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Resumo

Este trabalho tem como objetivo comparar o retorno de investimento (ROI) na construcdo e
venda de imdveis de alto padrdo utilizando o modelo de financiamento SBPE da Caixa
Econdmica Federal e o uso de recursos proprios. A pesquisa é conduzida por meio de um estudo
de caso, simulando dois cendrios financeiros para a construgdo de um imével: um com o uso de
financiamento e outro com o uso exclusivo de recursos proprios. S@o analisadas as vantagens e
desvantagens de cada abordagem, incluindo aspectos como custos, fluxo de caixa, prazos e
riscos financeiros. O modelo de financiamento SBPE ¢ explorado detalhadamente, abordando
suas condicdes, taxas de juros, prazos de pagamento e impacto sobre o retorno de investimento.
Ja o cenario de uso de recursos proprios € avaliado quanto a autonomia financeira e auséncia
de custos adicionais, como juros, mas também levando em consideragao a limitagdo de liquidez.
A andlise dos resultados mostra que o financiamento via SBPE, apesar de envolver custos
adicionais, oferece um ROI superior sobre o aporte inicial devido a alavancagem
proporcionada, enquanto o uso de recursos proprios apresenta maior estabilidade financeira,
eliminando custos de juros e simplificando o fluxo de caixa, mas com retorno
proporcionalmente menor. A escolha entre os modelos depende do perfil do investidor ¢ das
condi¢des econdmicas vigentes, sendo recomendada a inclusdo de cenarios variados e novas
variaveis em estudos futuros para ampliar a compreensdo sobre estratégias financeiras no setor
imobilidrio.

Palavras-chave: Retorno de Investimento, Financiamento imobiliario, imodveis de alto
padrio, custo de construcgdo, viabilidade.



1. INTRODUCAO

De acordo com SOARES F. (2022), o mercado imobilidrio de imoveis unifamiliares de
alto padrio no Brasil tem se destacado como um dos segmentos mais lucrativos e dindmicos do
setor da construcdo civil. Esses imoveis possuem caracteristicas como amplos terrenos, design
arquitetonico sofisticado, acabamentos de alta qualidade e localizagdo privilegiada em areas
nobres. Devido ao seu alto valor agregado, esses imoveis atraem investidores que buscam nao
apenas um produto exclusivo, mas também um retorno financeiro significativo.

Apesar da demanda relativamente estavel por imoveis unifamiliares de alto padrio, a
construcdo e venda desses empreendimentos exigem um planejamento financeiro estratégico,
considerando os custos elevados de constru¢do. Uma das decisdes mais criticas para
construtoras e investidores € a escolha entre utilizar financiamento ou recursos proprios para
viabilizar o projeto.

O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), oferecido pela Caixa
Econdmica Federal, ¢ uma das op¢des de financiamento mais comuns no mercado imobiliario.
Como demonstra Scherer, Bellinaso e Piccinini (2023), o financiamento oferece condi¢des
atrativas, como taxas de juros competitivas e prazos longos, o que permite aos investidores
alavancarem seus recursos e manter parte do capital livre para outras necessidades. Contudo, a
contratacdo do financiamento acarreta no pagamento de juros e na dependéncia de um
compromisso financeiro de longo prazo.

Por outro lado, o uso de recursos proprios oferece maior flexibilidade e autonomia
financeira, eliminando o pagamento de juros e proporcionando maior controle sobre o
empreendimento. Porém, essa abordagem pode comprometer a liquidez do investidor, além de
aumentar os riscos devido a uma grande descapitalizacdo, especialmente em um mercado
imobiliario volatil. A escolha entre financiar a construgdo ou utilizar capital proprio afeta
diretamente o retorno de investimento (ROI) do projeto e, consequentemente, o0 sucesso
financeiro do empreendimento.

Nesse contexto, esta analise € essencial para construtoras, investidores e incorporadoras
que atuam no mercado de imodveis de luxo e buscam otimizar seus retornos financeiros ao
mesmo tempo que minimizam riscos associados ao projeto.

A escolha entre financiamento e capital proprio pode influenciar significativamente o
fluxo de caixa, a estrutura de custos e a rentabilidade do projeto. Com base nisso, este estudo

pretende oferecer uma analise pratica e comparativa sobre os impactos de ambas as abordagens,



fornecendo insights valiosos para a tomada de decisdes no setor de construgdo civil. Além disso,
esta pesquisa contribuird para o mercado de imdveis unifamiliares de alto padrdo, mostrando
como as decisdes financeiras podem determinar o sucesso dos empreendimentos.

A pesquisa descritiva e explicativa sera realizada com a coleta de dados financeiros,
orcamentarios e de mercado, os quais sdo analisados por meio de simula¢des financeiras. Os
dados sdo obtidos através de fontes primdrias e secundarias.

A metodologia emprega ferramentas estatisticas para a simula¢do e comparacdo de
cenarios, avaliando o impacto de variaveis como custo de constru¢do, financiamento e receita
de venda no ROI. Ao final, o estudo busca identificar a modalidade financeira que oferece maior
viabilidade econdmica para projetos de constru¢do de imoveis unifamiliares de alto padrao.

O objetivo principal deste estudo é comparar o retorno de investimento (ROI) entre dois
cenarios distintos de financiamento para a construcdo de iméveis unifamiliares de alto padrio:
o uso do modelo de financiamento SBPE da Caixa Econdmica Federal e o uso de recursos
proprios.

O objetivo deste estudo ¢ analisar detalhadamente o funcionamento do modelo de
financiamento SBPE aplicado a iméveis de alto padrdo, considerando suas condi¢des de uso,
taxas de juros e prazos disponiveis. Além disso, busca-se estimar os custos e receitas envolvidos
na constru¢do de um imdvel unifamiliar de alto padrio, tanto no cendrio de financiamento
quanto no uso exclusivo de recursos proprios. A pesquisa também avalia os riscos e beneficios
associados a cada uma dessas modalidades financeiras, destacando seus impactos sobre o
retorno do investimento.

Para enriquecer a andlise, sera apresentado um estudo de caso comparativo que simula os
resultados financeiros de ambos os cendrios, considerando aspectos praticos e teoricos. Com
base nos dados e conclusdes obtidos, o estudo pretende propor diretrizes praticas para
investidores e construtoras, orientando sobre a melhor abordagem financeira a ser adotada em
projetos de alto padrdo. Essas diretrizes visam otimizar o retorno sobre o investimento e reduzir

os riscos associados as decisdes financeiras no setor imobiliario.



2. REFERENCIAL TEORICO

2.1. Financiamento Imobiliario

2.1.1. Conceito e Funcionamento do SBPE

O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) ¢ um dos principais
mecanismos de financiamento imobiliario no Brasil, operado pela Caixa Econémica Federal
capta recursos através de contas de poupancga e os utiliza para conceder crédito a quem deseja
construir, adquirir ou reformar imdveis residenciais. Criado com o intuito de promover o acesso
a moradia, o SBPE tem desempenhado um papel crucial no financiamento de imoveis
unifamiliares de alto padrio, ao viabilizar grandes projetos imobiliarios por meio de condi¢des
de crédito atrativas.

Segundo Caixa Econdmica Federal (2024), o SBPE oferece taxas de juros competitivas
e prazos alongados de amortizagdo, que variam entre 15 e 35 anos. Além disso, os juros podem
ser fixos ou atrelados a indices de mercado, como a Taxa Referencial (TR), o indice de Precos
ao Consumidor Amplo (IPCA) ou até a Taxa Selic. Dependendo das condi¢des econdmicas e
das politicas governamentais, essas taxas podem ser vantajosas para os investidores, permitindo
a construg@o de imdveis com um menor impacto no fluxo de caixa a curto prazo.

