RS 4.214.308,37 -RS 4.297.455,81 -RS 324.873,50 -RS 4.214.308,37
18 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 443.939,35 -RS$ 13.283,35 -RS 4.226.364,50 -RS 4.310.739,16 -RS 12.056,13 -RS 4.226.364,50
19 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 695.922,63 -RS 265.266,63 -RS 4.465.830,51 -RS 4.576.005,79 -R$ 239.466,01 -RS 4.465.830,51
20 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 575.478,73 -RS 144.822,73 -RS 4.595.865,17 -RS 4.720.828,52 -RS 130.034,66 -RS 4.595.865,17
21 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 614.673,72 -RS 184.017,72 -RS 4.760.205,12 -R$ 4.904.846,24 -R$ 164.339,95 -RS 4.760.205,12
22 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 387.802,07 RS 42.853,93 -RS 4.722.139,29 -RS 4.861.992,31 RS 38.065,83 -RS 4.722.139,29
23 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 33.541,23 RS 397.114,77 -RS 4.371.289,05 -RS 4.464.877,54 RS 350.850,24 -RS 4.371.289,05
24 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 50.658,82 RS 379.997,18 -RS 4.037.365,36 -RS 4.084.880,36 RS 333.923,69 -RS 4.037.365,36
25 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 3.673.543,75 -RS 3.668.624,36 RS 363.821,60 -RS 3.673.543,75
26 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -RS 3.311.676,23 -R$ 3.252.368,36 RS 361.867,52 -RS 3.311.676,23
27 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 2.951.752,30 -RS 2.836.112,36 RS 359.923,93 -RS 2.951.752,30
28 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 2.593.761,52 -RS 2.419.856,36 RS 357.990,78 -RS 2.593.761,52
29 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -RS 2.237.693,51 -R$ 2.003.600,36 RS 356.068,01 -RS 2.237.693,51
30 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 1.883.537,94 -RS 1.587.344,36 RS 354.155,57 -RS 1.883.537,94
31 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 1.531.284,53 -RS 1.171.088,36 RS 352.253,40 -RS 1.531.284,53
32 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -RS 1.180.923,08 -RS 754.832,36 RS 350.361,45 -RS 1.180.923,08
33 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -RS 832.443,42 -RS 338.576,36 RS 348.479,66 -RS 832.443,42
34 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -R$ 485.835,44 RS 77.679,64 RS 346.607,98 -RS 485.835,44
35 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 -RS$ 141.089,09 RS 493.935,64 RS 344.746,35 -RS 141.089,09
36 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 RS 201.805,63 RS 910.191,64 RS 342.894,72 RS 201.805,63
37 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 RS 542.858,66 RS 1.326.447,64 RS 341.053,03 RS 542.858,66
38 3 RS 480.000,00 RS 416.256,00 RS - RS 416.256,00 RS 882.079,89 RS 1.742.703,64 RS 339.221,24 RS 882.079,89
39 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 R$ 1.107.012,75 RS 2.020.207,64 RS 224.932,85 RS 1.107.012,75
40 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.330.737,49 RS 2.297.711,64 RS 223.724,74 RS 1.330.737,49
41 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.553.260,60 RS 2.575.215,64 RS 222.523,12 RS 1.553.260,60
42 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.774.588,55 RS 2.852.719,64 RS 221.327,94 RS 1.774.588,55
43 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.994.727,74 RS 3.130.223,64 RS 220.139,19 RS 1.994.727,74
44 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.213.684,57 RS 3.407.727,64 RS 218.956,83 RS 2.213.684,57
45 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.431.465,37 RS 3.685.231,64 RS 217.780,81 RS 2.431.465,37
46 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.648.076,48 RS 3.962.735,64 RS 216.611,11 RS 2.648.076,48
47 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.863.524,18 RS 4.240.239,64 RS 215.447,69 RS 2.863.524,18
48 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 3.077.814,70 RS 4.517.743,64 RS 214.290,52 RS 3.077.814,70

TIR Total Total TMA VPL Pafy-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

