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ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA DE UM CONDOMINIO
FECHADO DE LOTES EM UMA GLEBA EM CASCAVEL-PR
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RESUMO: O artigo analisa a viabilidade econémico-financeira de um condominio fechado de
lotes em Cascavel-PR, com 0 objetivo de estimar custos, projetar receitas e calcular os
indicadores Valor Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR). Adotou-se a
metodologia de carater aplicado e qualitativo, com base em levantamentos urbanisticos, de
mercado e de custos obtidos nas tabelas TCPO e CUB. Foram elaborados trés cenarios de
comercializagcdo — conservador, base e ideal — para avaliar o impacto da velocidade de vendas
sobre o fluxo de caixa do empreendimento. Os resultados indicaram VPL positivo em todos 0s
cenarios e TIR de 88% ao ano, superior a Taxa Minima de Atratividade de 18%, comprovando
a viabilidade econdmica do projeto. Constatou-se que o ritmo de vendas influencia a liquidez e
o tempo de retorno, sem comprometer a rentabilidade final. Conclui-se que o empreendimento
é economicamente viavel e compativel com os pardmetros urbanisticos locais, destacando-se
como alternativa segura e rentavel para os investidores.

Palavras-chave: Condominio Urbano. Indicadores VPL e TIR. Fluxo de caixa. Investimento.

1. INTRODUCAO

O crescimento urbano € um fendmeno multifacetado que reflete ndo s6 o aumento
populacional, mas também a expansao das areas urbanas. Fato que, segundo Maricato (2015),
tem provocado um aumento significativo na demanda por novos espagos habitacionais,
comerciais e de servicos, estimulando continuamente o mercado imobiliario e exigindo estudos
rigorosos para a expansao sustentavel das cidades. Esse cenario torna essencial a ampliagédo
planejada dos perimetros urbanos e, por consequéncia, demanda que 0s responsaveis por ela
tomem precaugOes, de modo a assegurar que novos empreendimentos sejam implantados de
maneira ordenada e viavel.

Diante do exposto, é valido ressaltar que, na contemporaneidade, existem diversos tipos
de empreendimentos que contribuem para a ampliacdo do perimetro urbano. Entre eles estdo 0s
condominios fechados de lotes - caracterizados por ser uma forma de parcelamento do solo

urbano em que as unidades habitacionais ou lotes encontram-se agrupados dentro de um
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perimetro fechado - geralmente protegido por muros, cercas ou outros dispositivos de

seguranca, com acessos controlados e areas comuns destinadas ao uso exclusivo dos moradores.

Nesse contexto, a cidade de Cascavel, localizada na regido oeste do Parana, tem se
destacado por seu crescimento populacional e econémico, tornando-se um polo regional
atrativo para investimentos imobiliarios, principalmente na area de condominios fechados. Tal
expansdo, porém, demanda que esses novos empreendimentos sejam previamente submetidos
a uma criteriosa analise econémico-financeira, visando garantir a sustentabilidade financeira e
a adequacao as necessidades e as caracteristicas locais.

Segundo Assaf Neto e Lima (2020), o sucesso econdémico de empreendimentos
imobiliarios depende essencialmente da aplicacdo prévia de métodos rigorosos de avaliacdo
financeira, pois isso permite reduzir riscos e aumentar a probabilidade de retorno satisfatorio
sobre o investimento realizado. Complementando-se essa visdo, Casarotto Filho e Kopittke
(2010) destacam que estudos detalhados de viabilidade sdo fundamentais para subsidiar
decisbes seguras e eficientes na escolha de alternativas mais rentaveis e sustentaveis,
especialmente em contextos urbanos em expansao.

Além disso, pode-se destacar que, em periodos de alta de juros, a analise da viabilidade
econdmico-financeira é uma etapa fundamental para assegurar o sucesso dos empreendimentos
gue exigem altos investimento para serem executados. De acordo com Assaf Neto e Lima
(2020), periodos caracterizados por juros elevados impactam diretamente os custos financeiros
dos projetos, tornando indispensavel uma avaliacao criteriosa das alternativas de investimento,
visando minimizar os riscos associados ao empreendimento e garantir uma rentabilidade
compativel com o capital investido.

Assim, justifica-se este trabalho pela necessidade de estratégia na investigacdo detalhada
da viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos imobiliarios que poderdo ser
desenvolvidos em uma gleba especifica, localizada no municipio de Cascavel-PR, oferecendo
uma ferramenta orientadora para a avaliacdo da viabilidade de projetos em glebas, além de
fornecer informacdes que possam apoiar investidores diante das adversidades do contexto
contemporaneo do Brasil e de Cascavel-PR. Ademais, ressalta-se a importancia deste estudo
para ampliar a producdo técnica e académica voltada ao nicho de condominios de lotes
fechados, considerando a escassez de pesquisas especificas sobre o tema.

Para tanto, a pergunta a ser respondida com a realiza¢do dessa pesquisa sera a seguinte:

qual é a viabilidade econdémico-financeira de um condominio fechado de lotes em uma gleba
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especifica no municipio de Cascavel-PR, levando-se em considera¢do aspectos técnicos,

econdmicos e urbanisticos?

Este estudo estard limitado ao estudo de viabilidade econdmico-financeira de um
condominio fechado de lotes em uma gleba localizada na cidade de Cascavel, Parana. Os
levantamentos dos dados serdo realizados por meio de coleta de dados locais, em imobiliarias,
loteadoras e construtoras, corroborando com as informacoes das legislacdes de 6rgaos oficiais.

Diante do exposto, define-se como objetivo geral deste trabalho: analisar a viabilidade
econdmico-financeira de um condominio de lotes fechado em uma gleba em Cascavel-PR.

Ressalta-se que, para o pleno éxito deste trabalho cientifico, propem-se os seguintes
objetivos especificos:

a) Levantar os dados de zoneamento, topografia, infraestrutura e do mercado

imobiliario de Cascavel-PR;

b) Estimar o custo para a execug¢do de um condominio fechado de lotes, por meio de

indices paramétricos;

c) Determinar os indicadores de viabilidade, por meio de planilhas de célculo, a partir

dos dados obtidos;

d) Awvaliar a viabilidade dos cenérios propostos e se os indicadores quantitativos sdo

viaveis.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1. Tipologias de parcelamento do solo em empreendimentos imobiliarios

Segundo Reis (2019), os empreendimentos imobiliarios representam um conjunto
coordenado de agdes que envolvem desde a concepc¢do inicial até a entrega das unidades ao
consumidor final. Esses empreendimentos podem ser classificados conforme a tipologia
construtiva e comercial, como loteamentos, condominios fechados ou edificacdes verticais.

A Lei n® 6.766 trata do parcelamento do solo urbano e estabelece o que pode ser
realizado por meio de loteamento ou desmembramento desde que sejam observadas as
legislacbes municipais, estaduais e federais aplicaveis (BRASIL, 1979).

Contudo, apesar de a Lei n° 6.766 dispor, em seu artigo 2°, que o parcelamento do solo
urbano podera ser realizado mediante loteamento ou desmembramento, essa visao foi ampliada
com o advento da Lei n® 13.465. A referida norma introduziu o condominio de lotes como uma
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nova forma de organizacédo do espaco urbano, permitindo que lotes possam ser integrados a um

regime condominial, desde que previamente loteados ou desmembrados, conforme exigido pelo

ordenamento urbanistico municipal (BRASIL, 2017).

2.2. Diretrizes municipais e federais para condominios de lotes em Cascavel-PR

A implantacdo de condominios de lotes no municipio de Cascavel é regulamentada pela
Lei Municipal n°® 6.995/2019, a qual estabelece pardmetros urbanisticos, ambientais e
administrativos, com base no Plano Diretor Municipal, na Lei de Uso e Ocupacao do Solo e em
demais normas correlatas. Essa legislacdo define o condominio de lotes como a divisdo de uma
gleba em fragdes ideais correspondentes a unidades autbnomas, sem a criagdo de logradouros
publicos, sendo as vias internas de dominio privado (CASCAVEL, 2019).

No que se refere a adequacdo territorial, a norma municipal delimita as condi¢des
minimas para implantacdo dos empreendimentos, orienta 0s projetos e evita 0 uso de areas
incompativeis. Entre as restri¢cdes previstas estdo: a proibicdo de implantagdo em terrenos com
declividade superior a 30%; em &reas de preservacdo permanente (APPs); em locais com risco
geoldgico; e em glebas cujo acesso se dé por serviddo de passagem (CASCAVEL, 2019).

A exigéncia de observancia as APPs estd em conformidade com a Lei Federal n°
12.651/2012, que estabelece as faixas minimas de preservacao de 30 metros ao longo de cursos
d’agua naturais e 50 metros de raio em torno de nascentes e olhos d’agua perenes (BRASIL,
2012). Dessa forma, a legislacdo municipal alinha-se as diretrizes federais, garantindo que as
areas ambientalmente sensiveis sejam mantidas fora dos perimetros edificaveis.

Além das restricdes ambientais, a Lei n® 6.995/2019 define parametros urbanisticos
especificos, como a area privativa minima de 200 m2 para cada unidade autbnoma e testada
minima de 10 metros. As areas de uso comum devem corresponder a, no minimo, 5% da area
privativa total, enquanto 15% da éarea util do empreendimento deve ser destinada a area
institucional (CASCAVEL, 2019).

Por fim, o dimensionamento minimo das vias internas também é normatizado,
correspondendo a 11 metros de largura, distribuidos em 6 metros para faixa de rolamento e 2,5
metros para cada passeio lateral, conforme determina a Lei Municipal n°® 6.995/2019
(CASCAVEL, 2019). Esse conjunto de parametros técnicos e legais compde a base regulatéria
para o desenvolvimento de condominios de lotes no municipio, assegurando a compatibilidade

entre a ocupacao urbana e as diretrizes ambientais e urbanisticas vigentes.
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2.3. Parametros para o planejamento do parcelamento do solo urbano

2.3.1. Zoneamento

O zoneamento urbano € um dos principais instrumentos do planejamento municipal,
utilizado para orientar o uso e a ocupacao do solo urbano de maneira organizada e sustentavel.
Segundo a Lei n® 6.696, de 23 de fevereiro de 2017, que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Cascavel-PR, o zoneamento estabelece diferentes zonas com usos
e parametros especificos, a fim de garantir a funcdo social da propriedade, promover o
desenvolvimento ordenado do territorio e preservar areas de interesse ambiental, historico ou
cultural (CASCAVEL, 2017).

Sendo assim, por meio do zoneamento, sao definidas as zonas residenciais, comerciais,
industriais, especiais e de interesse ambiental, bem como as condicdes para edificacao,
densidade, altura maxima, recuos, coeficientes de aproveitamento e outras normas urbanisticas
que buscam melhorar a qualidade de vida urbana (MARICATO, 2015).