No contexto dos imdveis unifamiliares de alto padrdo, o financiamento via SBPE torna-
se uma estratégia de alavancagem para investidores que desejam expandir suas operagdes, como
de acordo com SOARES F (2022). Em vez de utilizar capital proprio para cobrir os altos custos
da construc¢do, o financiamento permite que o investidor mantenha parte do capital disponivel

para outros projetos ou investimentos.

2.1.2. Condigdes de Uso, Requisitos e Prazos

Segundo a Caixa Econdmica Federal (2024), o financiamento SBPE exige que o
solicitante cumpra requisitos basicos, como a comprovagdo de renda e andlise de crédito. O
percentual financidvel pode atingir até 80% do valor total do imével (terreno e construgdo),

dependendo da capacidade de pagamento e das garantias oferecidas.



Os prazos de amortizacdo sdo definidos conforme a modalidade de financiamento e a
escolha do sistema de amortizacdo, que pode ser o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC),
no qual as parcelas de amortizagdo sdo fixas e os juros decrescem ao longo do tempo ou o
Sistema Francés de Amortizagcdo (Tabela Price), no qual as parcelas sdo fixas, mas o valor
amortizado aumenta ao longo do periodo. O prazo de constru¢éo, por sua vez, pode variar entre
2 a 24 meses, com prorrogacdo excepcional até¢ 30 meses, desde que devidamente justificado.

Durante o periodo de constru¢do, o SBPE possui uma particularidade que torna o
financiamento ainda mais atraente: o pagamento de juros de obra. Diferentemente das parcelas
convencionais do financiamento, que envolvem o pagamento de juros e amortizagdo do valor
principal, os juros de obra s@o pagos apenas sobre o montante liberado conforme as medicdes
de obra. Esse sistema de medig@o significa que os recursos s@o liberados de acordo com o
progresso da construg¢do, o que impede que o valor total seja desembolsado de uma s6 vez.
Reduzindo o impacto financeiro durante a fase de constru¢do, uma vez que o mutudrio paga
juros apenas sobre o valor efetivamente utilizado em cada etapa do projeto.

As medicdes de obra no contexto de financiamento, como o SBPE, sdo utilizadas para
acompanhar o progresso da construgdo e liberar os recursos do financiamento de forma gradual.
O documento fundamental e exigido nesse processo ¢ a Proposta de Construg¢do Individual
(PCI) — Anexo 1. A PCI detalha todas as fases da obra, incluindo os custos previstos e a
sequéncia de atividades, como fundagdo, estrutura, alvenaria, acabamento, entre outras. Cada
fase € associada a um percentual do valor total do financiamento.

A medida que a obra avanga, o responsavel pela construgio apresenta medi¢des
baseadas na execugdo dessas fases, conforme o cronograma previsto na PCI, com a aprovagao
das medig¢des pelo banco, os recursos sdo liberados proporcionalmente a conclusio de cada
etapa.

O SBPE também permite a antecipag¢do de recursos, liberando até 20% do valor total
financiado, antes que as medi¢des de obra previstas na Proposta de Constru¢do Individual (PCI)
sejam concluidas. Essa pratica € utilizada para garantir que o construtor tenha capital suficiente
para cobrir despesas iniciais, como compra de materiais em maior volume ou contratagdo de
servigos essenciais para o andamento da obra. Embora a antecipagdo de recursos possa
aumentar os juros de obra, ja que esses sdo calculados sobre o valor liberado, ela mantém o
custo relativamente controlado, pois os juros ainda sdo pagos apenas sobre o saldo liberado,

sem a necessidade de amortizac¢do do principal. Isso oferece maior flexibilidade ao investidor,



permitindo que o ritmo da obra seja mantido, evitando atrasos e possibilitando a conclusdo mais

rapida do projeto, o que pode acelerar o retorno sobre o investimento (ROI).

2.2. Retorno de Investimento (ROI)

2.2.1. Conceito do ROI

O Retorno de Investimento (ROI) é uma métrica financeira amplamente utilizada para

avaliar a rentabilidade de um investimento. O calculo basico do ROI é:

Lucro Liquido

ROI =

x 100 (1)

Investimento Total

No setor imobiliario, o0 ROI ¢ calculado considerando os custos totais do imdvel e a
receita obtida com sua venda ou uso. A andlise do ROI ajuda investidores a determinar se o

capital investido em um projeto gerard retornos adequados e justifica a escolha.

2.2.2. Aplicacio do ROI na Construcio de Imdveis Unifamiliares

Na constru¢do de imoveis unifamiliares de alto padrio, o ROI € um indicador-chave
para determinar a viabilidade do projeto. Investidores podem utilizar o ROI para comparar o
impacto financeiro de diferentes estratégias de financiamento, como o SBPE ou o uso exclusivo
de recursos proprios. Quando o financiamento € utilizado, os custos com juros e amortizacdo
devem ser incorporados ao calculo, o que pode reduzir o retorno liquido esperado. No entanto,
o uso de financiamento também permite a alavancagem financeira, possibilitando ao investidor
desenvolver projetos maiores ou multiplos projetos simultaneamente, além de reduzir a
descapitalizagdo em até 80% mantendo um lucro muito semelhante, assim aumentando
significativamente o retorno do investimento (ROI).

Por outro lado, o uso de recursos préoprios elimina o pagamento de juros e pode resultar
em um retorno de investimento mais imediato, porém limita a liquidez e a capacidade de
diversificacdo dos investimentos. Assim, o calculo do ROI deve levar em conta tanto o custo
do financiamento quanto as oportunidades de crescimento proporcionadas pela alavancagem

financeira.



2.3. Comparativo entre Financiamento e Recursos Proprios

A escolha entre financiar um projeto com recursos do SBPE ou utilizar recursos proprios
impacta diretamente o ROI e o fluxo de caixa do empreendimento. O uso de financiamento
pode facilitar a execucdo de projetos maiores e reduzir o impacto imediato sobre o capital do
investidor. Essa escolha também acarreta a inclusdo de juros e a longo prazo pode acarretar uma
diminui¢do do lucro final.

Por outro lado, utilizar recursos préprios elimina os custos de financiamento, permitindo
maior flexibilidade financeira e controle total sobre o projeto. No entanto, essa abordagem exige
a imobiliza¢do de uma quantidade maior de capital, aumentando a descapitalizacdo, o que
diminuiu o ROI, a liquidez do investidor e sua capacidade de realizar outros investimentos
simultaneamente. Além disso, os riscos financeiros sdo inteiramente assumidos pelo investidor,
ao contrario do financiamento, em que parte do risco ¢ compartilhado com a institui¢do

financeira.

2.4. O Mercado de Imoveis Unifamiliares de Alto Padrido

Os imdveis unifamiliares de alto padrdo sdo caracterizados por sua localizagdo
privilegiada, alto nivel de acabamento, design arquitetonico sofisticado e uma série de
comodidades que os diferenciam de outros tipos de imoveis residenciais. Esses imoveis
atendem a uma demanda especifica de consumidores de alta renda, que buscam exclusividade,
conforto e, muitas vezes, um investimento patrimonial de longo prazo.

