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Relatorio de Viabilidade Econdmica e VVocacional

Terreno municipal de Pato Branco, PR

Proprietéria: Pato Branco Prefeitura

CNPJ: 76.995.448/0001-54
R. Caramuru, 271 - CEP: 85.501-064 - centro pato branco PR

Solicitante: Pato Prev
Finalidade: Pagamento de Divida municipal

OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho é identificar a Viabilidade Econémica e vocacional
para aquisicéo de um lote em questéo, de propriedade do municipal de Pato Branco,
PR

Descricao de dimensionamento do lote

Lote Urbano n° 25, da Quadra n° 480, localizado na Avenida Tupi,
Bairro Alvorada, com area total de 1.975,35 m2, sem benfeitorias, com testada
para a Rua do Principe de 24,41 metros e rua Dom Pedro | de 31,18 metros, de-
mais limites e confronta¢des constantes da Matricula n°48.516 do 1° Oficio do
Registro de Imoveis da Comarca de Pato Branco PR., 3.1.1. Macrozona: Eixo

Estrutural Sul Norte ou EESN. Aproveitamento maximo do solo: 55%.
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LOTE URBANO N° 25 QUADRA N° 480

AVENIDA TUPI, BAIRRO ALVORADA
AREA TOTAL 1.975,35m?
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FUNDAMENTACAO TEORICA

Para a elaboracgéo desse estudo serdo consideradas: as Normas Brasileiras da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas NBR 14653-1 — Avaliacéo de bens — Parte 1: Procedi-
mentos gerais, (b) NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis Urbanos e (c)
NBR 14.653-4 — Avaliacdo de bens — Parte 4 — Empreendimentos; Enquadra no Grau Il
de Fundamentagdo. Pela norma técnica brasileira (NBR 146536-4, 2002), empreendi-
mentos imobiliarios podem ser classificados como:

Imobiliarios, ou com parcelamento do solo, ou com benfeitorias, ou ambos, que, quanto
ao uso, podem ser: Residenciais; Comerciais; de servicos; industriais; rurais; mistos; etc.
Para este projeto foi usado o grau Il de fundamentacdo, foi acompanhado todos seus

quesitos fielmente

Indicadores de viabilidade
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Tabela 4 - Identificacao de valore l»dicadoros de viabilidade

Atividade

Para identificagdo de valor

Grau lll

Grau ll

Grau |

Analise operacional do
empreendimento

operacionais devidamel
explicitados

!
|
Ampla, com os element%

Simplificada, com base
nos indicadores
operacionais

intética, com a
presentacao dos
dicadores basicos
peracionais

Analise das séries
historicas do
empreendimento’’

as variaveis-chave, em
um periodo minimo de
meses

Com base em analise di
processo estocastico pal

Com base em analise
deterministica para um
prazo minimo de 24
meses

base em analise
ualitativa para um prazo
inimo de 12 meses

7.5.1.3

Andlise setorial e
diagnéstico de mercado

De estrutura, conjuntura
tendéncias e conduta

Da conjuntura

lintética da conjuntura

7514

Taxas de desconto

Fundamentada

Justificada

‘rbﬂrada

7.5.1.51

Escolha do modelo

Probabilistico

Deterministico
associado aos cenarios

I)etermin istica

7.5.1.51

Estrutura basica do fluxo de

caixa

Completa

Simplificada

endas liquidas

75152

Cenarios fundamentados

Minimo de 5

Minimo de 3

I‘Iinimo de 1

75153

Andlise de sensibilidade

Simulagbes com
apresentacgao do
comportamento grafico

Simulagdo com
identificacdo de
elasticidade por variavel

imulagao Unica com
ariacdo em torno de 10%

75154

Analise de risco

Risco fundamentado

Risco justificado

Ilisco arbitrado

' S6 para empreendimento em operagao.

O que é o empreendimento imobiliario, o investidor e 0 empreendedor no
setor imobiliario, segundo a definicdo de alguns dicionarios, empreendimento é todo
esforgo aplicado para fazer ou conquistar. Empreender € investir em algo que traga be-
neficios. Empreendimentos imobiliarios sdo investimentos feitos em patrimonios, como

a criacao de imoveis pela construcao civil.
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€=

Diz Jodo da Rocha Lima Jr. (1998) que o investidor esta
associado ao empreendedor, pois o investidor aplica re-
cursos enquanto que o empreendedor “se encarrega de
analisar, planejar, implantar e operar, ou gerenciar a o-
peragdo”.

Investimentos

% Um investimento é uma aplicacdo de recursos financeiros em uma oportunidade de
negadcios. Interessa verificar se ha lucro ou se determinada taxa de uma oportunidade
alternativa € atingida, propiciando retorno do investimento realizado. Sinteticamente,
a analise de investimentos consiste em coletar as informac@es e aplicar as técnicas de
engenharia econdmica, considerando as taxas de desconto, 0s prazos e o0s valores pre-

vistos em um fluxo de caixa descontado, e evento

< Completando com a analise dos riscos ou incertezas envolvidas no processo. E impor-
tante ressaltar que os fatores apresentados devem ser analisados em conjunto e néo

cada um separadamente.