2.3.2. Infraestrutura

A infraestrutura urbana, segundo Fernandes (2005), compreende o conjunto de servicos
essenciais ao funcionamento da cidade, tais como abastecimento de &gua, rede de esgoto, coleta
de lixo, transporte, energia elétrica e drenagem urbana. Esses servigos sdo fundamentais para
garantir qualidade de vida a populacdo e sdo condicionantes para o desenvolvimento urbano

sustentavel.

2.3.3. Mercado imobiliério da regido

Segundo Lago (2015), o mercado imobiliario de uma regido esta diretamente ligado ao
comportamento da oferta e da demanda por imoveis, sendo influenciado por diversos contextos.
Entre os principais fatores que influenciam a demanda imobiliaria, destacam-se:

a) Renda da populagdo: quanto maior o poder aquisitivo das familias, maior tende a ser

a capacidade de investimento em imoveis (IBGE, 2025).
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b) Taxa de juros e acesso ao crédito: a facilidade de financiamento, aliada a taxas de

juros mais baixas, torna mais atrativa a compra de imoveis. Em periodos de juros baixos,
h& maior procura por crédito imobiliario (SECOVI-SP, 2025);

c) Localizag&o e infraestrutura: regides com boa infraestrutura urbana — como transporte
publico, escolas, comércio e saneamento — tendem a atrair maior demanda;

d) Perspectiva de valorizacdo: investidores e compradores buscam regides com
potencial de valorizacdo, como areas em expansao urbana ou com projetos publicos
previstos (IBGE, 2025).

2.4.  Quadro de areas de empreendimento

Segundo Awad (2021), o grupo denominado quadro de areas do loteamento é composto
pelas informac0es referentes a area total da gleba, area de preservacdo permanente, area verde
urbanizada, arruamento externo, area de condominio, arruamento interno, area comercializavel
do condominio, area de uso coletivo e quantidade de lotes. A organizacdo desses dados é
essencial para a analise do aproveitamento liquido das glebas, sendo este um parametro

necessario para a correta composicdo do Valor Geral de Vendas (VGV) do empreendimento.

2.5. Parametros para determinacao de forma e tamanho de lotes

De acordo com Mascar6 (2005), a definicdo da forma e do tamanho dos lotes esta
diretamente relacionada a classe social a qual o empreendimento se destina:

a) Para a classe baixa, sdo indicadas areas entre 125 m2 e 200 m?;

b) Para a classe média, sdo indicadas areas entre 300 m2 e 400 mz;

c) Para a classe alta, sdo indicadas areas entre 600 m2 e 1.600 m2.

2.6.  Estrutura analitica de projeto (EAP)

Segundo Marques (2016), a estrutura de custo deve ser representada por uma Estrutura
Analitica de Projeto de Nivel 3 (EAP 3), representada pela Figura 1, que decompde as etapas
do projeto e permite o desdobramento dos custos de forma sistematica. Isso possibilita ao
empreendedor visualizar as diversas etapas envolvidas na implantacdo de um loteamento e suas

respectivas implicagdes financeiras.
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Figura 1: Decomposicdo das possiveis etapas de um projeto de parcelamento de solo

1 Custos Administrativos 4  ObrasEspeciais

1.1 Equipe administrativa 4.1 Interferéncias

1.2 Canteiro de obras 4.2 Obras de contengdo

1.3 Projetos executivos 4.3 Obras de arte especiais

1.4 Meioambiente e sustentabilidade 4.4 Obras de arte correntes

1.5 Servigos técnicos 5 Saneamento

2 Infraestrutura 5.1 Reservatdrio booster

2.1 Servigos preliminares 5.2 Adutora

2.1 Terraplenagem 5.3 Pogo

2.1 Drenagem 5.4 ETA-estacdode tratamento de dgua
2.1 Rededeagua 5.5 ETE-estagdode tratamento de esgoto
2.1 Rede de esgoto 5.6 EEE-estacdoelevatdria de esgoto
2.1 Pavimentagdo 5.7 Emissario

2.1 Rede elétrica e ilum. Pablica
3 Produto

3.1 Fechamento (muros e gradis)
3.2 Edificacdes

3.3 Seguranga eletrdnica

3.4 Paisagismo /irrigacdo

3.5 Equipamentos e obras civis
3.6 Servigos complementares

Fonte: Marques (2016).

2.7. Custos diretos, indiretos, fluxo de caixa

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), em um empreendimento hipotético, devem
ser considerados e apurados todos o0s custos diretos e indiretos necessarios para o
desenvolvimento do processo, abrangendo-se despesas com materiais, méo de obra, elaboracao
de projetos, processos de aprovacédo, entre outros itens pertinentes.

De acordo com Marques (2016), os custos diretos sdo aqueles que podem ser atribuidos
diretamente a execucdo das obras de infraestrutura e urbanizacdo do loteamento. Isso inclui
atividades como terraplenagem, pavimentacdo, redes de agua e esgoto, drenagem pluvial,
sinalizacdo, energia elétrica e iluminacdo publica. Ademais, de acordo com Awad (2021), a
utilizacdo de custos unitarios possibilita calcular, de forma preliminar, os investimentos
necessarios para as principais etapas de urbanizacao.

Ja os custos indiretos correspondem as despesas que ndo estdo diretamente ligadas a
uma atividade de execucdo especifica. Enquadram-se nessa categoria 0s custos com
licenciamento, consultorias técnicas, registro em cartorio, publicidade, comissdo de vendas,
tributos incidentes sobre a receita, administracdo da obra e custos financeiros (juros de capital
proprio ou financiado).

Segundo Awad (2021), o fluxo de caixa se trata do registro temporal de todas as entradas
e saidas de recursos financeiros previstas ao longo do desenvolvimento do projeto. Ao

direcionar a analise para os empreendimentos de parcelamento de solo, de acordo com Guerini
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(2013), a maior parte dos custos de implantacdo é concentrada nos primeiros meses do projeto

e abrange, principalmente, a execuc¢do das obras de infraestrutura. Por outro lado, as receitas
provenientes da venda dos lotes tendem a ocorrer de maneira parcelada, ao longo de periodos

mais extensos, 0 que exige uma gestdo cuidadosa dos recursos financeiros disponiveis.

2.8. Indicadores financeiros

O Valor Presente Liquido (VPL) corresponde a diferenga entre o valor presente das
receitas futuras e o valor presente dos investimentos realizados no empreendimento. De acordo
com Guerini (2013), um VPL positivo indica que o projeto agrega valor ao capital investido,
sendo um critério fundamental para sua aceitacdo. Marques (2016) complementa que o VPL ¢
obtido a partir do fluxo de caixa projetado, descontado pela taxa minima de atratividade
definida pelo empreendedor.

A Taxa Interna de Retorno (TIR) é a taxa de desconto que torna o VPL igual a zero,
expressando a rentabilidade percentual do projeto. Segundo Guerini (2013), a TIR permite
avaliar a atratividade do investimento em comparacgdo a taxa minima de retorno exigida pelo
investidor. De acordo com Madureira (2024), quando a TIR supera a Taxa Minima de
Atratividade (TMA), o investimento é considerado economicamente vidvel. Caso o resultado
seja inferior, indica-se a existéncia de alternativas com melhor custo de oportunidade para o

investidor.

3. METODOLOGIA

3.1 Tipo de estudo e local da pesquisa

Trata-se de uma andlise de viabilidade econémico-financeira voltada a implantacéo de
um condominio fechado de lotes em uma gleba situada na cidade de Cascavel, no estado do
Parana. O estudo é classificado como aplicado, com finalidade pratica e direcionado a avaliacéo
da viabilidade de um empreendimento urbano, considerando tanto os aspectos técnicos e legais
quanto os critérios econdmicos mercadoldgicos (GUERINI, 2013).

A pesquisa adota métodos qualitativos e quantitativos. Quanto a abordagem qualitativa,
esta contempla a analise das caracteristicas fisicas e locacionais da area, os parametros legais
de uso e a ocupacdo do solo, o0 zoneamento urbano e as diretrizes do plano diretor municipal,

8
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além da observacdo das tendéncias do mercado imobiliério local. A abordagem quantitativa

abrange a estimativa de custos de implantagéo, a projecéo de receitas e o calculo de indicadores

de retorno.

3.2 Caracterizagéo da gleba e contextualizacdo urbana

A gleba estudada situa-se na regido oeste de Cascavel-PR, com éarea total de 89.275,59
m? e testada principal de 217,8 metros, conforme dados do GeoPortal Cascavel (2025). Sua
escolha se deve a localizagdo estratégica, frente a uma avenida principal, dimensdes adequadas
e presenca de empreendimentos recentes no entorno, o que facilita a coleta de dados de

mercado.

Figura 2: Mapa com a localizagdo do terreno

KS)

=

Fonte: Autores (2025) adaptada de GeoPortal Cascavel (2025).

Os dados urbanisticos e legais da gleba foram obtidos no GeoPortal do Municipio de
Cascavel (CASCAVEL, 2025) e, na Figura 3, apresentam-se 0s principais parametros de uso e
ocupacao do solo identificados para a area de estudo.

Figura 3: Parametros de uso e ocupacdo do solo da gleba

Zona Araa (%) Area (m?) Testada Min. (m) Area Min. (m?)
- ZEA 4 2030 181229456 [ B00 (6)
- ZEA S 6312 56350.7546 12 ("19) 200 ('6)
- ZFAL-SP B.75 78116145 - - '6)
- ZFA-SUOC 1 T.83 69902790 15 GO0 (*B)

Fonte: GeoPortal Cascavel-PR (2025).
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Os parametros de uso e ocupacdo do solo evidenciam a presenca de quatro zonas na

gleba. As Zonas de Estruturacdo e Adensamento (ZEA) sdo predominantes sobre a area
analisada, com destaque para a ZEA 3, que representa 63,12% (56.350,61 m?) do total. Em
seguida, a ZEA 4 responde por 20,30% (18.122,95 m?). As areas classificadas como Zona de
Fragilidade Ambiental Urbana (ZFAU) somam 16,85% do territorio, distribuidas entre a
ZFAU-SP (8,75%; 7811,62 m?) e a ZFAU-SUOC 1 (7,83%; 6.990,28 m?).

3.3 Coleta de dados

A coleta de dados teve como objetivo reunir informacdes fisicas, urbanisticas,
mercadoldgicas e financeiras relacionadas a implantacdo do condominio. Os empreendimentos
analisados correspondem a loteamentos situados no entorno da area de estudo. As distancias
até a gleba foram obtidas via Google Maps (2025), garantindo padronizacdo na medicdo. O
padrao construtivo de cada empreendimento foi definido com base nas informacdes fornecidas

pelas loteadoras.