2,30% RS 13.770.496,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. R$ 3.077.814,70 33,81 35,41 22,35%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE V — Estudo de viabilidade econdmica: Simulacéo realista n°2
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS$2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -R$ 2.708.403,58
2 RS - RS - RS  114.436,72 -RS  114.436,72 -RS 2.821.614,32 -R$ 2.823.155,68 -R$  113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -R$S 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -R$ 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -R$  138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS$ 130.590,05 -R$ 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 155.060,71 RS 275.595,29 -RS 3.610.165,59 -RS 3.637.072,00 RS 256.960,48 -RS 3.610.165,59
14 3 RS 480.000,00 RS 430.656,00 RS 328.472,71 RS 102.183,29 -RS 3.515.403,30 -RS 3.534.888,71 RS 94.762,29 -RS 3.515.403,30
15 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 642.487,99 -RS 355.383,99 -RS 3.843.207,60 -RS 3.890.272,70 -RS 327.804,30 -RS 3.843.207,60
16 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 625.370,40 -RS 338.266,40 -RS 4.153.546,89 -RS 4.228.539,10 -RS 310.339,29 -RS 4.153.546,89
17 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 786.676,71 -RS 499.572,71 -RS 4.609.413,45 -RS 4.728.111,81 -RS 455.866,56 -RS 4.609.413,45
18 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 443.939,35 -RS$ 156.835,35 -RS 4.751.759,07 -RS 4.884.947,16 -RS 142.345,62 -RS 4.751.759,07
19 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 695.922,63 -RS 408.818,63 -RS 5.120.814,79 -RS 5.293.765,79 -RS 369.055,72 -RS 5.120.814,79
20 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 575.478,73 -RS$ 288.374,73 -RS 5.379.743,12 -R$ 5.582.140,52 -RS 258.928,34 -RS 5.379.743,12
21 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 614.673,72 -RS 327.569,72 -RS 5.672.284,47 -RS 5.909.710,24 -RS 292.541,34 -RS 5.672.284,47
22 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 387.802,07 -RS 100.698,07 -RS 5.761.731,46 -RS 6.010.408,31 -RS 89.447,00 -RS 5.761.731,46
23 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 33.541,23 RS 253.562,77 -RS 5.537.709,18 -RS 5.756.845,54 RS 224.022,29 -R$ 5.537.709,18
24 2 RS 320.000,00 RS 287.104,00 RS 50.658,82 RS 236.445,18 -RS 5.329.932,25 -RS 5.520.400,36 RS 207.776,93 -R$ 5.329.932,25
25 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 5.087.384,51 -RS 5.242.896,36 RS 242.547,74 -RS 5.087.384,51
26 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.846.139,50 -RS 4.965.392,36 RS 241.245,01 -R$ 4.846.139,50
27 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.606.190,21 -RS 4.687.888,36 RS 239.949,29 -R$ 4.606.190,21
28 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.367.529,69 -RS 4.410.384,36 RS 238.660,52 -RS 4.367.529,69
29 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 4.130.151,02 -RS 4.132.880,36 RS 237.378,68 -RS 4.130.151,02
30 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.894.047,30 -RS 3.855.376,36 RS 236.103,72 -R$ 3.894.047,30
31 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.659.211,70 -RS 3.577.872,36 RS 234.835,60 -R$ 3.659.211,70
32 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.425.637,40 -RS 3.300.368,36 RS 233.574,30 -R$ 3.425.637,40
33 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 3.193.317,62 -RS 3.022.864,36 RS 232.319,77 -R$ 3.193.317,62
34 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.962.245,64 -RS 2.745.360,36 RS 231.071,99 -RS 2.962.245,64
35 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.732.414,74 -RS 2.467.856,36 RS 229.830,90 -R$ 2.732.414,74
36 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.503.818,26 -RS 2.190.352,36 RS 228.596,48 -RS 2.503.818,26
37 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.276.449,57 -RS 1.912.848,36 RS 227.368,69 -RS 2.276.449,57
38 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.050.302,08 -RS 1.635.344,36 RS 226.147,49 -RS 2.050.302,08
39 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.825.369,23 -RS 1.357.840,36 RS 224.932,85 -RS 1.825.369,23
40 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.601.644,49 -RS 1.080.336,36 RS 223.724,74 -RS 1.601.644,49
41 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS$ 1.379.121,37 -RS 802.832,36 RS 222.523,12 -RS 1.379.121,37
42 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.157.793,43 -RS 525.328,36 RS 221.327,94 -RS 1.157.793,43
43 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 937.654,24 -RS 247.824,36 RS 220.139,19 -RS 937.654,24
44 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS$ 718.697,41 RS 29.679,64 RS 218.956,83 -RS$ 718.697,41
45 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 500.916,60 RS 307.183,64 RS 217.780,81 -RS 500.916,60
46 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 284.305,49 RS 584.687,64 RS 216.611,11 -RS 284.305,49
47 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS$ 68.857,80 RS 862.191,64 RS 215.447,69 -RS 68.857,80
48 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 145.432,72 RS 1.139.695,64 RS 214.290,52 RS 145.432,72
49 2 RS  320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS  277.504,00 RS 358572,29 RS 1.417.199,64 RS  213.139,57 RS  358.572,29
50 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 570.567,09 RS 1.694.703,64 RS 211.994,80 RS 570.567,09
51 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 781.423,26 RS 1.972.207,64 RS 210.856,17 RS 781.423,26
52 2 RS  320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 991.146,93 RS 2.249.711,64 RS  209.723,67 RS  991.146,93
53 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.199.744,17 RS 2.527.215,64 RS 208.597,24 RS 1.199.744,17
54 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.407.221,04 RS 2.804.719,64 RS 207.476,87 RS 1.407.221,04
55 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.613.583,55 RS 3.082.223,64 RS 206.362,51 RS 1.613.583,55
56 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 1.818.837,68 RS 3.359.727,64 RS 205.254,14 RS 1.818.837,68
57 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.022.989,40 RS 3.637.231,64 RS 204.151,72 RS 2.022.989,40
58 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.226.044,62 RS 3.914.735,64 RS 203.055,22 RS 2.226.044,62
59 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.428.009,23 RS 4.192.239,64 RS 201.964,61 RS 2.428.009,23
60 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 2.628.889,09 RS 4.469.743,64 RS 200.879,86 RS 2.628.889,09