O comportamento do mercado de imoveis de luxo tem se mostrado resiliente, mesmo
em cenarios de crise econdmica, o que faz com que este segmento continue atraente para
investidores. No entanto, a volatilidade econdmica e as mudangas nas politicas de crédito, como
alteracdes nas taxas de juros ou regras de financiamento, podem impactar o retorno esperado

sobre 0s investimentos nesse setor.



2.5. Imével Unifamiliar no Condominio Alphaville como Estudo de Caso.

O imo6vel analisado no Condominio Alphaville, localizado em Porto Alegre, Rio Grande
do Sul, serve como um referencial teorico fundamental para entender a aplicag@o pratica do
financiamento SBPE na constru¢@o de imdveis unifamiliares de alto padrio.

O empreendimento, apresenta um valor de mercado estimado em R$ 2.442.700,00 e um
valor de total execu¢do de R$ 1.625.000,00. Possui uma area construida de 320 metros
quadrados e apresenta todas as caracteristicas que definem um imével de luxo: localizagdo
privilegiada, grande area construida, alto padréo de acabamento e infraestrutura robusta.

Este imdvel, financiado em 80% do valor total (R$ 1.300.000,00) pela Caixa Economica
Federal via o sistema SBPE, demonstra a viabilidade do uso de financiamento para alavancar
projetos de grande porte. O custo da construgdo foi estimado em R$ 1.050.000,00, com um
aporte de recursos proprios de R$ 175.000,00 por parte do investidor. Além disso, o valor do
lote foi de R$ 425.000,00, um custo que exemplifica o alto valor agregado de terrenos em
condominios fechados, especialmente em areas nobres.

A analise desse imdvel demonstra como o sistema de medi¢gdes de obra, aliado ao
pagamento dos juros de obra durante o periodo de construg¢do, manteve os custos financeiros
relativamente baixos, apesar do volume significativo de capital envolvido. Os juros de obra,
pagos apenas sobre os valores liberados de acordo com as medig¢des, controlaram o impacto
financeiro durante os 12 meses de constru¢do, evitando o acumulo de uma divida excessiva
antes da conclusdo do projeto. Além disso, o uso de ferramentas como a Proposta de Construgao
Individual (PCI) permitiu um planejamento financeiro eficiente, assegurando que os recursos
fossem liberados progressivamente, conforme a evolugdo da obra.

Este mesmo projeto sera utilizado como base para a comparag@o dos custos e retorno de
investimento em um cenario onde a construgdo seja realizada utilizando somente recursos
proprios, sem o uso de financiamento. A comparagdo entre as duas abordagens permitira avaliar
os impactos financeiros de cada estratégia, levando em consideracdo o fluxo de caixa, a
alavancagem financeira e o retorno sobre o aporte. Dessa forma, serd possivel identificar as
vantagens e desvantagens de cada método, proporcionando uma visao mais clara sobre a melhor

estratégia para investidores e construtoras que atuam no mercado de imoveis de alto padrao.



3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este estudo adota uma abordagem quantitativa com o objetivo de avaliar e comparar o
retorno sobre o investimento (ROI) na construcdo de um imdvel de alto padrio, utilizando duas
modalidades distintas de financiamento: o modelo de crédito SBPE (Sistema Brasileiro de

Poupancga e Empréstimo) da Caixa Economica Federal e a utiliza¢do de recursos proprios.

Para alcancar esse objetivo, realiza-se um estudo de caso que simula os dois cenarios
financeiros, com base em dados reais de custos de construcdo e vendas do mercado imobilidrio.
A coleta de dados ocorre por meio de andlises documentais, entrevistas com especialistas e
levantamento de orgamentos e custos atualizados do setor de construcdo civil. Posteriormente,
os dados sdo tratados utilizando ferramentas estatisticas e financeiras para a comparagdo dos

fluxos de caixa, permitindo uma andlise detalhada do ROI em cada modalidade.

3.1. Método de Pesquisa

Este trabalho caracteriza-se como uma pesquisa aplicada, tendo como objetivo gerar
conhecimentos para aplicagdo pratica, focando na comparagdo entre duas modalidades para
a construcdo e venda de um imoével unifamiliar de alto padrdo: o uso de recursos proprios
e o financiamento através do SBPE da Caixa Economica Federal. A pesquisa busca
fornecer insights que auxiliem na escolha da estratégia financeira mais adequada para

maximizar o retorno sobre o investimento (ROI).

A abordagem do problema ¢ quantitativa, com a tradugdo das informagdes financeiras
obtidas em ntimeros. Dados como custo de construgdo, taxas de financiamento, despesas
acessorias e receita de venda do imovel sdo analisados de forma estatistica, utilizando

modelos financeiros para calcular o ROI em diferentes cenarios.

Quanto aos objetivos da pesquisa, ela ¢ descritiva, pois descreve as caracteristicas
financeiras e operacionais envolvidas na construgdo e venda de um imével de alto padrao
utilizando as duas abordagens mencionadas. Além disso, ¢ explicativa, ja que analisa
detalhadamente as diferencas nos retornos financeiros entre os dois cendrios, explicando
como fatores como custos de financiamento e variagdes no mercado imobiliario impactam

o ROI final.



O procedimento técnico adotado é o estudo de caso, baseado na constru¢do de um
imdvel unifamiliar de alto padrdo com 320m? no condominio Alphaville, localizado em
Porto Alegre, Rio Grande do Sul. Esse estudo de caso permite uma analise aprofundada
das implicagdes praticas de cada modalidade e de suas respectivas influéncias nos

resultados financeiros.

3.2. Coleta de Dados

As fontes de dados utilizadas neste trabalho incluem informagdes financeiras obtidas
diretamente da Caixa Econdmica Federal, abrangendo aspectos do financiamento SBPE, como
taxas de juros, prazos e condi¢cdes de pagamento. Além disso, serdo considerados or¢amentos
de construgdo e estimativas de custo, baseados em dados fornecidos por fornecedores de
materiais e servigos relacionados a construg¢do do imével, bem como orgamentos elaborados
pela equipe de engenharia. Também serdo coletados dados do mercado imobiliario para estimar

o valor de venda do imovel apds a conclusdo da obra.

Para a condugdo deste estudo, serdo realizadas entrevistas com especialistas em
financiamento imobilidrio, buscando obter uma visdo técnica e detalhada sobre as principais

vantagens e desvantagens do modelo de financiamento SBPE.

Além disso, serd conduzida uma andlise documental, contemplando a revisdo de
contratos de financiamento, simulagdes financeiras e orcamentos, com o objetivo de

compreender detalhadamente os custos associados a cada cenario analisado.

Paralelamente, sera realizado um levantamento de precos e custos relacionados a
constru¢do civil, abrangendo a pesquisa de mercado para coletar informagdes sobre valores de
materiais, mdo de obra e servigos essenciais para a constru¢do do imével, garantindo maior

precisdo na analise econdmica do projeto.
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3.3. Analise dos Dados

O Excel € usado como uma ferramenta estratégica para organizar, calcular e analisar os
dados financeiros do projeto de viabilidade. Os custos totais sdo divididos em categorias, como
despesas pré-obra, durante a obra e pos-obra, com cada categoria estruturada em tabelas que
somam os valores automaticamente através das formulas. Isso permite a visualizag¢do clara e

consolidada dos gastos em cada etapa.

As fungoes financeiras do Excel, como as de cdlculo de ROI, sdo configuradas para
determinar os retornos do investimento de forma eficiente. O retorno sobre o aporte, por
exemplo, ¢ calculado dividindo o lucro liquido pelo capital préprio investido, enquanto o
retorno total considera o financiamento. Férmulas dindmicas sdo utilizadas para que, ao ajustar
os valores de entrada, como o custo da obra ou o preco de venda, todos os indicadores

financeiros sejam automaticamente atualizados.