3.3.1 Base de dados de mercado

Foram coletadas informacgdes junto a loteadoras sobre a area total, o numero de
unidades, os valores de comercializacdo e o estagio das obras, garantindo representatividade
dos dados. Os empreendimentos foram identificados por siglas para preservar o sigilo das
informacgdes.

A partir dessas informacdes, a area média dos lotes foi obtida pela divisdo entre a area
total e 0 numero de unidades de cada empreendimento. O preco médio foi calculado com base
na média aritmética dos valores de venda informados, permitindo determinar o valor médio por
metro quadrado (R$/m?). Esses resultados serviram de referéncia para estimar o potencial de

receitas do condominio proposto.

3.3.2 Custos unitarios

Os custos de implantagédo foram estimados com base na Tabela de Composic¢éo de

Precos para Orcamentos (TCPO) da Editora Pini (2025), més de julho. Para as edifica¢Ges de
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uso comum, utilizaram-se os valores do Custo Unitario Basico (CUB) para edificacdes de alto

padrdo, também referentes a julho de 2025, sem desoneracéo.

3.3.3 Padrdo construtivo e dimensionamento dos lotes

O padrdo construtivo foi definido a partir da analise dos bairros vizinhos e dos
empreendimentos residenciais no entorno, considerando a infraestrutura urbana determinada
pela legislacdo vigente e a literatura técnica (LAGO, 2015). O dimensionamento dos lotes
seguiu 0s parametros tedricos de Mascar6 (2005), que relaciona areas de 300 m2 a 400 m? a
habitacbes de classe média e areas de 600 m2 a 1600 m? a habitacdes de classe alta. O
dimensionamento dos lotes foi definido para o publico alvo de classe média-alta, compativeis

com o perfil da regido e em conformidade com a Lei Municipal n°® 6.995/2019.

3.4 Organizacéo, levantamento e tratamento dos dados

3.4.1 Quadro de areas do empreendimento

A definicdo do quadro de &reas considerou a area total da gleba, a faixa de preservagédo
permanente (APP) e o arruamento externo destinado a protecdo ambiental. A area de
condominio resultou da subtracdo dessas parcelas. Em seguida, estimaram-se as areas de
arruamento interno (20% da area de condominio), institucional (15%) e de uso comum (5%),
conforme legislagdo municipal. O quadro de areas da Figura 4 foi sistematizado e desenvolvido

em uma planilha eletrénica do programa Excel.

Figura 4: Quadro de areas.
Descrigio m* %

Area total da gleba

Area de Presevacio Permanente

Arruamento Externo

Area de Candominio

Arruamento Interno

Area institucional

Area Comercializével do Condominio
Area de Uso coletivo

Area Comercializével Condominio

Area de Uso Coletivo

Tamanho arbitrado dos lotes (m?)
Quantidade de Lotes

Fonte: Autores (2025) adaptada de Awad (2021).
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3.4.2 Estrutura analitica e levantamento de quantidades

As quantidades de servicos foram definidas a partir da Estrutura Analitica do Projeto
(EAP), elaborada conforme as etapas de infraestrutura e de produto. Na Figura 5 constam-se as
atividades que foram consideradas para fins de orcamento, entre elas: terraplanagem, drenagem,

redes de agua e esgoto, pavimentacdo, passeios, muros e areas de lazer.

Figura 5: Estrutura analitica de projeto.

ESTRUTURA ANALITICA DE PROJETO
SERVICOS UNIDADE | QUANTIDADE
< Terraplanagem m?2
% Drenagem (Rede + Ramal) m
= p
a Rede de agua m
5 Rede de esgoto m
'if Rede elétrica subterranea m
@ (Rede+ Ramal+ iluminacdo)
zZ . x
= Pavimentacéo m?2
Passeios m?2
,9 Fechamento em muros m?
) -
8 Edificacdes m?2
x Paisagismo (Grama) m?2
Recreacdo, esporte e lazer m?2

Fonte: Autores (2025) adaptada de Marques (2016).

As quantidades foram estimadas com base em pardmetros técnicos, parametros
geomeétricos e percentuais derivados da configuracdo viaria, que foi fixada em 11 (onze) metros
de largura total, sendo 6 metros destinados a faixa de rolamento e 2,5 a cada passeio lateral.
Além disso, foram considerados os dimensionamentos representativos de empreendimentos
semelhantes e as exigéncias legais (Marques, 2016), em razdo da conformacao do terreno da

gleba e da existéncia de infraestrutura de saneamento ja implantada nos fundos da area.

3.4.3 Orgcamento

Com base nas quantificacfes e nos custos unitarios obtidos, foi elaborado o orcamento
do empreendimento. O quadro resumo apresentado na Figura 6 sintetiza os custos diretos por

categoria de servico, contemplando as etapas de infraestrutura e de produto — termo empregado
12
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por Marques (2016) para designar os elementos diretamente vinculados a entrega final do

empre

Figura 6: Quadro resumo de custos

endimento.

QUADRO RESUMO DE CUSTOS

SERVICOS

CUSTO TOTAL

Terraplanagem

Drenagem

Rede de agua

Rede de esgoto

Pavimentacdo

Pavimentacao externa

INFRAESTRUTUR

Rede elétrica subterranea

Fechamento em muros

Edificacbes

Paisagismo (Grama)

Recreacdo, esporte e lazer

PRODUTO

Passeio externo

Passeio

SOMA

Fonte: Autores (2025) adaptada de Marques (2016).

3.4.4 Premissas e indicadores financeiros

As premissas adotadas neste estudo orientaram a elaboracdo do fluxo de caixa e a

avaliacdo econdmico-financeira do empreendimento, as quais foram estruturadas em duas

categorias principais: premissas temporais e premissas de custos e indicadores financeiros,

conforme os quadros apresentados nas Figuras 7 e 8.

estudo

A Figura 7 apresenta as premissas temporais consideradas para o desenvolvimento do

Figura 7: Quadro de premissas temporais.

QUADRO DE PREMISSAS 1 - TEMPO

Eventos Input
Més base do estudo jul/25
Inicio das vendas jul/26
Inicio da obra jan/27

Prazo da obra (em meses) 36
Entrega da obra jan/30

Fonte: Autores (2025) adaptada de Porto (2025).
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vendas

Dessa forma, foram definidos o més base de referéncia (julho de 2025), o inicio das

, 0 inicio e o prazo total da obra e 0 momento previsto para entrega do empreendimento.

Esses marcos temporais orientaram a distribuicdo dos desembolsos e receitas ao longo do

periodo de andlise.

A Figura 8 sintetiza as premissas financeiras e de custos, abrangendo encargos

incidentes sobre o Valor Geral de Vendas (VGV) e sobre o custo total da obra.

Figura 8: Quadro de premissas de custos e despesas.

QUADRO DE PREMISSAS 3 - Custos e Despesas
Informagcdes de Custos e Despesas Input
Impostos sob vendas (% VGV) 6,73%
ComissGes sob vendas (% VGV) 5,00%
Custos com legalizacdo e regularizacao (%VGV) 1,5%
Taxa de administracdo obra (% Custo Obra) 10,0%
Manutencdo pés-obra (% Custo Obra) 1,0%
Despesas marketing (% VGV) 2,0%
Stand de vendas (% VGV) 1,0%
Taxa de Gestdo Comercial (% VGV) 1,0%
Premiacédo sob vendas (% VGV) 1,0%
Despesas administrativas (% VGV) 1,0%
Despesas extras (% VGV) 0,5%
Despesas bancarias (R$) 0,2%

Fonte: Autores (2025) adaptada de Porto (2025).

No quadro estdo apresentados os percentuais considerados, estes que sao relativos a

impostos, comissdes, regularizacdo, administracdo da obra, manutencdo p6s-obra, marketing,

taxa de gestdo comercial, despesas administrativas e bancérias, entre outros. Esses parametros

foram definidos com base em dados expostos por Porto (2025) e representam praticas comuns

em empreendimentos residenciais de loteamento urbano.

Para o calculo dos indicadores econdmico-financeiros, adotou-se a taxa Selic de 15%

ao ano como taxa livre de risco e uma Taxa Minima de Atratividade (TMA) de 18% ao ano,

que incorpora o risco do empreendimento. Esses parametros foram aplicados no fluxo de caixa

para a obtencdo do Valor Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR), indicadores

que permitem avaliar o retorno e a viabilidade do investimento.

3.4.5 Premissas de velocidade de vendas

A projecdo das receitas do empreendimento considerou trés cenarios distintos de

velocidade de vendas — conservador, base e ideal —, que representam diferentes ritmos de
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comercializacdo dos lotes ao longo das etapas de lancamento e de execucdo das obras. Esses

cenarios foram elaborados a partir de praticas observadas em empreendimentos de natureza
semelhante segundo pardmetros de Porto (2025).

No cenério conservador, admite-se que 30% das unidades sejam comercializadas
durante o langamento e 70% ao longo das obras, refletindo um comportamento de mercado
mais cauteloso.

No cenario base, 50% das unidades sdo vendidas no lancamento e 50% durante as obras,
representando uma condigdo de mercado equilibrada e mais proxima da realidade local.

J& o cenario ideal considera 70% das vendas no langamento e 30% no decorrer das obras,
projetando um desempenho superior impulsionado por maior demanda inicial.

A Figura 9 apresenta a sintese das velocidades de vendas adotadas, incluindo o

percentual de unidades vendidas em cada fase e a respectiva participacdo mensal média.

Figura 9: Quadro dos cenérios de velocidade de vendas.

Cenario Etapa % de vendas Meses de Vendas médias por més
na etapa duracéo (% do total)

Conservador Langamento 30% 6 4,44%
Obras 70% 24 2,22%

Base Langamento 50% 6 8,89%
Obras 50% 21 2,22%

Ideal Langamento 70% 6 11,00%
Obras 30% 15 2,00%

Fonte: Autores (2025), adaptados de Porto (2025).

Essas premissas foram aplicadas no fluxo de caixa para estimar a distribuicdo temporal
das receitas provenientes da comercializacdo dos lotes, considerando que ndo ocorrerdo vendas

apos a conclusao das obras.
3.4.6 Premissas do perfil de venda

O perfil de venda foi estruturado com diferentes modalidades de pagamento, visando
atender diversos perfis de compradores e ampliar a atratividade do empreendimento. As vendas

foram distribuidas entre pagamento a vista e planos parcelados em 24 e 36 meses, mostrados

na Figura 10.
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Figura 10: Quadro de premissas do perfil de vendas

Modalidade Participacao (%) Numero de parcelas
A vista 20% 1
Parcelamento — Plano 1 40% 24
Parcelamento - Plano 2 40% 36

Fonte: Autores (2025) adaptada de Porto (2025).

No quadro da Figura 10, apresentam-se os trés planos de pagamento, em que a
distribuicdo percentual de cada um foi fixada para a utilizacdo na projecéo das entradas de

receita do fluxo de caixa.