TIR Total Total TMA VPL Pefy-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,69% RS 13.722.496,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 2.628.889,09 43,89 47,32 19,16%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE W — Estudo de viabilidade econdmica: Simulacéo realista n°3
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -R$ 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -R$ 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -R$ 101.260,59 -R$ 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -R$ 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS  126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -R$ 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS 138.559,97 -R$ 138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS 130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 155.060,71 RS 221.763,29 -R$ 3.660.357,65 -RS 3.690.904,00 RS 206.768,42 -RS 3.660.357,65
14 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 328.472,71 RS 48.351,29 -RS 3.615.517,85 -RS 3.642.552,71 RS 44.839,81 -RS 3.615.517,85
15 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 642.487,99 -RS 391.271,99 -R$S 3.976.425,05 -RS 4.033.824,70 -R$ 360.907,20 -R$S 3.976.425,05
16 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 625.370,40 -RS 374.154,40 -RS 4.319.689,45 -RS 4.407.979,10 -RS 343.264,40 -RS 4.319.689,45
17 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 786.676,71 -RS 535.460,71 -RS 4.808.304,26 -RS 4.943.439,81 -R$ 488.614,82 -RS 4.808.304,26
18 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 443.939,35 -R$ 192.723,35 -RS 4.983.222,26 -RS 5.136.163,16 -RS 174.917,99 -RS 4.983.222,26
19 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 695.922,63 -RS 444.706,63 -RS 5.384.675,40 -RS 5.580.869,79 -R$ 401.453,15 -R$ 5.384.675,40
20 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 575.478,73 -RS$ 324.262,73 -R$ 5.675.827,16 -RS 5.905.132,52 -R$ 291.151,76 -RS 5.675.827,16
21 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 614.673,72 -RS 363.457,72 -RS 6.000.418,85 -RS 6.268.590,24 -RS 324.591,69 -RS 6.000.418,85
22 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 387.802,07 -RS 136.586,07 -RS 6.121.744,06 -RS 6.405.176,31 -RS 121.325,20 -RS 6.121.744,06
23 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 33.541,23 RS 217.674,77 -R$S 5.929.428,76 -RS 6.187.501,54 RS 192.315,30 -R$ 5.929.428,76
24 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 50.658,82 RS 200.557,18 -R$ 5.753.188,52 -RS 5.986.944,36 RS 176.240,24 -RS 5.753.188,52
25 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 5.540.959,25 -RS 5.744.128,36 RS 212.229,27 -RS 5.540.959,25
26 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$ 5.329.869,86 -RS 5.501.312,36 RS 211.089,39 -R$S 5.329.869,86
27 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 5.119.914,24 -RS 5.258.496,36 RS 209.955,63 -RS 5.119.914,24
28 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$S 4.911.086,28 -RS 5.015.680,36 RS 208.827,95 -RS 4.911.086,28
29 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$ 4.703.379,94 -RS 4.772.864,36 RS 207.706,34 -RS 4.703.379,94
30 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.496.789,19 -RS 4.530.048,36 RS 206.590,75 -R$S 4.496.789,19
31 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$ 4.291.308,04 -RS 4.287.232,36 RS 205.481,15 -RS 4.291.308,04
32 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.086.930,52 -RS 4.044.416,36 RS 204.377,51 -RS 4.086.930,52
33 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.883.650,72 -RS 3.801.600,36 RS 203.279,80 -RS 3.883.650,72
34 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.681.462,73 -RS 3.558.784,36 RS 202.187,99 -RS 3.681.462,73
35 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.480.360,70 -RS 3.315.968,36 RS 201.102,04 -RS 3.480.360,70
36 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.280.338,78 -RS 3.073.152,36 RS 200.021,92 -RS 3.280.338,78
37 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 3.024.549,01 -RS 2.760.960,36 RS 255.789,77 -RS 3.024.549,01
38 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.798.401,51 -RS 2.483.456,36 RS 226.147,49 -RS 2.798.401,51
39 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.573.468,66 -RS 2.205.952,36 RS 224.932,85 -RS 2.573.468,66
40 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.349.743,92 -RS 1.928.448,36 RS 223.724,74 -RS 2.349.743,92
41 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.127.220,81 -RS 1.650.944,36 RS 222.523,12 -RS 2.127.220,81
42 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.905.892,86 -RS 1.373.440,36 RS 221.327,94 -RS 1.905.892,86
43 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.685.753,67 -RS 1.095.936,36 RS 220.139,19 -RS 1.685.753,67
44 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.466.796,84 -RS 818.432,36 RS 218.956,83 -RS 1.466.796,84
45 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.249.016,03 -RS$ 540.928,36 RS 217.780,81 -RS 1.249.016,03
46 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.032.404,92 -RS 263.424,36 RS 216.611,11 -RS 1.032.404,92
a7 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 816.957,23 RS 14.079,64 RS 215.447,69 -RS 816.957,23
48 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 602.666,71 RS 291.583,64 RS 214.290,52 -RS 602.666,71
49 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 362.884,69 RS 603.775,64 RS 239.782,02 -RS 362.884,69
50 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 124.390,55 RS 915.967,64 RS 238.494,15 -RS 124.390,55
51 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 112.822,65 RS 1.228.159,64 RS 237.213,20 RS 112.822,65
52 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 348.761,77 RS 1.540.351,64 RS 235.939,12 RS 348.761,77
53 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 583.433,67 RS 1.852.543,64 RS 234.671,90 RS 583.433,67
54 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 816.845,14 RS 2.164.735,64 RS 233.411,47 RS 816.845,14
55 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 1.049.002,97 RS 2.476.927,64 RS 232.157,82 RS 1.049.002,97
56 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 R$ 1.279.913,87 RS 2.789.119,64 RS 230.910,90 RS 1.279.913,87
57 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 R$ 1.509.584,55 RS 3.101.311,64 RS 229.670,68 RS 1.509.584,55
58 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 R$ 1.738.021,67 RS 3.413.503,64 RS 228.437,12 RS 1.738.021,67
59 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 R$ 1.965.231,86 RS 3.725.695,64 RS 227.210,19 RS 1.965.231,86
60 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 R$ 2.191.221,70 RS 4.037.887,64 RS 225.989,84 RS 2.191.221,70