Além disso, o Excel facilita a criagdo de simulagdes de diferentes cenarios, como o
melhor e o pior caso. Essas simula¢des sdo configuradas para avaliar variacdes nos custos,
receitas ou condi¢des de mercado. A formatacdo condicional € usada para destacar informagdes

importantes, como lucros em verde e custos em vermelho, proporcionando clareza visual.
Por fim, o Excel consolida os resultados financeiros, apresentando lucros liquidos,

percentuais de retorno e outros indicadores relevantes em um formato visual e organizado. Isso

torna os dados acessiveis e oferece uma base solida para a tomada de decisdes.

3.4. Método de Trabalho

Fluxograma
Revisdo L p| Coletade Ly | Simulagio > Andlise N Redagio do
Bibliografica Dados Financeira Comparativa Relatorio Final

Levantamento de
literatura sobre
financiamento
SBPE, construgio
civil e ROL

Obtengéo de
dados financeiros
e operacionais.

Criaggo de dois
cenarios: com
financiamento
SBPE e com
recursos proprios.

Comparagdo
detalhada dos
cenarios, focando
no impacto no
ROL

Compilagdo dos
resultados e
conclusdes em um
relatorio final.

Fonte: Autor (2024)
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Revisdo Bibliografica:

Sera realizada uma revisdo da literatura existente sobre os temas relacionados,
como o modelo de financiamento SBPE, constru¢do civil, e andlise de ROI. A
bibliografia incluird artigos académicos, relatérios de mercado e publicacdes

especializadas em financiamento imobilidrio.
Coleta de Dados:

ApoOs a revisdo tedrica, sera realizada a coleta dos dados financeiros e
operacionais necessarios para a analise. Esses dados serdo obtidos de diversas fontes,

como planilhas orcamentarias, documentos de financiamento e relatérios de mercado.
Simulag¢éo Financeira:

Com base nos dados coletados, serdo criados dois cenarios: um cenario com uso
de financiamento SBPE e outro com o uso de apenas recursos proprios. Cada cendrio

sera modelado para avaliar o impacto financeiro de cada estratégia,
Analise Comparativa:

Apos a simulagdo financeira, sera feita uma analise comparativa detalhada entre
os dois cenarios. O foco sera identificar as variaveis que influenciam o ROI e como se

comportam em cada um dos cenarios.
Redagdo do Relatorio Final:

Ao final da analise, os resultados serdo compilados em um relatério, destacando
as principais conclusdes e recomendando a estratégia financeira mais adequada para

projetos de construcdo de imdveis de alto padrio.
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4. Descri¢ao do Projeto Imobiliario
4.1. Caracteristicas Gerais do Imdvel

A construcdo do imoével esta sendo realizada por uma empresa experiente no mercado,
especializada em projetos de alto padrio financiados. Com soélida atuag@o no setor, a empresa

se destaca pela capacidade de entregar imdveis sofisticados dentro dos prazos estipulados.

O imo6vel em questdo € uma residéncia unifamiliar localizada no lote 118 do condominio

Alphaville Porto Alegre, projetada para ser concluida em 12 meses.

Com uma area total de 319,37 m?> em um terreno de 561,47 m? a residéncia foi
cuidadosamente planejada para atender a um publico exigente, que valoriza conforto e
exclusividade. O projeto arquitetonico privilegia ambientes amplos, integrados e bem
iluminados naturalmente, além de utilizar acabamentos de alta qualidade para criar uma estética

moderna e acolhedora como demonstrado na Figuras 1.

Figura 1 - Fachada Frontal

Fonte: Wainer Gutirrez Construtech Ltda (2022)

No primeiro pavimento (Figura 2), o im6vel conta com uma garagem de 24 m?, capaz

de acomodar dois veiculos. Ao adentrar a area social, uma ampla sala de estar de 42,32 m?
13



recebe os moradores e visitantes com conforto e sofisticacdo. A sala de jantar, com 20,42 m?,
conecta-se a cozinha de 17,04 m?, criando um espaco fluido para socializacdo e integragdo dos

ambientes.

O pavimento também inclui uma suite de 10,42 m? com banheiro privativo de 2,89 m?,
ideal para hospedes ou pessoas com mobilidade reduzida. Para atender as demandas funcionais
do dia a dia, ha ainda uma lavanderia de 5,44 m? e um dep6sito de 4,08 m?. Um home office de
6,60 m? proporciona um espago dedicado ao trabalho remoto, enquanto a area gourmet de 14,44

m? permite momentos de lazer e convivio.

Figura 2 - Pavimento Terro

Fonte: Wainer Gutirrez Construtech Ltda (2022)

No segundo pavimento (Figura 3), a suite master de 25,01 m? se destaca, contando com
um closet de 8,05 m?, um banheiro privativo de 8,93 m? e uma sacada de 8,3 m?, garantindo um

espaco exclusivo de luxo e conforto.
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Além da suite master, o andar possui mais duas suites, de 18,82 m? e 19,46 m?, cada
uma com banheiros privativos de 3,64 m>. Ambas as suites compartilham uma sacada de 10,75

m?, oferecendo uma vista privilegiada e um ambiente adicional de relaxamento.

Figura 3 - 2° Pavimento

Fonte: Wainer Gutirrez Construtech Ltda (2022)

4.2. Estimativa de Custos

O custo total estimado para a constru¢do do imével, com base no documento PCI para o

lote 118, ¢ de R$ 1.199.000,00. Abaixo estdo os principais componentes orgamentarios:

4.2.1. Estrutura e Fundacio

e Infraestrutura: Inclui estacas, brocas, baldrames e sapatas, que formam a base
estrutural do imdvel, garantindo estabilidade e seguranga. O projeto também prevé a

constru¢do de muros de arrimo para contengdo do terreno.
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Barracio e Instalacdes Provisorias: Durante a obra, sdo necessarias instalacdes
temporarias, como escoras e andaimes, e ligacdes provisorias de dgua e energia
elétrica.

Muro de Arrimo: Considerado necessario para o terreno, com um custo adicional

estimado em R$ 29.042,08.

Valor Total para Estrutura e Fundacio: Aproximadamente R$ 455.620,00.

4.2.2. Revestimentos Internos e Externos

Revestimento de Paredes e Pisos: Sao utilizados porcelanatos de alta qualidade nas
areas internas e externas, garantindo durabilidade e acabamento refinado. O projeto
inclui diferentes revestimentos para dareas secas e molhadas, adaptados as
necessidades de cada espago.

Pintura e Textura: As paredes internas e externas sio pintadas com tintas e texturas
especiais, que combinam com o design moderno do imdvel. Elementos como

acabamentos em pedra e cerdmica sdo incluidos para realcar a estética.

Custo Total para Revestimentos Internos: RS 71.940,00.
Custo Total para Revestimentos Externos: R$ 83.930,00.

Total para Revestimentos: Aproximadamente R$ 155.870,00.

4.2.3. Esquadrias e Pintura

Esquadrias Internas e Externas: As portas e janelas sdo feitas de materiais de alta
qualidade, que oferecem bom isolamento térmico e actstico. As esquadrias externas
custam aproximadamente R$ 113.905,00, enquanto as internas tém custo de R$
47.960,00.

Pintura e Textura Externa: Aplicacdes em pedras e cerdmica sdo adicionadas nas

areas externas, refor¢ando o estilo e a durabilidade do imével.