3.4.7 Fluxo de caixa do empreendimento

O fluxo de caixa foi desenvolvido em planilha eletronica estruturada a partir das
premissas de custos, receitas e prazos definidos. Nesse modelo, contemplam-se a distribuigdo
mensal dos investimentos, das despesas e das entradas financeiras, permitindo a projecdo do
comportamento do empreendimento em trés cenarios de mercado. As projecdes consideram a
evolucéo fisica e financeira das obras e o cronograma de vendas, assegurando coeréncia entre
o0s desembolsos e as receitas.

Ademais, foi elaborado um quadro com o demonstrativo de resultado financeiro,
montado a partir do fluxo de caixa do empreendimento. O quadro foi estruturado para sintetizar
as principais variaveis econdmicas dos trés cenarios de analise, permitindo a avaliacdo
comparativa do desempenho financeiro do projeto.

No quadro, a receita bruta corresponde a soma das vendas de lotes em cada cenario,
representando o VGV total do empreendimento. A receita liquida foi obtida pela deducéo dos
impostos e comissdes incidentes sobre a receita bruta.

Os custos operacionais englobam as despesas diretamente relacionadas a execucao do
empreendimento, incluindo custos com regularizacéo e legalizagéo, custos de construcado, taxa
de administracdo e custos pds-obra. O lucro bruto resulta da diferenca entre a receita liquida e
0S custos operacionais, expressando o ganho antes da consideracdo das despesas
complementares.

Os custos ndo operacionais compreendem as despesas indiretas associadas a
comercializacdo e a gestdo do empreendimento, tais como custos de marketing, implantacao do
stand de vendas, taxa de gestdo comercial, premiacdo sobre vendas, despesas administrativas,

despesas extras e despesas bancarias.
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Por fim, o lucro liquido do empreendimento foi determinado pela diferenca entre o lucro

bruto e os custos ndo operacionais, representando cada cenario analisado.

3.4.8 Indicadores financeiros do empreendimento

A avaliacdo econdmico-financeira do empreendimento baseou-se em dois indicadores
principais: o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR). Esses
indicadores foram obtidos a partir do fluxo de caixa projetado e tém como finalidade avaliar o
desempenho e a atratividade do investimento.

Para o célculo da TIR, foram estabelecidas premissas especificas quanto a retirada dos
recursos de caixa do empreendimento. Definiu-se que as retiradas ocorreriam apenas apés a
concluséo das obras, de modo a preservar o capital de giro durante a execu¢do. Em seguida,
foram determinadas as porcentagens de retirada mensal, utilizadas na modelagem financeira
para a simulacdo do retorno do investimento. A porcentagem adotada foi de 2% ao més, no

periodo de janeiro de 2030 até fevereiro de 2034.

35 Analise dos dados

Com a analise dos dados, relacionaram-se os resultados obtidos as referéncias teoricas
e de mercado. A viabilidade do empreendimento foi determinada a partir da comparacao entre
os indicadores calculados e a TMA adotada, considerando viavel o projeto com retorno

financeiro superior e prazos de recuperagdo compativeis.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

O presente capitulo apresenta os resultados obtidos a partir da aplicacdo das
metodologias descritas anteriormente, abrangendo desde a caracterizacdo do mercado
imobiliario de referéncia até a analise econémico-financeira do empreendimento proposto. Séo
demonstradas as etapas de consolidacdo das areas da gleba, o levantamento dos quantitativos
de servicos e o0 orcamento sintético das categorias de infraestrutura e produto. Em seguida, sdo
detalhados o célculo do Valor Geral de Vendas (VGV), a estruturagdo dos fluxos de caixa nos
cenarios conservador, base e ideal, e a avaliacdo dos indicadores de viabilidade — Valor
Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR) — que permitem verificar a
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atratividade e a robustez financeira do empreendimento frente as variagbes de mercado e de

ritmo de vendas.

4.1 Base de dados de mercado

O levantamento dos dados de mercado foi realizado a partir das informacdes

disponibilizadas por tabelas de loteadoras e imobiliérias, conforme apresentado na Figura 11.

Figura 11: Quadro resumo dos dados obtidos no mercado imobiliario.
Empreendimento de .. | Proximidade Padrao Qtdede |AreaMédia| Prego Médio a Estagio Fonte da
Ne . Localizagdo . 5 R$/m . -
Referéncia aGleba(m) | Construtivo lotes do Lote (m?)| do Lote (RS) Comercial Informagdo
Tabel
1 A Cascavel-PR 25 Médio/Alto | 189 39519 | RS 961.429,70 | RS 2.433,26 Em obras abela de vendas
da loteadora
- Tabela de vendas
2 B Cascavel-PR 4,4 Médio 506 309,13 RS 453.654,46 | RS 1.467,52 Langamento
da loteadora
- , Tabela de vendas
3 N Cascavel-PR 73 Médio 113 216,52 RS 502.993,28 | RS 2.323,08 Concluido
da loteadora
4 T Cascavel-PR 51 Médio 512 305 RS 427.000,00 | RS 1.400,00 Concluido Imobiliaria
L Tabela de vendas
5 NH Cascavel-PR 9 Médio/Alto 324 245,87 RS 423.681,48 | RS 1.723,19 Langamento
da loteadora

Fonte: Autores (2025).

Com base nos dados obtidos, verificou-se que o preco médio do metro quadrado dos
lotes é de R$ 1.869,41. Esse resultado foi adotado como parametro para a defini¢do do preco
de venda dos lotes.

4.2 Quadro de areas

Figura 12: Quadro de areas do empreendimento

Descrigio m® %
Area total da gleba 89.276 | 100,00%
Area de Presevagio Permanente 7.812 8,75%
Arruamento Externo 4,859 5,44%
Area de Condominio 76.605
Arruamento Interno 17.835 20,00%
Area institucional 11.491 15,00%
Area Comercializdvel do Condominio 47.259 52,94%
Area de Uso coletivo 2.363 2,65%
Area Comercializdvel Condominio 47.259 100,00%
Areade Uso Coletivo 2.363 5,00%
Tamanho arbitrado dos lotes [m?) 500
Quantidade de Lotes 90

Fonte: Autores (2025) adaptada de Awad (2021).
18



ENGENHARIA CIVIL

& | CENTRO S

=2« | UNIVERSITARIO [

A Figura 12 apresenta a consolidacdo das areas que compdem o empreendimento.

Observa-se que a deducio da Area de Preservacdo Permanente (7.812 m?) e do arruamento
externo (4.859 m2) em relacédo a gleba total de 89.276 m2 resultou em uma area de condominio
equivalente a 76.605 m?, representando 85,81% da gleba. A aplicagdo dos parametros técnicos
de 20% para arruamento interno e 15% para area institucional, definidos com base em consulta
técnica e na legislacdo municipal, produziu uma éarea comercializavel de 47.259 m2,
correspondente a 52,94% da gleba. A inclusdo de 5% de area de uso coletivo sobre a area
comercializavel reforca a conformidade do projeto com a Lei Municipal n® 6.995/2019,
assegurando espacos adequados para lazer e convivéncia.

Ademais, considerando o tamanho medio dos lotes de 500 m?, obtiveram-se 90 unidades
autdbnomas, configurando densidade compativel com o padrdo construtivo proposto e
evidenciando um equilibrio entre aproveitamento econémico, sustentabilidade ambiental e

funcionalidade urbana.

4.3 Levantamento de quantitativos

Figura 13: Quadro da estrutura analitica de projeto (EAP)

ESTRUTURA ANALITICA DE PROJETO
SERVICOS UNIDADE | QUANTIDADE
Terraplanagem m? 89.276
% Drenagem (Rede + Ramal) m 1.704
'E—,_C Rede de dgua m 3.247
= Rede de esgoto m 3.247
g Pavimentacdo m? 9.740
= Rede elétrica subterranea
= S . m 1.893
(Rede + Ramal + Iluminacéo)
Fechamento em muros m? 3.660
g Edificacdes m? 788
8 Paisagismo (Grama) m? 44.896
& Recreacdo, esporte e lazer m? 1.575
Passeio m? 8.115

Fonte: Autores (2025) adaptada de Marques (2016).

A Figura 13 apresenta os quantitativos estimados para 0s servicos que compdem o
empreendimento, organizados conforme a estrutura analitica de projeto. No grupo de
infraestrutura, o servigo de terraplanagem abrange toda a area da gleba, totalizando 89.276 m?,
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enguanto o sistema de drenagem, incluindo rede principal e ramais, apresenta extensdo de 1.704

m. As redes de agua e esgoto possuem o mesmo desenvolvimento linear, cada uma com 3.247
m, resultante da duplicidade das tubula¢des implantadas ao longo das margens das vias internas.
A pavimentacdo totaliza 9.740 m?, &rea correspondente a faixa de rolamento das vias do
condominio. A rede elétrica subterranea, incluindo ramais e iluminacéo, estende-se por 1.893
m, conforme o dimensionamento das vias e 0 nimero de unidades projetadas.

No grupo de produto, o fechamento em muros apresenta area total de 3.660 m2, referente
ao perimetro do condominio multiplicado pela altura padrdo de 3 metros. As edificacfes de uso
comum ocupam 788 m2, destinadas a estruturas como saldo de festas e portaria. A area de
grama, compreende 44.896 m2, enquanto as areas de recreacdo, esporte e lazer somam 1.575
m2. Por fim, os passeios laterais das vias totalizam 8.115 m2, compondo o sistema de circulacéo
de pedestres do empreendimento.

A disposicdo dos quantitativos evidencia a integracdo entre infraestrutura urbana e
elementos de uso coletivo, refletindo a conformidade do projeto com os padrdes técnicos e

urbanisticos estabelecidos.

4.4 Orcamento

Figura 14: Quadro resumo de custos.

QUADRO RESUMO DE CUSTOS
SERVICOS CUSTO TOTAL %
< | Terraplanagem RS 276.850,90 2%
% | Drenagem RS 1.841.350,27 | 12%
é Rede de 4gua RS 510.798,01 | 3%
= | Rede de esgoto RS 761.109,24 5%
< | Pavimentacdo RS 2.994.118,86 | 19%
& | Pavimentagao externa RS 896.206,79 | 6%
— | Rede elétrica subterranea RS 495,615,70 3%
Fechamento em muros RS 969.351,00 6%
|9 EdificacGes RS 3.592.949,04 23%
2 Paisagismo (Grama) RS 1.441.625,01 9%
8 Recreacdo, esporte e lazer RS 500.000,00 3%
& | Passeio externo RS 290.854,88 2%
Passeio interno RS 997.281,09 6%
SOMA RS 15.568.110,78 100%

Fonte: Autores (2025) adaptada de Marques (2016).