TIR Total Total TMA VPL Pary-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,46% RS 13.290.640,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 2.191.221,70 46,95 50,52 16,49%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE X — Estudo de viabilidade econdmica: Simulacéo realista n°4
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS$ 58.718,96 -RS$ 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS  114.436,72 -RS  114.436,72 -R$ 2.821.614,32 -R$ 2.823.155,68 -R$  113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS$ 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS  126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -R$ 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138.559,97 -R$S  138559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -R$S  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 RS - RS - RS 155.060,71 -RS$ 155.060,71 -RS 4.011.702,11 -RS 4.067.728,00 -RS 144.576,04 -RS 4.011.702,11
14 RS - RS - RS 328.472,71 -R$ 328.472,71 -RS 4.316.319,69 -RS 4.396.200,71 -RS 304.617,58 -RS 4.316.319,69
15 RS - RS - RS 642.487,99 -RS 642.487,99 -RS 4.908.947,19 -RS 5.038.688,70 -RS 592.627,50 -RS 4.908.947,19
16 RS - RS - RS 625.370,40 -RS 625.370,40 -RS 5.482.687,32 -RS 5.664.059,10 -RS$ 573.740,13 -RS 5.482.687,32
17 RS - RS - RS 786.676,71 -RS 786.676,71 -RS 6.200.539,98 -RS 6.450.735,81 -RS 717.852,67 -R$S 6.200.539,98
18 RS - RS - RS 443.939,35 -RS 443.939,35 -RS 6.603.464,59 -RS 6.894.675,16 -RS 402.924,60 -RS 6.603.464,59
19 RS - RS - RS 695.922,63 -RS 695.922,63 -RS 7.231.699,72 -RS 7.590.597,79 -RS$ 628.235,14 -RS 7.231.699,72
20 RS - RS - RS 575.478,73 -RS$ 575.478,73 -R$ 7.748.415,42 -RS 8.166.076,52 -RS 516.715,70 -R$ 7.748.415,42
21 RS - RS - RS 614.673,72 -RS 614.673,72 -RS 8.297.359,56 -RS 8.780.750,24 -RS 548.944,13 -RS 8.297.359,56
22 RS - RS - RS 387.802,07 -RS 387.802,07 -RS 8.641.832,20 -RS 9.168.552,31 -RS$ 344.472,65 -RS 8.641.832,20
23 RS - RS - RS 33.541,23 -RS$ 33.541,23 -RS 8.671.465,82 -RS 9.202.093,54 -RS 29.633,62 -RS 8.671.465,82
24 RS - RS - RS 50.658,82 -RS 50.658,82 -RS 8.715.982,42 -RS 9.252.752,36 -RS$ 44.516,59 -RS 8.715.982,42
25 3 RS 390.000,00 RS 338.208,00 RS - RS 338.208,00 -RS 8.420.377,36 -RS 8.914.544,36 RS 295.605,05 -RS 8.420.377,36
26 3 RS 390.000,00 RS 338.208,00 RS - RS 338.208,00 -R$S 8.126.360,01 -R$S 8.576.336,36 RS 294.017,36 -RS 8.126.360,01
27 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -R$ 7.931.401,21 -RS 8.350.864,36 RS 194.958,80 -RS 7.931.401,21
28 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 7.737.489,54 -RS 8.125.392,36 RS 193.911,67 -RS 7.737.489,54
29 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 7.544.619,36 -R$ 7.899.920,36 RS 192.870,17 -RS 7.544.619,36
30 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 7.352.785,10 -RS 7.674.448,36 RS 191.834,27 -RS 7.352.785,10
31 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 7.161.981,17 -RS 7.448.976,36 RS 190.803,93 -RS 7.161.981,17
32 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -R$ 6.972.202,05 -R$ 7.223.504,36 RS 189.779,12 -R$S 6.972.202,05
33 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 6.783.442,23 -RS 6.998.032,36 RS 188.759,82 -RS 6.783.442,23
34 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 6.595.696,24 -RS 6.772.560,36 RS 187.745,99 -RS 6.595.696,24
35 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 6.408.958,64 -R$S 6.547.088,36 RS 186.737,61 -RS 6.408.958,64
36 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 6.223.224,00 -RS 6.321.616,36 RS 185.734,64 -RS 6.223.224,00
37 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 6.038.486,94 -RS 6.096.144,36 RS 184.737,06 -RS 6.038.486,94
38 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 5.854.742,10 -RS 5.870.672,36 RS 183.744,84 -RS 5.854.742,10
39 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 5.671.984,16 -RS 5.645.200,36 RS 182.757,94 -RS 5.671.984,16
40 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -R$ 5.490.207,81 -RS 5.419.728,36 RS 181.776,35 -RS 5.490.207,81
41 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 5.309.407,78 -RS 5.194.256,36 RS 180.800,03 -RS 5.309.407,78
42 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 5.129.578,82 -RS 4.968.784,36 RS 179.828,95 -RS 5.129.578,82
43 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.950.715,73 -RS 4.743.312,36 RS 178.863,09 -RS 4.950.715,73
44 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.772.813,31 -RS 4.517.840,36 RS 177.902,42 -RS 4.772.813,31
45 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.595.866,40 -RS 4.292.368,36 RS 176.946,91 -RS 4.595.866,40
46 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.419.869,87 -RS 4.066.896,36 RS 175.996,53 -RS 4.419.869,87
47 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.244.818,62 -RS 3.841.424,36 RS 175.051,25 -RS 4.244.818,62
48 2 RS 260.000,00 RS 225.472,00 RS - RS 225.472,00 -RS 4.070.707,57 -R$S 3.615.952,36 RS 174.111,05 -RS 4.070.707,57
49 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 3.864.228,62 -RS 3.347.120,36 RS 206.478,96 -RS 3.864.228,62
50 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 3.658.858,66 -RS 3.078.288,36 RS 205.369,96 -RS 3.658.858,66
51 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -R$S 3.454.591,74 -RS 2.809.456,36 RS 204.266,92 -RS 3.454.591,74
52 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 3.251.421,94 -RS 2.540.624,36 RS 203.169,80 -RS 3.251.421,94
53 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 3.049.343,36 -RS 2.271.792,36 RS 202.078,58 -RS 3.049.343,36
54 2 RS  310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS  268.832,00 -RS 2.848.350,15 -RS 2.002.960,36 RS  200.993,21 -RS 2.848.350,15
55 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 2.648.436,47 -RS 1.734.128,36 RS 199.913,68 -RS 2.648.436,47
56 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 2.449.596,52 -RS 1.465.296,36 RS 198.839,94 -RS 2.449.596,52
57 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS  268.832,00 -RS 2.251.824,54 -RS 1.196.464,36 RS  197.771,98 -RS 2.251.824,54
58 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 2.055.114,80 -RS 927.632,36 RS 196.709,74 -RS 2.055.114,80
59 2 RS 310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS 268.832,00 -RS 1.859.461,59 -RS 658.800,36 RS 195.653,22 -RS 1.859.461,59
60 2 RS  310.000,00 RS 268.832,00 RS - RS  268.832,00 -RS 1.664.859,22 -RS  389.968,36 RS 194.602,36 -RS 1.664.859,22
6l 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.440.083,17 -RS$ 77.776,36 RS 224.776,05 -RS 1.440.083,17
62 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 1.216.514,39 RS 234.415,64 RS 223.568,78 -RS 1.216.514,39
63 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS$ 994.146,40 RS 546.607,64 RS 222.367,99 -RS 994.146,40
64 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 772.972,75 RS 858.799,64 RS 221.173,65 -RS 772.972,75
65 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 552.987,02 R$ 1.170.991,64 RS 219.985,73 -RS 552.987,02
66 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 334.182,83 RS 1.483.183,64 RS 218.804,19 -RS 334.182,83
67 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 -RS 116.553,84 RS 1.795.375,64 RS 217.628,99 -RS 116.553,84
68 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 99.906,27 RS 2.107.567,64 RS 216.460,11 RS 99.906,27
69 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 315.203,77 RS 2.419.759,64 RS 215.297,50 RS 315.203,77
70 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 529.344,91 RS 2.731.951,64 RS 214.141,14 RS 529.344,91
71 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 742.335,90 RS 3.044.143,64 RS 212.990,99 RS 742.335,90
72 2 RS 360.000,00 RS 312.192,00 RS - RS 312.192,00 RS 954.182,91 RS 3.356.335,64 RS 211.847,01 RS 954.182,91