Custo Total para Esquadrias e Pintura: RS 161.865,00.

4.2.4. Instalacoes (Elétricas, Hidraulicas e Sanitarias)
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4.2.5.

4.2.6.

o Instalagdes Hidraulicas e Sanitarias: Incluem sistemas de abastecimento de dgua e
esgoto, com materiais que atendem as normas de eficiéncia e seguranca.

o Instalagdes Elétricas e Telefonicas: A estrutura elétrica do imdvel é projetada para
alta durabilidade e seguranga, com circuitos para suportar as demandas de um imével
de alto padrao.

e Loucas e Metais: Itens sanitarios e de acabamento, como torneiras e lavatorios, que

complementam os banheiros e areas de servigo.
Custo para Instalagdes Hidraulicas: RS 45.562,00.
Custo para Instalagdes Elétricas e Telefonicas: RS 45.562,00.

Custo para Loucas e Metais: RS 45.562,00.
Total para Instalacées: Aproximadamente R$ 136.686,00.

Pisos e Impermeabiliza¢io

Pisos para Areas Secas e Molhadas: Inclui porcelanatos premium, aplicados tanto em
areas internas quanto externas. Esse material proporciona durabilidade e uma estética
sofisticada.

Impermeabilizacido: A aplicacdo de impermeabilizantes em lajes, paredes e areas
sujeitas a umidade é essencial para proteger a estrutura e evitar problemas futuros de

infiltracdo.

Custo para Pisos: Aproximadamente RS 47.960,00.
Custo para Impermeabilizacio: RS 38.368,00.

Total para Pisos e Impermeabilizacio: RS 86.328,00.
Forros e Acabamentos

Forros: A instalacdo de forros de gesso com iluminagdo embutida é essencial para o
acabamento dos ambientes, garantindo funcionalidade e estética. Esses forros

contribuem para a distribui¢do da iluminagéo e o isolamento acustico.
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4.2.7.

Acabamentos (Soleiras, Peitoris e Rodapés): Itens adicionais, como soleiras, peitoris
e rodapés, complementam o design dos ambientes, proporcionando um acabamento

sofisticado.

Custo para Forros: RS 47.960,00.

Acabamentos Adicionais: R$ 14.388,00.

Total para Forros e Acabamentos: RS 62.348,00.
Servicos Complementares e BDI

Complementos de Obra: Incluem servigos de limpeza final e calafetacdo, necessarios
para a entrega do imovel em perfeitas condigdes.

Outros Servicos Adicionais: Or¢ados em R$ 11.990,00, cobrem eventuais servigos
extras que possam surgir.

BDI (Bonificac¢io e Despesas Indiretas): Estimada em 6% do custo total, com um valor

aproximado de R$ 67.867,92, cobre despesas indiretas e bonificagdes.

Total para Servicos Complementares e BDI: RS 79.857,92.

Resumo do Or¢amento:

Tabela 1 — Resumo orgamentos

Categoria Custo Estimado (RS)
Estrutura e Fundagao 455.620,00
Revestimentos (Interno/Externo) 155.870,00
Esquadrias e Pintura 161.865,00
Instalagdes (Hidraulica, Elétrica e Metais) 136.686,00

Pisos e Impermeabilizacio 86.328,00

Forros e Acabamentos 62.348,00

Servigos Complementares ¢ BDI 79.857,92

Custo Total da Obra 1.199.000,00

(fonte: Autor, 2024)
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4.2.8. Receita Prevista com a Venda do Imodvel

O valor de venda do imédvel foi estimado em R$ 2.442.700, com base em uma
pesquisa abrangente de mercado, comparando imoveis de padrdo similar na regido.
Essa estimativa considerou dados coletados de plataformas imobilidrias confiaveis,
registros de vendas recentes no condominio Alphaville e consultas a especialistas do

setor.

Além disso, os custos de construgdo foram definidos com base ndo apenas em
orcamentos detalhados, mas também na experiéncia acumulada pela construtora, que
jéa realizou diversas obras de padrio semelhante na mesma regido. Essa valida¢ao, que
combina analises de mercado e historico de execucdo, fortalece a precisdo da projecao,
mesmo diante das varia¢des de precos caracteristicas de empreendimentos de alto

padrio.

5. Cenario 1: Financiamento SBPE

Neste cendrio, o projeto de construgdo da casa no condominio Alphaville Porto Alegre
sera financiado por meio do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) da Caixa

Econdmica Federal.

Esta secdo detalha o processo de financiamento, o fluxo de caixa durante e apds a obra,
e o calculo do retorno sobre o investimento (ROI). O financiamento cobre uma parcela

significativa dos custos, enquanto outras despesas sdo cobertas com aportes proprios.

5.1. Estruturacdo do Financiamento

O financiamento SBPE oferece uma linha de crédito voltada para a construcdo e aquisi¢ao
de imoveis residenciais, utilizando recursos da poupanga. A seguir os principais detalhes deste

financiamento:
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e Valor Financiado: O valor total financiado ¢ de R$ 1.300.000,00, correspondente a
80% do valor maximo do projeto (R$ 1.625.000,00). Esse financiamento cobre parte do
custo de construgdo e aquisicdo do terreno, exigindo um aporte proprio para completar

o or¢amento total do projeto.

e Taxa de Juros Anual e Mensal: O financiamento aplica uma taxa de 9,4% ao ano,
equivalente a 0,78% ao més. Essa taxa de juros ¢ uma média aplicada pela Caixa
Econdmica Federal para o SBPE, adequada ao perfil de um projeto residencial de alto
padrdo. Ela € aplicada tanto para os juros de obra durante a fase de constru¢do quanto

nas parcelas de amortizagdo apds a entrega do imovel.

e Sistema de Amortizacdo Constante (SAC): O modelo SAC ¢ utilizado para o
pagamento do saldo devedor apds o término da obra. Neste sistema, o valor da
amortizacdo ¢ constante ao longo do tempo, enquanto os juros incidem sobre o saldo
devedor, que decresce conforme as amortizagdes sdo pagas. Isso resulta em parcelas

iniciais mais altas, que vao diminuindo gradualmente.
Aportes e Custos Associados ao Financiamento e a Obra

Para cobrir o custo total do projeto, que inclui terreno, construgdo e despesas diversas, além
do financiamento de R$ 1.300.000,00, ¢ necessario um aporte de recursos proprios. Esses
recursos sdo aplicados em despesas antes da obra, durante a construg¢do e apds a conclusio,

conforme detalhado abaixo:

e Aporte de Recursos Proprios para a Obra: R$ 175.000,00, complementando o

financiamento para cobrir custos durante a execucdo da obra.

e Valor do Lote: R$ 425.000,00, valor de compra do terreno onde o imoével sera

construido.
Gastos Antes da Obra

Antes do inicio da obra, além do valor financiado e do aporte, ha despesas iniciais a
serem cobertas, que incluem taxas de registro, documentagdo, seguro e licenciamento do
projeto. Essas despesas somam R$ 51.157,18, distribuidas entre o imposto sobre a Transmissao
de Bens Imoveis (ITBI), projetos arquitetdonicos, estruturais, instalacdes elétricas e

hidrossanitarias, levantamento topografico, e outros custos administrativos.
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Fluxo de Caixa do Projeto

O fluxo de caixa abrange trés fases principais: pré-obra, obra e pds-obra, até a venda
do imdvel. Durante a obra, ha pagamentos de juros de obra, condominio e outras despesas
operacionais, totalizando R$ 139.456,77, incluindo INSS sobre méao de obra, vistorias e taxas
diversas. Apds a conclusio, enquanto o imdvel aguarda a venda, ha despesas de condominio e

prestagdes do financiamento, somando R$ 70.200,00.