O orcamento detalhado do empreendimento, apresentado no Apéndice 1 e resumido na
Figura 14, totaliza R$ 15.568.110,78, distribuidos entre os grupos de infraestrutura e produto.
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A infraestrutura representa aproximadamente 49,9% do investimento global, abrangendo os

servigos essenciais a implantacéo fisica do condominio. Destacam-se a pavimentacdo, com R$
2.994.118,86 (19,2%), e a drenagem, com R$ 1.841.350,27 (11,8%), seguidas pelas redes
subterrdneas de agua, esgoto e energia elétrica, que juntas somam R$ 1.767.522,95, além da
pavimentagdo externa (R$ 896.206,79) e da terraplanagem (R$ 276.850,90).

No grupo de produto, que concentra 50,1% do total, o item de maior representatividade
é o0 de edificacdes de uso comum, com R$ 3.592.949,04 (23,1%), abrangendo as construcdes
de portaria, saldo de festas e demais estruturas coletivas. Em seguida, destaca-se a area de
grama, com R$ 1.441.625,01 (9,3%), o fechamento em muros, com R$ 969.351,00 (6,2%), e
as areas de recreacdo, esporte e lazer, orcadas em R$ 500.000,00 (3,2%). Os passeios internos
e externos, que totalizam R$ 1.288.130,12 (8,3%), completam a composi¢do dos custos de

entrega do produto.

4.5 Valor geral de vendas (VGV)

Figura 15: Quadro valor geral de vendas.

QUADRO VALOR GERAL DE VENDAS
Configuracéo Base Input
Preco Médio dos Lotes - R$ R$ 1.000.000,00
VGV Bruto - R$ R$ 90.000.000,00
VGV do Empreendimento (Liquido de Permuta) - R$ R$ 45.000.000,00
Preco médio do Lote - R$/m? R$ 2.000,00

Fonte: Autores (2025).

A Figura 15 apresenta as premissas utilizadas para a estimativa do Valor Geral de
Vendas (VGV) do empreendimento. Considerando o pre¢o médio dos lotes de R$ 1.000.000,00
e o total de 90 unidades comercializaveis, obteve-se um VGV bruto de R$ 90.000.000,00.
Descontando-se o percentual correspondente as areas destinadas a permuta, definido como
50%, o valor liquido do empreendimento foi estimado em R$ 45.000.000,00, representando a
receita efetiva projetada para o fluxo de caixa. O preco médio por metro quadrado, fixado em
R$ 2.000,00, mostra-se compativel com o padrdo construtivo e a localizagdo do condominio,

refletindo condicdes realistas de mercado.
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4.6 Fluxos de caixa do empreendimento

Com base nas premissas estabelecidas, os fluxos de caixa correspondentes aos trés
cenarios analisados foram elaborados e estdo apresentados nos Apéndices 2, 3 e 4. O

demonstrativo financeiro dos fluxos de caixa dos cenarios estao apresentados na Figura 16.

Figura 16: Quadro demonstrativo de resultado financeiro.

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO FINANCEIRO
Cenarios / R;;S'TT LRIEQCUE:;/A-\\ CUSTOS LUCRO BRUTO C%SZ\TS 3 LUCRODLC')QU'DO
0,
Itens (VGV) (VGV) OPERACIONAIS (MB %) OPERACIONAIS | EMPREENDIMENTO
Cenario RS -RS RS
Conservador 44.101.470,00 RS 38.928.367,57 17.942.125,02 20.986.242,55 -RS$ 2.954.798,49 RS 18.031.444,06
Cenério RS -RS$ RS
Base 44.100.000,00 | R°38927.070.00 | 1000 10207 | 20984.067,03 | ¢ 299470000 | R518.030267,03
Cenario RS -RS RS
el saoogoaogo | RS38I253309L | ot e | RS295456568 | RS 18.028.697,66

Fonte: Autores (2025).

A analise comparativa dos trés cenarios evidencia diferencas significativas na
velocidade de geracdo de caixa ao longo do tempo. O cenério ideal apresenta desempenho
superior, com aceleracdo nas vendas a partir do segundo semestre de 2026, atingindo valores
mensais entre R$ 1,70 milhdo e R$ 2,26 milhdes e acumulado de R$ 8,03 milhGes em dezembro
do mesmo ano. No final de 2027, o fluxo ideal alcan¢a R$ 13,45 milhdes, superando o cenario
base (R$ 10,14 milhdes) e o conservador (R$ 5,47 milhGes). Nesse periodo, observa-se que 0
cenario base gera, aproximadamente, 85% mais caixa que o conservador, enquanto 0 cenario
ideal supera o base em cerca de 33%, demonstrando a sensibilidade do fluxo a velocidade de
comercializacao dos lotes.

A partir de 2029, verifica-se a convergéncia entre os trés modelos, com picos proximos
de R$ 18,05 milhdes e leve reducdo posterior decorrente das despesas residuais de pds-obra,
estimadas em aproximadamente R$ 649 por més até o encerramento do fluxo em junho de 2034.
Apesar de apresentarem resultados praticamente equivalentes, os cenarios diferem quanto a
liquidez e ao risco temporal: o cenario ideal antecipa o retorno de caixa em cerca de 30% a 35%
em relacdo ao conservador, representando maior eficiéncia financeira e menor exposi¢do de

capital ao longo do ciclo do empreendimento.

4.7 Indicadores de viabilidade
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Figura 17: Quadro dos indicadores de viabilidade.
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Quadro de viabilidade

Aportes
Cenarios/Indicadores | (Exposi¢do de
caixa)

Periodo L Lucro Margem
Receita Liquida

VPL TIR % a.a.
(meses) Liquido Liquida °aa

Cendrio Conservador |-RS  643.146 108 RS 38.928.367,57 | RS 18.031.444 46% RS 10.545.548,77 88%

Cenario Base -RS  643.125 108 RS 38.927.070,00 | RS 18.030.267 46% RS 11.890.224,45 88%

Cenarino Ideal -RS  643.096 108 RS 38.925.339,91 | RS 18.028.698 46% R$ 12.771.901,09 88%

Fonte: Autores (2025).

A andlise dos trés cenarios evidencia que a geracao de caixa (lucro liquido) acumulada
é praticamente equivalente, resultando em valores proximos de R$ 18 milhdes ao final do
periodo de 108 meses. Essa convergéncia indica estabilidade na performance global do
empreendimento, independentemente das variagdes nas premissas de comercializacéo.
Entretanto, o VPL demonstra diferencas significativas entre os cenarios, refletindo o impacto
do tempo na geracdo de valor. Em todos os casos, 0 VPL apresentou-se muito superior a zero,
0 que, segundo Madureira (2024), indica que o investimento supera a TMA, sendo, portanto,
considerado viavel economicamente.

Ressalta-se que, para todos os cenarios, foi adotada a premissa de que a retirada de
valores do caixa somente ocorreria apds o término do periodo de obras, assegurando que todo
o fluxo gerado previamente fosse destinado ao custeio e a estruturacdo do empreendimento.
Como as vendas se estendem apenas até o encerramento da fase construtiva, a Taxa Interna de
Retorno (TIR) apresentou-se equivalente nos trés modelos, atingindo 88% ao ano.

Por estar acima da TMA, a TIR reforca a viabilidade do investimento e demonstra que,
mesmo sob condigdes conservadoras, o projeto mantém atratividade e retorno expressivo sobre
o capital aplicado. (MADUREIRA, 2024).

5. CONCLUSAO

O estudo apresentou a andlise de viabilidade econdmico-financeira de um condominio
fechado de lotes em uma gleba localizada no municipio de Cascavel-PR, fundamentado na
legislacdo municipal vigente, nas normas urbanisticas e nos parametros técnicos estabelecidos
para 0 uso e ocupacgéo do solo. A pesquisa teve como objetivo principal avaliar a viabilidade
do empreendimento proposto, por meio da estruturacdo de seu orgamento, estimativa de
receitas, projecao do fluxo de caixa e calculo dos indicadores financeiros de Valor Presente

Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR).
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A partir da revisdo bibliografica e da aplicacdo pratica da metodologia, foi possivel

compreender a relevancia dos estudos de viabilidade como instrumento de apoio a decisdo para
empreendedores e investidores. A metodologia adotada mostrou-se eficaz para a analise do
empreendimento, integrando aspectos técnicos, legais e econdmicos de forma estruturada.
Ademais, a utilizacdo de referéncias normativas, planilhas paramétricas e dados de mercado
contribuiu para a construcdo de um modelo realista e aplicavel a estudos futuros.

Nesse contexto, a andlise reforcou que a aplicacdo de técnicas financeiras permite
mensurar o potencial de retorno e os riscos associados ao empreendimento, além de contribuir
para o planejamento das etapas de implantacdo e comercializagdo do produto imobiliario.

Os resultados demonstraram que o projeto apresentou indicadores satisfatérios em todos
os cenarios analisados, com VPL positivo e TIR superior a TMA adotada. No cenario
conservador, o empreendimento apresentou VPL de R$ 10.545.548,77 e TIR de 88% ao ano;
no cenério base, o VPL foi de R$ 11.890.224,45, também com TIR de 88% ao ano; e no cenério
ideal, o VPL atingiu R$ 12.771.901,09, mantendo igualmente a TIR de 88% ao ano. Esses
resultados confirmam a viabilidade econémica do empreendimento, reforcada pela baixa
necessidade de exposicdo ao caixa, limitada a aproximadamente R$ 643 mil em todos os
cenarios, pelo equilibrio entre custos e receitas e pela margem liquida do empreendimento.

Contudo, observa-se que o desempenho financeiro do empreendimento esté diretamente
condicionado ao comportamento das vendas, que por sua vez depende de fatores externos, como
0 cenario econébmico nacional e mundial. Aspectos como taxas de juros, oferta de crédito
imobiliario, confianca do consumidor e estabilidade politica influenciam significativamente o
ritmo de comercializacdo e, consequentemente, o fluxo de caixa projetado.

Conclui-se que a gleba analisada possui potencial de desenvolvimento compativel com
0s parametros urbanisticos e econdmicos definidos, e que o projeto de condominio de lotes
representa uma alternativa segura e rentavel para investimento. Desse modo, o trabalho
evidencia a importancia da integracdo entre planejamento urbano, engenharia e finangas, na
avaliacdo de empreendimentos imobiliarios, fornecendo subsidios para decisdes assertivas e
sustentaveis no setor da construcdo civil.