TIR Total Total TMA VPL Pz'ly-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

0,82% RS 12.609.088,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 954.182,91 61,25 67,54 7,57%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE Y — Estudo de viabilidade econémica: Simula¢éo pessimista n°1
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Meés Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS$2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -R$ 2.934.217,01 -R$ 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -R$ 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -R$ 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -R$ 3.189.127,15 -R$S 3.199.280,07 -RS$ 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -R$ 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -R$ 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS  126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS  138559,97 -RS  138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 155.060,71 RS 221.763,29 -RS 3.660.357,65 -RS 3.690.904,00 RS 206.768,42 -RS 3.660.357,65
14 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 328.472,71 RS 48.351,29 -RS 3.615.517,85 -RS 3.642.552,71 RS 44.839,81 -RS 3.615.517,85
15 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 642.487,99 -RS 265.663,99 -RS 3.860.564,90 -RS 3.908.216,70 -RS 245.047,05 -RS 3.860.564,90
16 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 625.370,40 -RS 248.546,40 -RS 4.088.591,43 -RS 4.156.763,10 -RS$ 228.026,53 -RS 4.088.591,43
17 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 786.676,71 -RS 409.852,71 -RS 4.462.587,33 -RS 4.566.615,81 -RS 373.995,90 -RS 4.462.587,33
18 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 443.939,35 -RS 67.115,35 -RS 4.523.502,01 -RS 4.633.731,16 -RS$ 60.914,69 -RS 4.523.502,01
19 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 695.922,63 -RS$ 319.098,63 -RS 4.811.564,16 -RS 4.952.829,79 -R$ 288.062,15 -RS 4.811.564,16
20 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 575.478,73 -R$ 198.654,73 -R$ 4.989.933,95 -R$ 5.151.484,52 -RS$ 178.369,79 -RS 4.989.933,95
21 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 614.673,72 -RS 237.849,72 -RS 5.202.349,42 -RS 5.389.334,24 -RS$ 212.415,47 -RS 5.202.349,42
22 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 387.802,07 -RS 10.978,07 -RS 5.212.100,90 -R$ 5.400.312,31 -RS 9.751,48 -RS 5.212.100,90
23 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 33.541,23 RS 343.282,77 -RS 4.908.811,14 -R$ 5.057.029,54 RS 303.289,76 -RS 4.908.811,14
24 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 50.658,82 RS 326.165,18 -RS 4.622.192,49 -RS 4.730.864,36 RS 286.618,66 -RS 4.622.192,49
25 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 4.303.848,59 -RS 4.366.640,36 RS 318.343,90 -RS 4.303.848,59
26 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 3.987.214,51 -R$ 4.002.416,36 RS 316.634,08 -RS 3.987.214,51
27 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 3.672.281,07 -RS 3.638.192,36 RS 314.933,44 -RS 3.672.281,07
28 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 3.359.039,13 -RS 3.273.968,36 RS 313.241,93 -RS 3.359.039,13
29 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 3.047.479,62 -RS 2.909.744,36 RS 311.559,51 -RS 3.047.479,62
30 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 2.737.593,50 -R$ 2.545.520,36 RS 309.886,13 -RS 2.737.593,50
31 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 2.429.371,77 -RS 2.181.296,36 RS 308.221,73 -RS 2.429.371,77
32 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 2.122.805,50 -RS 1.817.072,36 RS 306.566,27 -RS 2.122.805,50
33 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 1.817.885,79 -RS 1.452.848,36 RS 304.919,70 -RS 1.817.885,79
34 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 1.514.603,81 -RS 1.088.624,36 RS 303.281,98 -RS 1.514.603,81
35 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 1.212.950,76 -RS$ 724.400,36 RS 301.653,06 -RS 1.212.950,76
36 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 912.917,88 -RS 360.176,36 RS 300.032,88 -RS 912.917,88
37 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 614.496,48 RS 4.047,64 RS 298.421,40 -RS 614.496,48
38 3 RS 420.000,00 RS 364.224,00 RS - RS 364.224,00 -RS 317.677,89 RS 368.271,64 RS 296.818,58 -RS 317.677,89
39 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 120.861,65 RS 611.087,64 RS 196.816,25 -RS 120.861,65
40 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 74.897,50 RS 853.903,64 RS 195.759,15 RS 74.897,50
41 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 269.605,23 RS 1.096.719,64 RS 194.707,73 RS 269.605,23
42 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 463.267,18 RS 1.339.535,64 RS 193.661,95 RS 463.267,18
43 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 655.888,97 RS 1.582.351,64 RS 192.621,79 RS 655.888,97
44 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 847.476,19 RS 1.825.167,64 RS 191.587,22 RS 847.476,19
45 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 1.038.034,40 RS 2.067.983,64 RS 190.558,21 RS 1.038.034,40
46 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 1.227.569,12 RS 2.310.799,64 RS 189.534,72 RS 1.227.569,12
47 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 1.416.085,85 RS 2.553.615,64 RS 188.516,73 RS 1.416.085,85
48 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 1.603.590,06 RS 2.796.431,64 RS 187.504,21 RS 1.603.590,06

TIR Total Total TMA VPL Pe?y-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,52% RS 12.049.184,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 1.603.590,06 36,99 39,62 13,31%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).



APENDICE Z — Estudo de viabilidade econémica: Simulagcdo pessimista n°2
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Meés Despesa . VPL .