Ao vender o imovel por R$ 2.442.700,00 (R$ 7.633,44 por m?), o investidor recupera o
valor investido e obtém lucro, apds quitar os custos de obra e despesas associadas. O fluxo de
caixa detalhado para essas fases foi definido com base no Plano de Construgio Individual (PCI),

que esta apresentado no anexo, garantindo uma estrutura sélida para a proje¢éo financeira.

5.3 Calculo do ROI

Neste cendrio, a construgdo e venda de um imével de alto padrdo com financiamento de
R$ 1.300.000 pela Caixa Economica Federal, utilizando o modelo SBPE. Além disso, sdo
incluidas despesas antes, durante e depois da obra. O célculo do retorno leva em conta o valor

do aporte proprio necessario para complementar o financiamento.

Tabela 2 — Comparacio dos Cendrios

Melhor Cenario (Venda |Pior Cenario (Venda 6 meses
Categoria
até a conclusdo da obra) |ap6s a conclusao da obra)
Valor de Venda da Casa RS 2.442.700,00 RS 2.442.700,00
Custo Total do Projeto RS 1.821.575,95 RS 1.877.375,95
Aporte Préprio Necessario RS 375.013,95 RS 435.813,95
Lucro Liquido RS 527.955,44 RS 480.525,44
Retorno Anual sobre o Aporte 140,78% a.a. 110,26% a.a.
Retorno Mensal sobre o Aporte |11,73% a.m. 9,19% a.m.

(fonte: Autor, 2024)
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6. Cenario 2: Recursos Proprios

Neste cenario, analisamos a viabilidade financeira da construgdo do imoével no
condominio Alphaville Porto Alegre utilizando exclusivamente recursos proprios. Esta analise
compara 0s custos € o retorno sobre o investimento (ROI) sem o uso de financiamento,

destacando as diferengas em relagdo ao cenario de financiamento SBPE.

6.1. Estruturagdo Financeira

Ao utilizar recursos proprios, o investidor cobre integralmente os custos de construcéo,
aquisicdo do terreno e despesas adicionais do projeto, sem depender de capital externo. Essa
abordagem elimina o pagamento de juros e taxas do financiamento, mas exige um aporte inicial
significativo e maior liquidez ao longo do periodo de obra. A seguir estdo os principais

componentes financeiros para a constru¢do do imoével utilizando recursos proprios:

e Valor Total do Projeto: O custo total do projeto ¢ estimado em R$ 1.625.000,00,
incluindo o valor do terreno, o custo maximo de construcdo, e todas as despesas

adicionais associadas a obra.

e Aporte de Recursos Préprios para a Obra: Inclui a cobertura integral dos custos de
constru¢do, totalizando R$ 1.199.000,00 e o pagamento integral do valor do terreno, de

RS 425.000,00, totalizando o valor de R$ 1,624,000.

e Despesas Adicionais: Além dos custos diretos de construcdo e aquisi¢do do terreno, ha
despesas extras para iniciar e manter o projeto (mencionadas no fluxo de caixa),
totalizando R$ 51.157,18 antes da obra e R$ 139.456,77 durante a obra. No periodo

pos-obra, incidem R$ 70.200,00 em despesas para manutencdo do imével até a venda.

Ao utilizar recursos proprios, o investidor ndo enfrenta as limitagdes de um cronograma de
liberagdo de capital, como no financiamento. Assim, ele tem maior flexibilidade para gerir o
fluxo de caixa conforme as necessidades do projeto, desde a compra do terreno até a venda do

imovel.
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6.2. Fluxo de Caixa

No cendrio de recursos proprios, o fluxo de caixa é mais direto, pois ndo ha custos
relacionados a juros de obra nem amortiza¢des. As despesas iniciais totalizam R$ 51.157,18 e
incluem taxas administrativas, licenciamento e seguros, como ITBI, projeto arquitetdnico,
estrutural, instalagdes elétricas, levantamento topografico e outros custos relacionados ao inicio

do projeto.

Durante a obra, o investidor arca com todos os custos de constru¢do, que abrangem
materiais, mido de obra e despesas operacionais, incluindo condominio e INSS, somando R$
1.099.300,00. Apos a conclusdo da construgdo, enquanto o imovel aguarda a venda, os custos

de manuteng@o com condominio chegam a R$ 70.200,00 no periodo de seis meses.

Por fim, o imdvel sera comercializado por R$ 2.442.700,00, com base em um valor de

RS 7.633,44 por m?, proporcionando retorno sobre os aportes realizados ao longo do projeto.

6.3. Calculo do ROI

Aqui, todos os recursos para a construgdo e despesas sdo provenientes de capital proprio, sem

financiamento.
Tabela 3 — Comparacéo de cendrios (recursos proprios)

Melhor Cenario Pior Cenario
Categoria (Venda até a conclusio da|(Venda 6 meses apds a

obra) conclusao da obra)
Valor de Venda do

RS 2.442.700,00 RS 2.442.700,00
Imovel
Custo Total do Projeto RS 1.724.457,18 RS 1.733.457,18
Lucro Liquido RS 606.877,13 RS 599.227,13
Retorno Anual 28,18% a.a 27,59% a.a
Retorno Mensal 2,35% a.m 2,30% a.m

(fonte: Autor, 2024)
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7. Analise Comparativa

7.1. Comparagdo dos Resultados

A comparacdo entre o financiamento via SBPE e o uso de recursos proprios € crucial

para avaliar a viabilidade e os riscos do investimento. Enquanto o financiamento oferece

alavancagem e maior ROI proporcional, os recursos proprios garantem maior estabilidade e

simplicidade no fluxo de caixa. A tabela a seguir resume os principais indicadores de cada

cenario:

Tabela 4 — Comparacio dos dois cenarios

Indicador/Caracteristica

Cenario 1:

Financiamento SBPE

Cenario 2:

Recursos Proprios

ROI Anual (Melhor Cenario)

140,78% a.a.

28,18% a.a

ROI Anual (Pior Cenario)

110,26% a.a.

27,59% a.a

Lucro Liquido (Melhor Cenario)

RS 527.955,44

RS 606.877,13

Lucro Liquido (Pior Cenario)

RS 480.525,44

RS 599.227,13

Custo Total do Projeto

(Melhor Cenario)

RS 1.821.575,95

RS 1.724.457,18

Custo Total do Projeto

(Pior Cenario)

RS 1.877.375,95

RS 1.733.457,18

Aporte Préprio Necessario

(Melhor Cenario)

RS 375.013,95

RS 1.724.457,18

Aporte Proprio Necessario

(Pior Cenario)

RS 435.813,95

RS 1.733.457,18

Custos Adicionais

Juros de obra, taxas de
financiamento e registro de

contrato

Nenhum custo financeiro

associado

Flexibilidade no Fluxo de Caixa

Baixa (cronograma vinculado

ao financiamento)

Alta (autonomia na alocagao

de recursos)

(fonte: Autor, 2024)
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7.2. Discussdo dos Resultados

A andlise dos resultados mostra que o financiamento via SBPE, embora envolva custos

adicionais, oferece um ROI superior sobre o aporte inicial devido a alavancagem proporcionada

pelo financiamento. Por outro lado, o uso de recursos proprios ¢ uma abordagem mais

conservadora e financeiramente segura, que evita a pressio de juros e amortizagdes, porém gera

um retorno proporcionalmente menor.