Ressalta-se que o estudo cumpriu integralmente seus objetivos, respondendo ao
problema proposto e contribuindo com uma abordagem prética e fundamentada sobre a
viabilidade de condominios de lotes em contextos urbanos em expansao, como o de Cascavel-
PR.
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Apéndice 1: Orcamento analitico
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13,2 KV, baixa tenséo 220/127V

CODIGO TCPO14 ESPECIFICAQAO DO SERVICO | Referéncial UNID. CUS,TO QUANTIDADE] SUEe TOTAL DO SERVICO
UNITARIO TOTAL
Terraplanagem
02.104.000030.SER | FAUiPe de to;:zgrr;fsla para obras TCcPO dia R$ 1.348,67 10,00 R$  13.486,70
Raspagem mecanizada do R$ 276.850,90
terreno até 40 cmde : !
02.103.000013.SER . " TCPO nm? R$ 2,95 89.276,00 R$ 263.364,20
profundidade utilizando trator
sobre esteiras
Drenagem
Equipe de topografia para
02.104.000050.SER| servigos de locagéo e medigcéo TCPO dia R$ 833,72 5,00 R$ 4.168,60
emobras
Rede subterranea de drenagem
30.105.001816.SER |@ 1000 mm, profundidade da vala TCPO m R$ 174,69 1.704,33 R$ 297.729,03
2 m - exceto tubulacéo
Tubo de concreto armado @ 1000
mm para aguas pluviais rejuntado
30.105.000130.SER TCPO R 746,74 1.704,33 R$ 1.272.689,75
com argamassa de cimento e m $ S R$ 1.841.350.27
areia 1:3
Assentamento tubo de concreto
30.105.000168.SER| 2 1000 MM para aguas pluviais TCPO m R$ 121,03 | 170433 |R$ 206.274,80
rejuntado com argamassa de
cimento e areia 1:3
Boca de lobo em alvenaria de
30.110.000018.SER| blocos de concreto sobre lastro TCPO un R$ 2.240,30 27,00 R$ 60.488,10
de concreto C20 S50
Esgoto
Equipe de topografia para
02.104.000050.SER| servicos de locagédo e medic&o TCPO dia R$ 833,72 5,00 R$ 4.168,60
emobras
Rede subterranea de esgoto @ R$ 761.109,24
30.124.000065.SER| 250 mm, profundidade da vala TCPO m R$ 57,47 3.247,00 R$ 186.605,09
1,5 m - exceto tubulagdo
Tubo PVC coletor de esgoto JEI @
30.123.000065.SER 250 mm TCPO m R$ 175,65 3.247,00 R$ 570.335,55
Rede de agua
Equipe de topografia para
02.104.000050.SER| servicos de locagédo e medigcéo TCPO dia R$ 833,72 5,00 R$ 4.168,60
emobras
Rede subterranea de agua & 100 R$ 510.798,01
30.119.000070.SER | mm, profundidade da vala 1,5 m - TCPO m R$ 46,44 3.247,00 R$ 150.790,68
exceto tubulagcdo
Tubo MPV C DEFoFo JE @ 100
30.117.000050.SER ubo mm TCPO m R$ 109,59 3.247,00 R$ 355.838,73
Rede de energia subterranea
Equipe de topografia para
02.104.000050.SER| servicos de locagdo e medigcéo TCPO dia R$ 833,72 5,00 R$ 4.168,60
emobras
Rede subterranea de energia
30.130.000095.SER| Slétrica ou telecomunicacao & TCPO m R$ 5404 | 162300 |R$ 87.706,92
155 mm, profundidade da vala
1,5 m - exceto tubulagéo
Duto corrugado em PEAD para
30.128.000065.SER |cabeamento elétrico ou telefénico TCPO m R$ 39,12 1.623,00 R$ 63.491,76
2 155 mm
Luva em PEAD para cabeamento
30.128.000115.SER . P TCPO un R$ 67,74 271 R$ 18.323,67
elétrico ou telefonico @ 155 mm
Cabo em aluminio multiplexado, R$ 495.615,70
30.127.000080.SER| 101300 COMXLPE. 70 P para | rop m R$ 21,33 | 811500 |R$ 173.002,95
distribuicdo de energia em BT até
0,6/1kV
Duto corrugado em PEAD para
30.128.000056.SER |cabeamento elétrico ou telefénico TCPO m R$ 7,09 270,00 R$ 1.914,30
2 63 mm
Cabo em aluminio multiplexado,
30.127.000070.SER | [S0/ado com XLPE, 10 mn¥ para TCcPO m R$ 6,80 | 1.080,00 |R$ 7.344,00
distribuicdo de energia em BT até
0,6/1kV
Transformador em poste de 75
16.105.000082.SER | KVA - 15 KV, 60 hz, alta tensdo TCPO un R$ 23.262,25 6,00 R$ 139.573,50
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Pavimentacéo

Fonte: Autores

(2025).

30.135.000043.SER Al?ertura e preparo de caixa de TCPO RS 22,33 9740,00| RS 217.494.20
até 40 cm
30.135.000047.SER Regul_arlzagao e compactagdo do TCPO RS 2,50 9740,00| R$ 24.350,00
subleito
30.135.000055.SER |Sub base ou base de brita TCPO RS 294,94 3409,00| R$ 1.005.450.46
graduada
30.136.000218.SER Tratarrjento superficial simples ¢/ TCPO e RS 0,88 9740.00| R$ 96.231,20 R$ 2.994.118,86
emulsdo
30.136.000315.SER |Concreto betummqso usinado a TCPO e RS 1.636,00 584.40| R$  956.131,00
quente - CBUQ - binder
30.136.000319.SER |Concreto betuminoso usinado a
quente - CBUQ - capa de TCPO m? R$ 1.782,50 389,60| R$  694.462,00
rolamento
Pavimentacdo externa
30.135.000043.SER At?ertura e preparo de caixa de TCPO e RS 22.33 2915.40| R$ 65.100,88
até 40 cm
30.135.000047.SER Regul_arlzagao e compactagdo do TCPO e RS 2,50 2015.40| R$ 7.288.50
subleito
30.135.000055.SER |Sub base ou base de brita TCPO e RS 294,94 102039 R$  300.953.83
graduada
30.136.000218.SER Tratarrjento superficial simples c/ TCPO e RS 0.88 2915.40| R$ 28.804.15 R$ 896.206,79
emulséo
30.136.000315.SER |Concreto betum|nqso usinado a TCPO e RS 1.636,00 17492| R$  286.191.41
quente - CBUQ - binder
30.136.000319.SER |Concreto betuminoso usinado a
quente - CBUQ - capa de TCPO m3 R$ 1.782,50 116,62 R$ 207.868,02
rolamento
Passeio/Calgadas
30.138.000070.SER |Passeio em concreto C15 S50,
incluindo preparo de caixa # 7 cm TCPO m? R$ 124,88 5410,00| R$ 675.600,80
- - - R$ 723.738,91
30.113.000110.SER |Guia pré-fabricada de concreto | TCPO
reta ou curva assentada com m R$ 99,07 485,90| R$ 48.138,11
concreto C15 S50
Passeio/Calgcadas externo
30.138.000070.SER |Passeio em concreto C15 S50,
incluindo preparo de caixa # 7 cm TCPO m? R$ 124,88 1943,60( R$ 242.716,77
" ~ - R$ 564.397,06
30.113.000110.SER |Guia pré-fabricada de concreto | TCPO
reta ou curva assentada com m R$ 99,07 3247,001 R$ 321.680,29
concreto C15 S50
Fechamento em muro
06.101.000035.SER |Alvenaria estrutural com blocos | TCPO
de concreto 14 x 19 x 39 cm,
classe B (4 MPa < resisténcia < 8
R$ 969.351,00
MPa), parede # 14 cm, juntas m? R$ 264,85 3.660 R$ 969.351,00 &
com 10 mm, com argamassa
industrializada
Recreacdo, esporte e lazer
R$ 500.000,00
Grama
30.147.000157.SER Grama Séao Carlos em placas
de 40 x 40 cm m?2 32,11 44.896,45 R$ 1.441.625,01 RS$ 1.441.625,01
Edificac6es
11111 Projetos - padrdo residencias - cuB nm? R$ 3.799,65 788 R$ 2.994.124,20
Padrao Alto T o R$ 3.592.949,04
22222 Fundagdes R$ 598.824,84
SOMATOTAL R$ 15.568.110,78
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Apéndice 2: Fluxo de caixa do cenario conservador