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -R$ 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -RS 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -RS 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS 121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -R$ 3.579.568,20 -R$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - R$  138.559,97 -R$  138.559,97 -R$ 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS  130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 155.060,71 RS 221.763,29 -R$S 3.660.357,65 -RS 3.690.904,00 RS 206.768,42 -RS 3.660.357,65
14 3 RS 420.000,00 RS 376.824,00 RS 328.472,71 RS 48.351,29 -R$ 3.615.517,85 -RS 3.642.552,71 RS 44.839,81 -RS 3.615.517,85
15 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 642.487,99 -RS 391.271,99 -RS 3.976.425,05 -RS 4.033.824,70 -RS 360.907,20 -RS 3.976.425,05
16 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 625.370,40 -RS 374.154,40 -RS 4.319.689,45 -RS 4.407.979,10 -RS$ 343.264,40 -RS 4.319.689,45
17 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 786.676,71 -RS 535.460,71 -RS 4.808.304,26 -RS 4.943.439,81 -RS 488.614,82 -RS 4.808.304,26
18 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 443.939,35 -RS 192.723,35 -RS 4.983.222,26 -RS 5.136.163,16 -RS 174.917,99 -RS 4.983.222,26
19 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 695.922,63 -RS 444.706,63 -RS 5.384.675,40 -RS 5.580.869,79 -RS 401.453,15 -RS 5.384.675,40
20 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 575.478,73 -RS 324.262,73 -RS 5.675.827,16 -RS 5.905.132,52 -RS 291.151,76 -RS 5.675.827,16
21 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 614.673,72 -RS 363.457,72 -RS 6.000.418,85 -RS 6.268.590,24 -RS 324.591,69 -RS 6.000.418,85
22 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 387.802,07 -RS 136.586,07 -RS 6.121.744,06 -RS 6.405.176,31 -RS$ 121.325,20 -RS 6.121.744,06
23 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 33.541,23 RS 217.674,77 -RS 5.929.428,76 -RS 6.187.501,54 RS 192.315,30 -R$S 5.929.428,76
24 2 RS 280.000,00 RS 251.216,00 RS 50.658,82 RS 200.557,18 -R$ 5.753.188,52 -RS 5.986.944,36 RS 176.240,24 -RS 5.753.188,52
25 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 5.540.959,25 -RS 5.744.128,36 RS 212.229,27 -RS 5.540.959,25
26 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 5.329.869,86 -RS 5.501.312,36 RS 211.089,39 -RS 5.329.869,86
27 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 5.119.914,24 -RS 5.258.496,36 RS 209.955,63 -RS 5.119.914,24
28 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.911.086,28 -RS 5.015.680,36 RS 208.827,95 -RS 4.911.086,28
29 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.703.379,94 -RS 4.772.864,36 RS 207.706,34 -RS 4.703.379,94
30 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.496.789,19 -RS 4.530.048,36 RS 206.590,75 -RS 4.496.789,19
31 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.291.308,04 -RS 4.287.232,36 RS 205.481,15 -RS 4.291.308,04
32 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 4.086.930,52 -RS 4.044.416,36 RS 204.377,51 -R$ 4.086.930,52
33 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.883.650,72 -RS 3.801.600,36 RS 203.279,80 -RS 3.883.650,72
34 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.681.462,73 -RS 3.558.784,36 RS 202.187,99 -RS 3.681.462,73
35 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.480.360,70 -RS 3.315.968,36 RS 201.102,04 -R$S 3.480.360,70
36 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.280.338,78 -RS 3.073.152,36 RS 200.021,92 -RS 3.280.338,78
37 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.081.391,18 -RS 2.830.336,36 RS 198.947,60 -RS 3.081.391,18
38 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$ 2.883.512,12 -RS 2.587.520,36 RS 197.879,05 -RS 2.883.512,12
39 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.686.695,88 -RS 2.344.704,36 RS 196.816,25 -RS 2.686.695,88
40 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.490.936,73 -RS 2.101.888,36 RS 195.759,15 -RS 2.490.936,73
41 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -R$ 2.296.229,00 -RS 1.859.072,36 RS 194.707,73 -RS 2.296.229,00
42 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.102.567,05 -RS 1.616.256,36 RS 193.661,95 -RS 2.102.567,05
43 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.909.945,26 -RS 1.373.440,36 RS 192.621,79 -RS 1.909.945,26
a4 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.718.358,04 -RS 1.130.624,36 RS 191.587,22 -RS 1.718.358,04
45 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.527.799,83 -RS$ 887.808,36 RS 190.558,21 -RS 1.527.799,83
46 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.338.265,11 -RS 644.992,36 RS 189.534,72 -R$ 1.338.265,11
47 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.149.748,38 -RS 402.176,36 RS 188.516,73 -RS 1.149.748,38
48 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 962.244,17 -RS 159.360,36 RS 187.504,21 -RS 962.244,17
49 2 RS  280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS  242.816,00 -RS  775.747,05 RS 83.455,64 RS  186.497,12 -RS  775.747,05
50 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 590.251,60 RS 326.271,64 RS 185.495,45 -RS 590.251,60
51 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 405.752,45 RS 569.087,64 RS 184.499,15 -RS 405.752,45
52 2 RS  280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS  242.816,00 -RS 22224424 RS 811.903,64 RS  183.508,21 -RS  222.244,24
53 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 39.721,65 RS 1.054.719,64 RS 182.522,59 -RS$ 39.721,65
54 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 141.820,61 RS 1.297.535,64 RS 181.542,26 RS 141.820,61
55 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 322.387,80 RS 1.540.351,64 RS 180.567,19 RS 322.387,80
56 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 501.985,17 RS 1.783.167,64 RS 179.597,37 RS 501.985,17
57 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 680.617,92 RS 2.025.983,64 RS 178.632,75 RS 680.617,92
58 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 858.291,24 RS 2.268.799,64 RS 177.673,32 RS 858.291,24
59 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 R$ 1.035.010,27 RS 2.511.615,64 RS 176.719,03 RS 1.035.010,27
60 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 RS 1.210.780,15 RS 2.754.431,64 RS 175.769,88 RS 1.210.780,15