7.3. Fatores Influenciadores:

Esses resultados sdo influenciados por varidveis como:

Juros de Financiamento: No cendrio de financiamento, o custo dos juros e das taxas
impacta diretamente o fluxo de caixa e o ROI. A taxa de juros praticada no SBPE e a

capacidade de quitar ou reduzir o saldo devedor rapidamente sdo fatores decisivos.

Tempo de Venda do Imo6vel: Ambos os cendrios estdo sujeitos ao tempo necessario
para vender o imovel apds a conclusdo. Um tempo de venda mais longo aumenta os
custos no cenario de financiamento (devido aos juros e as parcelas) e reduz a liquidez,

afetando o ROI.

Valorizacio do Imével: A valorizagdo do mercado imobilidrio impacta positivamente
ambos 0s cendrios, mas no cenario de financiamento, a alavancagem potencializa o

efeito da valorizagdo sobre o ROI.

7.4. Consideragdes sobre Riscos, Liquidez e Flexibilidade:

Riscos: O cenario de financiamento apresenta maior risco, pois estd atrelado a taxas de
juros e ao prazo de venda do imovel. Se a venda ndo ocorrer rapidamente, os juros

podem reduzir o retorno e até resultar em prejuizo.

Liquidez: O uso de financiamento compromete parte da liquidez mensal, enquanto o
uso de recursos proprios permite ao investidor maior controle sobre seu fluxo de caixa,

sem as obrigacdes financeiras decorrentes de um financiamento.
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e Flexibilidade: O cendrio de financiamento exige um planejamento financeiro mais
robusto para gerenciar os pagamentos de juros e amortizacdes. No cenario de recursos
proprios, o investidor tem maior flexibilidade de manobra, mas precisa dispor de um

capital consideravel.

8. Consideracdes Finais

Dessa forma, este trabalho buscou responder ao problema de pesquisa sobre qual € a
estratégia mais vantajosa entre financiar a constru¢do e venda de um imével de alto padrdo pelo
modelo SBPE da Caixa Econdmica Federal ou realizar o mesmo projeto utilizando recursos
proprios. A relevancia desse tema reside no impacto financeiro significativo dessas decisdes,
especialmente em um contexto de mercado imobilidrio competitivo e economicamente

dindmico.

A metodologia adotada, baseada em andlises de mercado, simula¢des financeiras e
calculos comparativos, mostrou-se eficaz para atingir os objetivos propostos. Apesar disso,
algumas limitagdes foram identificadas, como a dependéncia de um cendrio economico estatico
e a auséncia de variaveis externas, como inadimpléncia e flutuagdes do mercado imobiliario,
que poderiam influenciar os resultados. Assim, é importante reconhecer que os resultados

refletem um momento especifico e, portanto, podem variar em cendrios futuros.

Os resultados obtidos indicam que, no cendrio de financiamento SBPE, a alavancagem
financeira permite um ROI mais elevado sobre o aporte proprio, tornando-o atrativo em
periodos de baixa taxa de juros. Por outro lado, o uso de recursos proprios apresenta maior
estabilidade financeira, eliminando custos de juros e simplificando o fluxo de caixa, mas resulta
em um retorno proporcionalmente menor. Portanto, conclui-se que a escolha do modelo ideal

depende do perfil do investidor e das condigdes econdmicas vigentes no momento da decisao.

Por fim, recomenda-se que estudos futuros aprofundem a analise incorporando cenarios
econdmicos variados, como altas taxas de juros, além de explorar os impactos de atrasos na
venda do imdvel ou desvalorizacdo de mercado. Sugere-se, também, ampliar a investigacio
para outros tipos de financiamento e perfis de imdveis, possibilitando uma visdo mais

abrangente sobre o impacto dessas estratégias no setor imobilidrio.
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Anexo 1 - Proposta de Construciao Individual (PCI)

Esse amuivo ¢ gratuito © de uso

exclusivoentre CAIXA, seus

representantes legais e clientes.

__CAIXA

Qualquer cobranga, exceto taxa

autorizada CAIXA, ¢ ilegale sujeita

a penalidades. Direitos reservados.

Proposta de ConstrucdoIndividual

Grau de sigilo
#EXTERNO.CONFIDENCIAL

ConsErugaoem erreno Proprio e Aquisicao de Terreno e Con?crugao

UF
RS

Aq.Terreno e Constr, SBPE

IDENTIFICACAO

Proponente E-mail CPF/CNPJ Prop. Telefone Prop.
RICARDO WAINER (wainer@vainerpsicologia,combr 544,003.920-15 51 | 99957-6655
RT pelo Proj. Arquit./Edif. - RTP E-mail - RTP N° CAU/CREA/CFFRTP UF CPF - RTP Telefone — RTP
LEANDRO DE SOUZA MUNIZ contato@wainergutierrez.com.br_ 63398364 SP 335.939.618-90 51 99199-0572
RT pela Execugdo da Obra — RTE E-mail - RTE N° CAU/CREA/CFFRTE UF CPF—RTE Telefone — RTE
LEANDRO DE SOUZA MUNIZ contato@wainergutierrez.com.br_ 63398364 SP | 335.939.618-90 51 99199-0572
Identificacaalo im 6veproposto

Enderego Complemento

Estrada das Trés Meninas, 1501 UAR 118

Bairro CEP Municipio

Vila Nova 91787-400 PORTO ALEGRE

Matricula ORI (Registro de Imov eis) Coordenadas (Graus®, Min', S") Construtora (se houver) CNPJ Finalidade

143865 3a ZONA DE PORTO ALEGRE | 30° 07" 31" s 51° 11" 39" W WANER GUTIERREZ CONST 39.568.071/000120

DOCUMENTAGAO PARA ANALISE TECNICA

Documentacadasica

Certidao de Matricula do Imév el Sim Projeto Legal/Arquit. c/ divisées Sim

Alvara/Licenca da Obra Falta ttem Obrigatorio Data de validade Terreno & préprio

ART/RRT/TRT de Proj. Arquitetura Sim
ART/RRT/TRT de Exec. de Obra Sim
Projeto
Preencher seguindo requisitos técnicos de ia e arq
Areas
Area Coberta Padréo Area Permeavel Area Acesséria Coberta
290,87 m? 321,38 m? 28,50
Destinagéo do Imével Sistema Construtivo
i m? |C uturade daga
Sistema Construtiv o Outros (Especificar)
do ha de D a para analise
MemoriaDescritivo
Discriminar a solugo prevista em projeto para caracterizar o padréo do acabamento
Cobertura Teto
Laje Impermeabilizada Laje+Forro
Acabamento Paredes Externas Lougas e Metais
Outros LinhaLuxo

Acabamento Paredes Internas

Rev est.Pards.A.Molhadas

Esquadrias Externas

Pint./Text./Grafto.e det. em Pedra/Ceramica
Revest.Piso A.Secas
Porcelanato 2° Porcelanato 1°

Esquadrias Internas

Pards./Painéis A. Secas
Alvenaria
Revest.Piso A.Molhadas
Porcelanato 1°
Abastecimento d'Agua

11976678
11976678

Nimero

Nimero

, para evitar divergéncia com a andlise e consequente reviséo da proposta

Area do Terreno
561,47

Area Construida Total
m? 319,37
Sistema Construtivo Outros (Especificar)

m?