Fluxo de Caixa do Projeto

RECEITA TOTAL RESULTADO Gerac3do de Caixa Geragdo de Caixa

LiQuiIDA DESPESAS FINANCEIRO (Resultado) Acumulado

38.928.368 20.986.243 (2.866.596) (88.203) 18.031.444 18.031.444
jul/2s o - - - - - -
ago/25 1 - - - - - -
set/25 2 - - - - - -
out/25 3 - - - - - -
nov/25 a - - - - - -
dez/25 5 - = = = - -
jan/26 6 - (27.563) (18.376) (2.450) (48.389) (48.389)
fev/26 7 - (27.563) (18.376) (2.450) (48.389) (96.778)
mar/26 8 - (27.563) (18.376) (2.450) (48.389) (145.167)
abr/26 E) - (27.563) (135.980) (2.450) (165.993) (311.160)
mai/26 10 - (27.563) (135.980) (2.450) (165.993) (477.153)
jun/26e 11 - (27.563) (135.980) (2.450) (165.993) (643.146)
jul/ze 12 1.018.500 990.937 (135.487) (2.450) 852.999 209.853
ago/26 13 579.691 552.127 (106.087) (2.450) 443.590 653.443
set/26 14 653.224 625.660 (106.087) (2.450) 517.123 1.170.566
out/26 15 694.677 667.114 (76.686) (2.450) 587.977 1.758.543
nov/26 16 736.130 708.567 (76.686) (2.450) 629.431 2.387.974
dez/26 17 777.584 750.020 (76.686) (2.450) 670.88a 3.058.858
jan/27 18 528.037 208.380 (57.086) (2.450) 148.843 3.207.701
fev/27 19 570.150 195.693 (57.086) (2.450) 136.157 3.343.858
mar/27 20 590.877 201.007 (57.086) (2.450) 141.471 3.485.329
abr/27 21 611.604 197.759 (57.086) (2.450) 138.223 3.623.551
mai/27 22 632.330 165.398 (57.086) (2.450) 105.862 3.729.414
jun/27 23 653.057 165.575 (57.086) (2.450) 106.039 3.835.452
jul/27 24 673.784 170.889 (57.086) (2.450) 111.353 3.946.805
ago/27 25 694.510 164.216 (57.086) (2.450) 104.680 4.051.485
set/27 26 977.137 414.305 (74.726) (2.450) 337.129 4.388.614
out/27 27 997.270 420.738 (74.726) (2.450) 343.562 4.732.177
nov/27 28 1.036.650 432.719 (74.726) (2.450) 355.543 5.087.719
dez/27 29 1.076.031 461.825 (74.726) (2.450) 384.649 5.472.368
jan/28 30 1.115.412 511.644 (74.726) (2.450) 434.468 5.906.836
fev/28 31 1.220.267 606.225 (79.136) (2.450) 524.638 6.431.474
mar/28 32 1.259.500 623.195 (79.136) (2.450) 541.608 6.973.083
abr/28 33 1.006.811 358.519 (59.150) (2.450) 296.918 7.270.001
mai/28 34 1.051.528 370.698 (59.150) (2.450) 309.098 7.579.099
jun/2s 35 1.074.437 383.332 (59.150) (2.450) 321.732 7.900.831
jul/2s 36 1.097.346 383.979 (59.150) (2.450) 322.379 8.223.210
ago/28 37 1.073.589 353.372 (59.150) (2.450) 291.772 8.514.982
set/28 38 1.107.805 361.900 (61.496) (2.450) 297.954 8.812.936
out/28 39 1.040.288 284.109 (86.487) (2.450) 195.171 9.008.107
nov/28 a0 1.040.955 267.650 (86.487) (2.450) 178.713 9.186.820
dez/28 a1 1.036.809 272.067 (86.487) (2.450) 183.130 9.369.950
jan/29 a2 741.664 28.297 (73.502) - (45.206) 9.324.744
fev/29 a3 751.512 68.969 (73.502) = (4.533) 9.320.211
mar/29 aa 739.076 101.058 (73.502) - 27.556 9.347.767
abr/29 as 726.640 187.947 - - 187.947 9.535.714
mai/29 a6 714.204 343.335 - - 343.335 9.879.049
jun/29 a7 701.768 380.561 - - 380.561 10.259.610
jul/29 a8 689.332 678.953 - - 678.953 10.938.563
ago/29 a9 645.785 635.406 - - 635.406 11.573.969
set/29 50 617.665 607.286 - - 607.286 12.181.255
out/29 51 576.647 566.269 - - 566.269 12.747.524
nov/29 52 536.438 526.059 - - 526.059 13.273.583
dez/29 53 496.228 a485.849 - - 485.849 13.759.432
jan/30 54 456.018 445.639 - - 445.639 14.205.071
fev/30 55 424.697 414.319 - - 414.319 14.619.390
mar/30 56 389.778 379.399 - - 379.399 14.998.789
abr/30 57 355.061 344.682 - - 344.682 15.343.471
mai/30 58 333.940 323.561 - - 323.561 15.667.033
jun/30 59 311.904 301.525 - - 301.525 15.968.558
jul/3o 60 289.868 289.219 - - 289.219 16.257.776
ago/30 61 267.831 267.183 - - 267.183 16.524.959
set/30 62 245.795 245.146 - - 24s5.146 16.770.105
out/30 63 214.163 213.514 - - 213.514 16.983.620
nov/30 64 186.177 185.528 - - 185.528 17.169.148
dez/30 65 157.988 157.340 - - 157.340 17.326.487
jan/31 66 129.800 129.151 - - 129.151 17.455.639
fev/31 67 114.945 114.296 - - 114.296 17.569.935
mar/31 68 97.193 96.544 - - 96.544 17.666.480
abr/31 69 79.575 78.927 - - 78.927 17.745.406
mai/31 70 71.022 70.373 - - 70.373 17.815.779
jun/31 71 61.858 61.209 - - 61.209 17.876.988
jul/31 72 52.694 52.046 - - 52.046 17.929.034
ago/31 73 43.531 42.882 - - 42.882 17.971.916
set/31 74 34.367 33.718 - - 33.718 18.005.634
out/31 75 24.139 23.491 - - 23.491 18.029.124
nov/31 76 15.983 15.334 - - 15.334 18.044.459
dez/31 77 7.692 7.044 - - 7.044 18.051.502
jan/32 78 (598) (1.247) - - (1.247) 18.050.256
fev/32 79 - (649) - - (6a9) 18.049.607
mar/32 80 - (649) - - (6a9) 18.048.958
abr/32 81 - (649) - - (649) 18.048.310
mai/32 82 - (649) - - (649) 18.047.661
jun/32 83 - (649) - - (649) 18.047.012
jul/a2 84 - (649) - - (649) 18.046.363
ago/32 85 - (649) - - (64a9) 18.045.715
set/32 86 - (649) - - (649) 18.045.066
out/32 87 - (64a9) - - (6a9) 18.044.417
nov/32 88 - (649) - - (64a9) 18.043.769
dez/32 89 - (649) - - (6a9) 18.043.120
jan/33 90 - (649) - - (649) 18.042.471
fev/33 91 - (649) - - (6a9) 18.041.823
mar/33 92 - (649) - - (649) 18.041.174
abr/33 93 - (649) - - (64a9) 18.040.525
mai/33 24 - (649) - - (6a9) 18.039.877
jun/3s o5 = (6a9) = = (6a9) 18.039.228
jul/as %6 - (64a9) - - (6a9) 18.038.579
ago/33 o7 - (649) - - (6a9) 18.037.931
set/33 o8 - (649) - - (6a9) 18.037.282
out/33 99 - (649) - - (649) 18.036.633
nov/33 100 - (649) - - (649) 18.035.985
dez/33 101 - (649) - - (64a9) 18.035.336
jan/34 102 - (649) - - (649) 18.034.687
fev/34 103 - (649) - - (649) 18.034.039
mar/34 104 = (6a9) = = (6a9) 18.033.390
abr/34 105 - (649) - - (6a9) 18.032.741
mai/34 106 - (649) - - (6a9) 18.032.093
jun/3a 107 - (649) - - (649) 18.031.444

Fonte: Autores (2025).
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Apéndice 3: Fluxo de caixa do cenario base

RECEITA TOTAL RESULTADO Geracdo de Caixa Geracdo de Caixa

LiQuIDA DESPESAS FINANCEIRO (Resultado) Acumulado

38.927.070 20.984.967 (2.866.500)
jul/2s o = = = = - -
ago/25 1 = = = o - -
set/25 2 - - - - - -
out/25 3 - - - - - -
nov/25 a - - - - - -
dez/25 s = o = o - -
jan/26 6 = (27.563) (18.375) (2.450) (a48.388) (48.388)
fev/26 7 = (27.563) (18.375) (2.450) (48.388) (96.775)
mar/26 8 = (27.563) (18.375) (2.450) (48.388) (145.163)
abr/26 =} = (27.563) (135.975) (2.450) (165.988) (311.150)
mai/26 o = (27.563) (135.975) (2.450) (165.988) (477.138)
jun/26 11 = (27.563) (135.975) (2.450) (165.988) (643.125)
jul/26 12 1.164.000 1.136.438 (145.285) (2.450) 988.703 345.578
ago/26 13 1.161.361 1.133.798 (145.285) (2.450) 986.063 1.331.641
set/26 14 1.244.268 1.216.705 (145.285) (2.450) 1.068.970 2.400.611
out/26 15 1.327.174 1.299.612 (115.885) (2.450) 1.181.277 3.581.888
nov/26 16 1.410.081 1.382.518 (115.885) (2.450) 1.264.183 4.846.071
dez/26 17 1.492.988 1.465.425 (115.885) (2.450) 1.347.090 6.193.161
jan/27 18 702.894 383.238 (57.085) (2.450) 323.703 6.516.864
fev/27 19 787.780 413.324 (57.085) (2.450) 353.789 6.870.653
mar/27 20 808.507 418.638 (57.085) (2.450) 359.103 7.229.756
abr/27 21 829.234 415.390 (57.085) (2.450) 355.855 7.585.611
mai/27 22 849.960 383.029 (57.085) (2.450) 323.494 7.909.105
jun/27 23 870.687 383.206 (57.085) (2.450) 323.671 8.232.776
jul/27 24 891.414 388.520 (57.085) (2.450) 328.985 8.561.761
ago/27 25 912.140 381.847 (57.085) (2.450) 322.312 8.884.073
set/27 26 932.867 370.036 (57.085) (2.450) 310.501 9.194.575
out/27 27 953.594 377.063 (57.085) (2.450) 317.528 9.512.103
nov/27 28 974.320 370.390 (57.085) (2.450) 310.855 9.822.958
dez/27 29 995.047 380.842 (57.085) (2.450) 321.307 10.144.265
jan/28 30 1.015.774 412.006 (57.085) (2.450) 352.471 10.496.735
fev/28 31 1.036.500 422.458 (57.085) (2.450) 362.923 10.859.658
mar/28 32 1.057.227 420.922 (57.085) (2.450) 361.387 11.221.045
abr/28 33 1.077.954 429.661 (57.085) (2.450) 370.126 11.591.171
mai/28 34 1.098.680 417.850 (57.085) (2.450) 358.315 11.949.486
jun/28 35 1.119.407 428.302 (57.085) (2.450) 368.767 12.318.254
jul/2s 36 1.140.134 426.766 (57.085) (2.450) 367.231 12.685.485
ago/28 37 1.107.527 387.310 (57.085) (2.450) 327.775 13.013.260
set/28 38 1.078.510 332.605 (57.085) (2.450) 273.070 13.286.330
out/28 39 758.492 2.313 (66.885) (2.450) (67.022) 13.219.308
nov/28 a0 730.135 (43.170) (66.885) (2.450) (112.505) 13.106.803
dez/28 a1 680.391 (84.351) (66.885) (2.450) (153.686) 12.953.117
jan/29 a2 630.647 (82.720) (73.500) = (156.220) 12.796.896
fev/29 43 620.903 (61.640) (73.500) - (135.140) 12.661.756
mar/29 a4 608.467 (29.551) (73.500) o (103.051) 12.558.706
abr/29 45 596.031 57.338 = = 57.338 12.616.043
mai/29 a6 583.595 212.726 - - 212.726 12.828.769
jun/29 a7 571.159 249.952 - - 249.952 13.078.721
jul/29 48 558.723 548.3449 = = 548.344 13.627.065
ago/29 49 510.731 500.352 - - 500.352 14.127.418
set/29 50 465.132 454.754 - - 454.754 14.582.171
out/29 51 419.534 409.155 = = 409.155 14.991.327
nov/29 52 373.935 363.556 - - 363.556 15.354.883
dez/29 53 328.336 317.958 - - 317.958 15.672.841
jan/30 54 282.738 272.359 = = 272.359 15.945.200
fev/30 55 263.806 253.427 - - 253.427 16.198.627
mar/30 56 243.079 232.700 - - 232.700 16.431.327
abr/30 57 222.352 211.974 - - 211.974 16.643.301
mai/30 58 201.626 191.247 - - 191.247 16.834.548
jun/30 59 180.899 170.520 - - 170.520 17.005.068
jul/30 60 160.172 159.524 = = 159.524 17.164.592
ago/30 61 139.446 138.797 - - 138.797 17.303.389
set/30 62 118.719 118.070 - - 118.070 17.421.459
out/30 63 97.992 97.344 - - 97.344 17.518.803
nov/30 64 90.599 89.950 - - 89.950 17.608.754
dez/30 65 82.308 81.660 = = 81.660 17.690.413
jan/31 66 74.018 73.369 - - 73.369 17.763.783
fev/31 67 65.727 65.078 - - 65.078 17.828.861
mar/31 68 57.436 56.788 = = 56.788 17.885.649
abr/31 69 49.146 a48.497 - - 48.497 17.934.146
mai/31 70 40.855 40.206 - - 40.206 17.974.352
jun/31 71 32.564 31.916 = = 31.916 18.006.268
jul/31 72 24.274 23.625 - - 23.625 18.029.893
ago/31 73 15.983 15.334 - - 15.334 18.045.228
set/31 74 7.692 7.044 - - 7.044 18.052.271
out/31 75 (598) (1.247) = o (1.247) 18.051.025
nov/31 76 = (649) = = (649) 18.050.376
dez/31 77 = (649) = o (649) 18.049.727
jan/32 78 = (649) = = (649) 18.049.078
fev/32 79 = (649) = = (649) 18.048.430
mar/32 80 = (649) = o (649) 18.047.781
abr/32 81 = (649) = o (649) 18.047.132
mai/32 82 = (649) = = (649) 18.046.484
jun/32 83 = (649) = = (649) 18.045.835
jul/z2 84 = (649) = = (649) 18.045.186
ago/32 85 = (649) = = (64a9) 18.044.538
set/32 86 > (649) = o (649) 18.043.889
out/32 87 = (649) = o (649) 18.043.240
nov/32 88 = (649) = = (649) 18.042.592
dez/32 89 - (649) - - (649) 18.041.943
jan/33 90 = (649) = = (649) 18.041.294
fev/33 o1 = (649) = = (649) 18.040.646
mar/33 92 > (649) = o (649) 18.039.997
abr/33 93 = (649) = = (649) 18.039.348
mai/33 94 = (649) = = (649) 18.038.700
jun/3s 95 = (649) = = (649) 18.038.051
jul/as 96 = (649) = = (649) 18.037.402
ago/33 o7 = (649) = = (649) 18.036.754
set/33 o8 = (649) = o (649) 18.036.105
out/33 99 = (649) = = (649) 18.035.456
nov/33 100 = (649) = o (649) 18.034.808
dez/33 101 = (649) = o (649) 18.034.159
jan/3a 102 = (649) = = (649) 18.033.510
fev/34 103 = (649) = o (649) 18.032.862
mar/34 104 = (649) = o (649) 18.032.213
abr/34 105 - (649) - - (649) 18.031.564
mai/34 106 = (649) = = (649) 18.030.916
jun/3a 107 = (649) = = (649) 18.030.267