TIR Total Total TMA VPL Pa?y-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

1,10% RS 12.007.184,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. R$ 1.210.780,15 48,66 53,22 10,08%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).
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. Lot. Valor Saldo Fluxo Saldo Fluxo Saldo
Més Despesa . VPL )

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -R$ 2.650.000,00 -R$S 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -R$ 58.718,96 -R$2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS  114.436,72 -RS  114.436,72 -R$ 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -R$  113.210,74 -R$ 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -RS 2.937.592,40 -RS$ 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -R$S 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -R$ 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -R$ 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -R$ 3.189.127,15 -R$ 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -R$S 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS  126.762,71 -R$ 3.432.617,35 -R$S 3.452.805,49 -RS  121.417,27 -R$ 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -RS 77.723,12 -RS 3.627.030,57 -RS 3.657.291,32 -RS 73.648,08 -RS 3.627.030,57
11 RS - RS - RS 138.559,97 -RS 138.559,97 -R$ 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS 130.590,05 -R$ 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS$ 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 3 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 155.060,71 RS 167.931,29 -RS 3.710.549,72 -RS 3.744.736,00 RS 156.576,35 -RS 3.710.549,72
14 3 RS 360.000,00 RS 322.992,00 RS 328.472,71 -RS 5.480,71 -RS 3.715.632,40 -RS 3.750.216,71 -RS 5.082,68 -RS 3.715.632,40
15 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 642.487,99 -RS$ 427.159,99 -RS 4.109.642,50 -RS 4.177.376,70 -RS$ 394.010,10 -RS 4.109.642,50
16 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 625.370,40 -RS 410.042,40 -RS 4.485.832,00 -RS 4.587.419,10 -RS 376.189,50 -RS 4.485.832,00
17 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 786.676,71 -RS 571.348,71 -RS 5.007.195,08 -RS 5.158.767,81 -RS 521.363,08 -RS 5.007.195,08
18 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 443.939,35 -RS 228.611,35 -RS 5.214.685,45 -RS 5.387.379,16 -RS 207.490,36 -RS 5.214.685,45
19 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 695.922,63 -RS 480.594,63 -RS 5.648.536,02 -RS 5.867.973,79 -RS 433.850,57 -RS 5.648.536,02
20 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 575.478,73 -RS$ 360.150,73 -RS 5.971.911,20 -RS 6.228.124,52 -RS 323.375,18 -RS 5.971.911,20
21 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 614.673,72 -RS$ 399.345,72 -RS 6.328.553,24 -RS 6.627.470,24 -RS 356.642,04 -RS 6.328.553,24
22 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 387.802,07 -RS$ 172.474,07 -RS 6.481.756,65 -RS 6.799.944,31 -RS 153.203,41 -RS 6.481.756,65
23 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 33.541,23 RS 181.786,77 -R$ 6.321.148,34 -RS 6.618.157,54 RS 160.608,31 -RS 6.321.148,34
24 2 RS 240.000,00 RS 215.328,00 RS 50.658,82 RS 164.669,18 -RS 6.176.444,79 -RS 6.453.488,36 RS 144.703,55 -RS 6.176.444,79
25 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.994.533,99 -RS 6.245.360,36 RS 181.910,80 -RS 5.994.533,99
26 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.813.600,23 -R$ 6.037.232,36 RS 180.933,76 -R$ 5.813.600,23
27 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.633.638,26 -RS 5.829.104,36 RS 179.961,97 -R$ 5.633.638,26
28 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.454.642,87 -RS 5.620.976,36 RS 178.995,39 -RS 5.454.642,87
29 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.276.608,87 -RS 5.412.848,36 RS 178.034,01 -R$ 5.276.608,87
30 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 5.099.531,08 -RS 5.204.720,36 RS 177.077,79 -R$ 5.099.531,08
31 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.923.404,38 -RS 4.996.592,36 RS 176.126,70 -RS 4.923.404,38
32 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.748.223,65 -RS 4.788.464,36 RS 175.180,73 -RS 4.748.223,65
33 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.573.983,82 -RS 4.580.336,36 RS 174.239,83 -RS 4.573.983,82
34 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.400.679,83 -RS 4.372.208,36 RS 173.303,99 -RS 4.400.679,83
35 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.228.306,66 -RS 4.164.080,36 RS 172.373,17 -RS 4.228.306,66
36 2 RS 240.000,00 RS 208.128,00 RS - RS 208.128,00 -RS 4.056.859,30 -RS 3.955.952,36 RS 171.447,36 -RS 4.056.859,30
37 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.857.911,70 -RS 3.713.136,36 RS 198.947,60 -RS 3.857.911,70
38 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.660.032,64 -RS 3.470.320,36 RS 197.879,05 -RS 3.660.032,64
39 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.463.216,40 -RS 3.227.504,36 RS 196.816,25 -RS 3.463.216,40
40 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.267.457,25 -RS 2.984.688,36 RS 195.759,15 -RS 3.267.457,25
41 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 3.072.749,52 -RS 2.741.872,36 RS 194.707,73 -RS 3.072.749,52
42 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.879.087,57 -RS 2.499.056,36 RS 193.661,95 -RS 2.879.087,57
43 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.686.465,78 -RS 2.256.240,36 RS 192.621,79 -RS 2.686.465,78
44 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.494.878,56 -RS 2.013.424,36 RS 191.587,22 -R$ 2.494.878,56
45 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.304.320,35 -RS 1.770.608,36 RS 190.558,21 -RS 2.304.320,35
46 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 2.114.785,63 -RS 1.527.792,36 RS 189.534,72 -RS 2.114.785,63
47 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.926.268,90 -RS 1.284.976,36 RS 188.516,73 -R$ 1.926.268,90
48 2 RS 280.000,00 RS 242.816,00 RS - RS 242.816,00 -RS 1.738.764,69 -RS 1.042.160,36 RS 187.504,21 -RS 1.738.764,69
49 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.525.625,12 -RS 764.656,36 RS 213.139,57 -R$S 1.525.625,12
50 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -R$ 1.313.630,32 -RS$ 487.152,36 RS 211.994,80 -RS 1.313.630,32
51 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.102.774,15 -RS$ 209.648,36 RS 210.856,17 -RS 1.102.774,15
52 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 893.050,48 RS 67.855,64 RS 209.723,67 -RS$ 893.050,48
53 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -R$ 684.453,24 RS 345.359,64 RS 208.597,24 -R$ 684.453,24
54 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS$ 476.976,37 RS 622.863,64 RS 207.476,87 -RS 476.976,37
55 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 270.613,87 RS 900.367,64 RS 206.362,51 -RS 270.613,87
56 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 65.359,73 RS 1.177.871,64 RS 205.254,14 -RS$ 65.359,73
57 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 138.791,99 RS 1.455.375,64 RS 204.151,72 RS 138.791,99
58 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 341.847,21 RS 1.732.879,64 RS 203.055,22 RS 341.847,21
59 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 543.811,82 RS 2.010.383,64 RS 201.964,61 RS 543.811,82
60 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 RS 744.691,67 RS 2.287.887,64 RS 200.879,86 RS 744.691,67