Documentagdo complementar

m? R$

Projeto Legal

Aprovada

Valor do Terreno
426.000,00

Padrao Acabamento Ato
Pavtos. Quartos Suites Salas Vagas Tipo de Vagas
2 4+ 4+ 2 2 Coberta(s)
A. Servigo Cozinha Agua Quente
Interna Cozinha Aquecimento a gas
Calefagao il a £l
Nao Nao Condominio

Diviséo Interna

1 garagem, 1 sala de estar, 1 sala de jantar, 1 suite térrea, 1 lavabo, 1 home office, 1
cozinha,1 area gourmet, 1 lavanderia,1 depésito,2 suites e 1 suite master com closet

PVC Madeira Concessionaria Outros (Especificar)
Drenagem Coleta/Tratmto. Esgoto Ger. Alternt. de Energia Pintura/ Textura / Efeito Cimento Queimado/ Ripas de Madeira
Rede de Agua Pluvial Rede de Esgoto Nenhuma

Custos

Para subsidiar a anélise de viabilidade econdmico-financeira, incluir os custos de todos os servigos necessarios a execugdo do imével aqui

Servigos do adotado

Item Servigos CustosPropostos Incidénciasaceitaveis
Incidéncia Custos[R$] % Ac. Minimo [%] Méaximo [%]
1 B: lig.  prov isori j S. 3,39 38.368,00 3,39 1,13 3,97
2 Infraestrutura (estacas, brocas, baldrames, sapatas) 6,36 71.940,00 9,75 3,07 7,43
3 Supraestrutura (Vigas, pilares, cintas, escadas) 14,73 166.661,00 24,49 12,17 17,67
4 Paredes e Painéis 10,07 113.905,00 34,56 4,8 10,67
5 Esquadrias 6,36 71.940,00 40,92 4,16 13,27
6 Vidros e Plasticos 1,06 11.990,00 41,98 0,00 2,45
7 Coberturas (estrutura e telhas) 5,30 59.950,00 47,28 0,00 12,94
8  Impermeabilizagoes 4,24 47.960,00 51,52 0,00 10,10
9 Revestimentos Internos 7.42 83.930,00 58,94 6,81 9,32
10 Forros 1,06 11.990,00 60,00 0,00 2,18
1" Revestimentos Externos 4,24 47.960,00 64,24 3,87 5,30
12 Pinturas 4,24 47.960,00 77,49 3,63 6,47
13 Pisos 9,01 101.915,00 73,25 8,41 11,51
14 Acabamentos (soleiras, rodapés, peitoril etc.) 1,27 14.388,00 78,76 1,01 1,38
15 Instalagoes Elétricas e Telefonicas 4,03 45.562,00 82,79 3,75 4,85
16 Instalagbes Hidraulicas 4,03 45.562,00 86,81 3,63 4,27
17 Instalagdes: Esgoto e Aguas Pluviais 4,03 45.562,00 90,84 3,65 4,30
18  Lougas e Metais 4,56 51.557,00 95,40 4,14 4,87
19  Complementos (limpeza final e calafete) 1,06 11.990,00 96,46 0,24 2,29
20  Outros (discriminar em Servigos Adicionais, abaixo) 3,54 40.042,08 100,00 0,00 10,00
Custo Total de Servigos 1.131.132,08 Executor obra Construtora
TOTAIS BDI 6,00 67.867,92 18,00
Custo Total com BDI 1.199.000,00
Proposta_Constr_Individual
Vigéncia: 08/06/2022 Construgécem TerrenoPréprio e Aquisigéade Terrenoe Construgao
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Esse arquivo ¢ gratito e de uso
exclusivoentre CAIXA, seus
representantes legais e clientes.

Qualquer cobranga, exceto taxa
autorizada CAIXA, ¢ ilegal e sujeita
a penalidades. Direitos reservados.

~ CAIXA

Grau de sigilo

#EXTERNO.CONFIDENCIAL

Proposta de Construgéo Individual

Outrosservigos

CunsErugaoem erreno Propnu e Kqumg:ao de Terreno e CunsErugau

Quando houver custos adicionais, ndo contemplados nos custos referenciais (p.ex.: demoligses, fundagdes especiais, cortes, aterros e 8 I e
equipamentos especiais, piscinas, quadras de esportes etc.), todos estes servicos devem ser inseridos no quadro "Servigos Adicionais" abaixo
Servigos adicionais
Item Servigos Custos[RS$] Resumo dos custos Totais Unitario/m?
1 Aluguel de escoras e andaimes 11.000,00 \alor do Terreno
2 Muro de arrimo 29.042,08 Custo Total de Servigos 1.131.132,08 3.541,76
3 Custo Total de Servigos c/ BDI 1.199.000,00 3.754,27
4 Custo Total de Produgéo 1.199.000,00 3.754,27
5 Justificativas para itens fora das referéncias de incidénciano
6 orgamento acima
—
—
9
0
TOTAIS 40.042,08
Inserir Poligonaldo Terreno CronogramaFisicoFinanceiro
A Partir do Google Earth ou Planta do Loteamento Prazo de Execugéo 12 meses
% % Acu
Etapa Valor Acumulado
Etapa mul.
PréExc.
1 10,0 10,0 R$ 119.900,00
2 10,0 20,0 R$ 239.800,00
3 9,0 29,0 R$ 347.710,00
4 9,0 38,0 R$ 455.620,00
5 9,0 47,0 R$ 563.530,00
6 9,0 56,0 R$ 671.440,00
7 80 640 R$ 767.360,00
8 8,0 72,0 R$ 863.280,00
9 80 800 R$ 959,200,00
10 8,0 88,0 R$ 1.055.120,00
n 7,0 95,0 R$ 1.139.050,00
12 50 | 100,0 R$ 1.199.000,00
13 100,0
14 100,0
15 100,0
16 100,0
17 100,0
18 100,0
19 100,0
Plantade Situacéo- Lote118- Condominio AlphavillePorto AlegreSul 20 100,0
Descricéo das obras ja executadas 21 100,0
22 100,0
23 100,0
24 100,0

Outras Observagdes (incluir

relevante especificas da proposta)

Declarag6es Ciénciado Prop

A hA toasC icoe e Fi

R
do p
séo veridicas as inf

tale Construcao
fielmente & atual situagao da obra.

aqui e que elas

O PROPONENTE e o

RESPONSAVEL TECNICO PELA Pessoas Fisicas e Juridicas com relacionamento com a CAIXA = CONRES.
EXECUCAO DA OBRA declaram, o Imével atende aos itens e condices minimas exigidas pela CAIXA, conforme Cartilha PF.

sob as penas da Lei, que:

a placa de obra sera fixada, conforme modelo estabelecido pela CAIXA.

Porto Alegre, 19 de Julhode 2022
LD |Local e data

Vigéncia: 08/06/2022

RL | Cliente/Proponente
Nome: RICARDO WAINER
CPF: 544.003.92015 | EANDRO DE SOUZA

MUNIZ:33593961890

AE  Responsavel Técnico pela execugéo da obra

Nome: LEANDRO DE SOUZA MUNIZ
CPF: 335.939.618-90

RICARDO
WAINER:54400392015

CAUICREAICFT.

Proposta_Constr_Individual
Construgacem TerrenoProprio e Aquisicdade Terrenoe Construgdo

estédo CIENTES de que eventuais irregularidades, identificadas no acompanhamento da obra, sujeitam ambos & inclus&o no Cadastro Informativode

o projeto aprovado segue todas as normas técnicas vigentes e aplicaveis e sera apresentado até a primeira liberagdo de recursos.
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