Fonte: Autores (2025).
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Apéndice 4: Fluxo de caixa do cenario ideal

RECEITA TOTAL RESULTADO Geragdo de Caixa Geragdo de Caixa

LiQuIDA DESPESAS FINANCEIRO (Resultado) Acumulado

38.925.340 (2.866.373) (88.196) 18.028.698 18.028.698
jul/2s o = o = = - -
ago/25 1 = o S = - -
set/25 2 = o = > - -
out/25 3 - - - - - -
nov/25 a = = = = - -
dez/25 5 = o o = - -
jan/26 6 = (27.561) (18.374) (2.450) (48.385) (48.385)
fev/26 7 = (27.561) (18.374) (2.450) (48.385) (96.771)
mar/26 8 - (27.561) (18.374) (2.450) (48.385) (145.156)
abr/26 ) = (27.561) (135.969) (2.450) (165.980) (311.136)
mai/26 10 - (27.561) (135.969) (2.450) (165.980) (477.116)
jun/26 11 = (27.561) (135.969) (2.450) (165.980) (643.096)
jul/2e 12 1.455.000 1.427.439 (164.882) (2.450) 1.260.107 617.010
ago/26 13 1.451.701 1.424.1490 (164.882) (2.450) 1.256.808 1.873.818
set/26 14 1.555.334 1.527.773 (164.882) (2.450) 1.360.441 3.234.260
out/26 15 1.658.968 1.631.407 (135.483) (2.450) 1.493.473 4.727.733
nov/26 16 1.762.601 1.735.040 (135.483) (2.450) 1.597.107 6.324.839
dez/26 17 1.866.234 1.838.673 (135.483) (2.450) 1.700.740 8.025.579
jan/27 18 805.868 486.212 (57.083) (2.450) 426.679 8.452.259
fev/27 19 912.140 537.685 (57.083) (2.450) 478.152 8.930.410
mar/27 20 932.867 542.999 (57.083) (2.450) 483.466 9.413.877
abr/27 21 953.594 539.751 (57.083) (2.450) 480.218 9.894.095
mai/27 22 974.320 507.391 (57.083) (2.450) 447.857 10.341.952
jun/27 23 995.047 507.567 (57.083) (2.450) 448.034 10.789.986
jul/27 24 1.015.774 512.882 (57.083) (2.450) 453.348 11.243.334
ago/27 25 1.036.500 506.208 (57.083) (2.450) 446.675 11.690.009
set/27 26 1.057.227 494.398 (57.083) (2.450) 434.864 12.124.874
out/27 27 1.077.954 501.424 (57.083) (2.450) 441.891 12.566.765
nov/27 28 1.098.680 494.751 (57.083) (2.450) 435.218 13.001.983
dez/27 29 1.119.407 505.203 (57.083) (2.450) 445.670 13.447.652
jan/28 30 1.140.134 536.366 (57.083) (2.450) 476.833 13.924.485
fev/28 31 1.160.860 546.818 (57.083) (2.450) 487.284 14.411.769
mar/28 32 1.108.255 471.950 (52.144) (2.450) 417.356 14.829.125
abr/28 33 911.480 263.187 (37.483) (2.450) 223.254 15.052.379
mai/28 34 927.477 246.647 (37.483) (2.450) 206.714 15.259.093
jun/28 35 927.477 236.372 (37.483) (2.450) 196.439 15.455.532
jul/28 36 927.477 214.110 (37.483) (2.450) 174.176 15.629.709
ago/28 37 860.810 140.593 (37.483) (2.450) 100.660 15.730.369
set/28 38 798.630 52.726 (37.483) (2.450) 12.792 15.743.161
out/28 39 736.450 (19.729) (66.882) (2.450) (89.061) 15.654.100
nov/28 a0 674.270 (99.034) (66.882) (2.450) (168.366) 15.485.734
dez/28 a1 684.840 (79.902) (71.782) (2.450) (154.134) 15.331.600
jan/29 42 549.745 (163.622) (73.497) - (237.119) 15.094.482
fev/29 43 546.245 (136.297) (73.497) = (209.794) 14.884.688
mar/29 a4 533.809 (104.208) (73.497) > (177.705) 14.706.983
abr/29 a5 521.373 (17.320) = = (17.320) 14.689.663
mai/29 46 508.937 138.068 = = 138.068 14.827.731
jun/29 a7 496.501 175.295 - - 175.295 15.003.026
jul/29 48 484.065 473.686 - - 473.686 15.476.713
ago/29 49 427.185 416.806 - - 416.806 15.893.519
set/29 50 373.295 362.917 - - 362.917 16.256.435
out/29 51 319.406 309.027 = = 309.027 16.565.463
nov/29 52 265.517 255.138 = = 255.138 16.820.601
dez/29 53 211.627 201.249 - - 201.249 17.021.849
jan/30 54 157.738 147.359 - - 147.359 17.169.209
fev/30 55 139.404 129.026 - - 129.026 17.298.234
mar/30 56 118.678 108.299 = = 108.299 17.406.533
abr/30 57 101.311 90.932 - - 90.932 17.497.466
mai/30 58 93.692 83.313 - - 83.313 17.580.778
jun/30 59 85.401 75.022 - - 75.022 17.655.800
jul/30 60 77.110 76.462 - - 76.462 17.732.262
ago/30 61 68.820 68.171 = = 68.171 17.800.433
set/30 62 60.529 59.880 = = 59.880 17.860.313
out/30 63 52.238 51.590 = = 51.590 17.911.903
nov/30 64 43.948 43.299 - - 43.299 17.955.201
dez/30 65 35.657 35.008 - - 35.008 17.990.210
jan/31 66 24.033 23.384 = = 23.384 18.013.594
fev/31 67 15.967 15.318 = = 15.318 18.028.912
mar/31 68 7.676 7.027 = = 7.027 18.035.939
abr/31 69 1.625 977 - - 977 18.036.915
mai/31 70 2.073 1.4249 - - 1.424 18.038.339
jun/31 71 2.073 1.424 - - 1.424 18.039.763
jul/31 72 2.073 1.424 - - 1.424 18.041.187
ago/31 73 2.073 1.4249 = = 1.424 18.042.611
set/31 74 2.073 1.424 - - 1.424 18.044.035
out/31 75 2.073 1.4249 - - 1.424 18.045.459
nov/31 76 2.073 1.424 = = 1.424 18.046.883
dez/31 77 2.073 1.424 - - 1.424 18.048.307
jan/32 78 (150) (798) = = (798) 18.047.509
fev/32 79 = (649) = = (649) 18.046.860
mar/32 80 = (649) = = (649) 18.046.212
abr/32 81 = (649) = > (649) 18.045.563
mai/32 82 = (649) = o (649) 18.044.914
jun/32 83 = (649) = = (649) 18.044.266
jul/32 84 = (649) = = (649) 18.043.617
ago/32 85 = (649) = = (649) 18.042.968
set/32 86 = (649) = > (649) 18.042.320
out/32 87 - (649) - - (649) 18.041.671
nov/32 88 = (649) = = (649) 18.041.022
dez/32 89 = (649) = = (649) 18.040.374
jan/33 90 = (649) = = (649) 18.039.725
fev/33 91 = (649) = > (649) 18.039.076
mar/33 92 - (649) - - (649) 18.038.428
abr/33 o3 = (649) = = (649) 18.037.779
mai/33 94 = (649) = = (649) 18.037.130
jun/33 95 = (649) = = (649) 18.036.482
jul/3s 96 = (649) = B (649) 18.035.833
ago/33 97 = (649) = = (649) 18.035.184
set/33 o8 = (649) = = (649) 18.034.536
out/33 99 = (649) = = (649) 18.033.887
nov/33 100 = (649) = = (649) 18.033.238
dez/33 101 = (649) = B (649) 18.032.590
jan/3a 102 = (649) = = (649) 18.031.941
fev/34 103 = (649) = = (649) 18.031.292
mar/34 104 = (649) = o (649) 18.030.644
abr/34 105 = (649) = = (649) 18.029.995
mai/34a 106 = (649) = B (649) 18.029.346
jun/3a 107 = (649) = = (649) 18.028.698

Fonte: Autores (2025).
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