TIR Total Total TMA VPL Pe?y-Back Pay-Back Margem

(SELIC) Simples Descontado de Lucro

0,87% RS 11.540.640,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. RS 744.691,67 51,76 56,32 6,45%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).
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Maés Lot. Valor Saldo Despesa Fluxo VPL Saldo Fluxo Saldo

Vend. Venda Venda Caixa (P.B.S.) Caixa Descontado (P.B.D.)
0 RS - RS - RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00 -RS 2.650.000,00
1 RS - RS - RS 58.718,96 -RS 58.718,96 -RS$ 2.708.403,58 -RS 2.708.718,96 -RS 58.403,58 -RS 2.708.403,58
2 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.821.614,32 -RS 2.823.155,68 -RS 113.210,74 -RS 2.821.614,32
3 RS - RS - RS 114.436,72 -RS 114.436,72 -RS 2.934.217,01 -R$S 2.937.592,40 -R$ 112.602,69 -RS 2.934.217,01
4 RS - RS - RS 103.465,60 -RS 103.465,60 -RS 3.035.477,60 -RS 3.041.058,00 -RS 101.260,59 -RS 3.035.477,60
5 RS - RS - RS 87.669,83 -RS 87.669,83 -RS 3.120.818,22 -RS 3.128.727,83 -RS 85.340,61 -RS 3.120.818,22
6 RS - RS - RS 70.552,24 -RS 70.552,24 -RS 3.189.127,15 -R$ 3.199.280,07 -RS 68.308,94 -RS 3.189.127,15
7 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.311.200,08 -RS 3.326.042,78 -RS 122.072,92 -RS 3.311.200,08
8 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.432.617,35 -RS 3.452.805,49 -RS 121.417,27 -RS 3.432.617,35
9 RS - RS - RS 126.762,71 -RS 126.762,71 -RS 3.553.382,49 -RS 3.579.568,20 -RS$ 120.765,14 -RS 3.553.382,49
10 RS - RS - RS 77.723,12 -R$ 77.723,12 -R$ 3.627.030,57 -R$ 3.657.291,32 -RS$ 73.648,08 -R$ 3.627.030,57
11 RS - RS - RS 138.559,97 -RS 138.559,97 -RS 3.757.620,62 -RS 3.795.851,29 -RS 130.590,05 -RS 3.757.620,62
12 RS - RS - RS 116.816,00 -RS 116.816,00 -RS 3.867.126,07 -RS 3.912.667,29 -RS 109.505,46 -RS 3.867.126,07
13 RS - RS - RS 155.060,71 -RS$ 155.060,71 -RS 4.011.702,11 -RS 4.067.728,00 -RS$ 144.576,04 -RS 4.011.702,11
14 RS - RS - RS 328.472,71 -RS 328.472,71 -RS 4.316.319,69 -RS 4.396.200,71 -RS 304.617,58 -RS 4.316.319,69
15 RS - RS - RS 642.487,99 -RS 642.487,99 -RS 4.908.947,19 -RS 5.038.688,70 -RS 592.627,50 -RS 4.908.947,19
16 RS - RS - RS 625.370,40 -RS 625.370,40 -RS 5.482.687,32 -RS 5.664.059,10 -RS 573.740,13 -R$ 5.482.687,32
17 RS - RS - RS 786.676,71 -RS 786.676,71 -RS 6.200.539,98 -RS 6.450.735,81 -RS 717.852,67 -RS 6.200.539,98
18 RS - RS - RS 443.939,35 -RS 443.939,35 -RS 6.603.464,59 -RS 6.894.675,16 -RS 402.924,60 -RS 6.603.464,59
19 RS - RS - RS 695.922,63 -RS 695.922,63 -RS 7.231.699,72 -RS 7.590.597,79 -RS 628.235,14 -R$ 7.231.699,72
20 RS - RS - RS 575.478,73 -RS 575.478,73 -RS 7.748.415,42 -RS 8.166.076,52 -RS 516.715,70 -RS 7.748.415,42
21 RS - RS - RS 614.673,72 -RS 614.673,72 -RS 8.297.359,56 -RS 8.780.750,24 -RS 548.944,13 -RS 8.297.359,56
22 RS - RS - RS 387.802,07 -RS 387.802,07 -RS 8.641.832,20 -RS 9.168.552,31 -RS 344.472,65 -RS 8.641.832,20
23 RS - RS - RS 33.541,23 -RS 33.541,23 -RS 8.671.465,82 -RS 9.202.093,54 -RS 29.633,62 -RS 8.671.465,82
24 RS - RS - RS 50.658,82 -RS$ 50.658,82 -RS 8.715.982,42 -RS 9.252.752,36 -RS 44.516,59 -RS 8.715.982,42
25 3 RS 330.000,00 RS 286.176,00 RS - RS 286.176,00 -RS 8.465.855,07 -RS 8.966.576,36 RS 250.127,35 -RS 8.465.855,07
26 3 RS 330.000,00 RS 286.176,00 RS - RS 286.176,00 -RS 8.217.071,15 -RS 8.680.400,36 RS 248.783,92 -RS 8.217.071,15
27 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 8.052.106,01 -RS 8.489.616,36 RS 164.965,13 -RS 8.052.106,01
28 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.888.026,90 -RS 8.298.832,36 RS 164.079,11 -RS 7.888.026,90
29 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.724.829,06 -RS 8.108.048,36 RS 163.197,84 -RS 7.724.829,06
30 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.562.507,76 -RS 7.917.264,36 RS 162.321,30 -RS 7.562.507,76
31 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.401.058,28 -RS 7.726.480,36 RS 161.449,48 -RS 7.401.058,28
32 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.240.475,95 -R$S 7.535.696,36 RS 160.582,33 -RS 7.240.475,95
33 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 7.080.756,11 -RS 7.344.912,36 RS 159.719,85 -RS 7.080.756,11
34 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.921.894,12 -RS 7.154.128,36 RS 158.861,99 -RS 6.921.894,12
35 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.763.885,37 -RS 6.963.344,36 RS 158.008,74 -RS 6.763.885,37
36 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.606.725,29 -RS 6.772.560,36 RS 157.160,08 -RS 6.606.725,29
37 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.450.409,32 -RS 6.581.776,36 RS 156.315,97 -RS 6.450.409,32
38 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.294.932,92 -RS 6.390.992,36 RS 155.476,40 -RS 6.294.932,92
39 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 6.140.291,58 -RS 6.200.208,36 RS 154.641,34 -RS 6.140.291,58
40 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.986.480,83 -RS 6.009.424,36 RS 153.810,76 -RS 5.986.480,83
41 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.833.496,18 -RS 5.818.640,36 RS 152.984,64 -RS 5.833.496,18
42 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.681.333,22 -RS 5.627.856,36 RS 152.162,96 -RS 5.681.333,22
43 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.529.987,53 -RS 5.437.072,36 RS 151.345,69 -RS 5.529.987,53
44 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.379.454,71 -RS 5.246.288,36 RS 150.532,82 -RS 5.379.454,71
45 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.229.730,40 -R$S 5.055.504,36 RS 149.724,31 -RS 5.229.730,40
46 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 5.080.810,27 -RS 4.864.720,36 RS 148.920,14 -RS 5.080.810,27
47 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 4.932.689,98 -RS 4.673.936,36 RS 148.120,29 -RS 4.932.689,98
48 2 RS 220.000,00 RS 190.784,00 RS - RS 190.784,00 -RS 4.785.365,24 -RS 4.483.152,36 RS 147.324,73 -RS 4.785.365,24
49 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 4.605.528,73 -RS 4.249.008,36 RS 179.836,51 -RS 4.605.528,73
50 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 4.426.658,12 -RS 4.014.864,36 RS 178.870,61 -RS 4.426.658,12
51 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 4.248.748,22 -RS 3.780.720,36 RS 177.909,90 -RS 4.248.748,22
52 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 4.071.793,88 -RS 3.546.576,36 RS 176.954,34 -RS 4.071.793,88
53 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.895.789,96 -RS 3.312.432,36 RS 176.003,92 -RS 3.895.789,96
54 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.720.731,35 -RS 3.078.288,36 RS 175.058,61 -RS 3.720.731,35
55 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.546.612,99 -RS 2.844.144,36 RS 174.118,37 -RS 3.546.612,99
56 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.373.429,81 -RS 2.610.000,36 RS 173.183,18 -RS 3.373.429,81
57 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.201.176,80 -RS 2.375.856,36 RS 172.253,01 -RS 3.201.176,80
58 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 3.029.848,96 -RS 2.141.712,36 RS 171.327,84 -RS 3.029.848,96
59 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS  234.144,00 -R$ 2.859.441,32 -R$ 1.907.568,36 RS  170.407,64 -RS 2.859.441,32
60 2 RS 270.000,00 RS 234.144,00 RS - RS 234.144,00 -RS 2.689.948,94 -RS 1.673.424,36 RS 169.492,38 -RS 2.689.948,94
61 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.490.148,00 -RS 1.395.920,36 RS 199.800,93 -RS 2.490.148,00
62 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.291.420,20 -RS 1.118.416,36 RS 198.727,80 -RS 2.291.420,20
63 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 2.093.759,76 -R$ 840.912,36 RS 197.660,44 -RS 2.093.759,76
64 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.897.160,96 -R$ 563.408,36 RS 196.598,80 -RS 1.897.160,96
65 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS  277.504,00 -R$ 1.701.618,09 -RS  285.904,36 RS  195.542,87 -R$ 1.701.618,09
66 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.507.125,48 -RS 8.400,36 RS 194.492,61 -RS 1.507.125,48
67 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.313.677,48 RS 269.103,64 RS 193.447,99 -RS 1.313.677,48
68 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 1.121.268,50 RS 546.607,64 RS 192.408,98 -RS 1.121.268,50
69 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 929.892,94 RS 824.111,64 RS 191.375,56 -RS 929.892,94
70 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 739.545,26 RS 1.101.615,64 RS 190.347,68 -RS 739.545,26
71 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 550.219,94 R$ 1.379.119,64 RS 189.325,32 -R$ 550.219,94
72 2 RS 320.000,00 RS 277.504,00 RS - RS 277.504,00 -RS 361.911,48 RS 1.656.623,64 RS 188.308,46 -RS 361.911,48

TMA Pay-Back Pay-Back Margem

TIR Total Total (SELIC) VL Simples Descontado de Lucro

0,43% RS 10.909.376,00 RS 9.252.752,36 0,54% a.m. -RS 361.911,48 66,03 - -3,32%

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).
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