% Cidade: Pato Branco é um municipio brasileiro localizado no sudoeste do Parana. A
cidade se destaca na microrregido como um centro de servi¢cos com énfase nos setores
da salde e da educacdo. A partir de 1996, Pato Branco diversificou sua economia
através de incentivos fiscais a empresas dos setores de informatica e eletroeletronico,
0 que resultou na criacdo de um pequeno centro tecnologico industrial. A agricultura

também representa uma importante fatia na economia do municipio.
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NUmeros da cidade

Indicadores
IDH-M 0,782 (ER: 3% — alto PNUD2010MY
PIB RS 41631 874 mil 155E2005]

PIB per R$ 22 309 00 18GE/2011]
capita
Pagina oficial

Prefeitura Sitio oficial®

Caracteristicas geograficas
Area 539,415 km= 2!

Populacdo 82 881 hab. estimativa populacionsl —
1BGE20195

Densidade 153,65 hab./km?
Altitude 760 m

Clima Subtropical Cfa
Fuso UTC-3
horario

.

i 1 ¥
Localizagdo de Pato Branco no Brasil

- 267 1374475 52° 40' 15" O 7

Unidade Parana

federativa

Mesorregido Sudoeste Paranaense 18GE/2005!"]
Microrregiao Pato Branco i8GE2008!']

Municipios Bom Sucesso do Sul, Clevelandia,
Coronel Vivida, Honario Serpa,
Itapejara d'Oeste, Maridpolis,
Renascenca e Vitorino

Distancia 433 km

até a capital

limitrofes

Caracteristicas geograficas

Etnias
Brancos | 83.82%
Pardos 13.05%
Negros | 2,18%
Amarelos | 0,81%

Indigenas | 0,14%

Temperaturas médias:

Més mais quente: Janeiro 22,5 °C.

Més mais frio: julho 14,2 °C.

Temperaturas extremas (dados registrados apos 2001):

-5,6 °C em julho de 2006.

36,7 °C em fevereiro de 2005.

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-

billi.imb.br e-mail contato@imobilli.imb.br



|m0b|”| CRECI: J-04688 — 6° Regi&o

negoécios imobilidrios e

A. L. Dietrich Imobiliaria LTDA, CNPJ: 11.632.818/0001-43

Dados climatologicos para Pato Branco (1979-2!]12]
Mar Abr

Temperatura maxima recorde
Q)
8.1 1 49 116 99 13 2,2 47 59 74

Temperatura maxima média (°C) -

Temperatura minima média (°C) 18, 10,5

Temperatura minima recorde

(°C)

Fonte: 1APART

98 80 36 0.8 -0.2 -38 -4,0 -35 -1,0 16 6,0 6,2

Sudoeste do Parana

A populacdo do Sudoeste do Parana cresceu 0,46% entre 2018 e 2019, che-
gando a 625.378 habitantes, de acordo com estimativa divulgada pelo IBGE (Ins-
tituto Brasileiro de Geografia e Estatistica). Ap0s registrar reducao de habitantes
entre 2017 e 2018, no ultimo ano houve um acréscimo de 2.855 moradores na
regido. Francisco Beltrdo segue com o maior contingente populacional, ultrapas-
sando os 91 mil habitantes. Porém, Palmas segue como 0 municipio com a maior
média de crescimento, com uma populacdo 1,57% maior que em 2018. Pato
Branco, Tapejara D’Oeste e Dois Vizinhos também apresentaram crescimento
superior a 1%. Por outro lado, apesar do crescimento em nivel regional, mais de
metade dos municipios sudoeste nos sofreram reducao no nimero de moradores.
Em ndmeros absolutos, Coronel Vivida foi o que perdeu o maior contingente,
menos 158 habitantes. Percentualmente, Salgado Filho foi o que apresentou a
maior reducdo, com menos 2,69%. A média de crescimento da regido ficou a-
baixo dos percentuais de aumento populacional do pais — que passou de 208,5
milhdes em 2018 para 210,1 milhdes neste ano, crescimento de 0,79% — e do
Parand, cuja populagdo aumentou 0,75% no Gltimo ano, passando de 11,34 mi-

Ihdes para 11,43 milhdes.
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As estimativas populacionais sdo um dos parametros utilizados pelo Tribunal de
Contas da Unido para o célculo do Fundo de Participacdo de Estados e Munici-

pios e sdo referéncia para varios indicadores sociais, econémicos e demograficos.

ESTIMATIVA POPULACIONAL DO SUDOESTE DO PARANA - 2018/2019
POPULACAO | POPULAGCAO VARIACAO VARIAGAO
MUNICIPIOS ESTIMADA ESTIMADA BRUTA PERCENTUAL
2018 2019 (%)

Palmas/PR 50.198 50.986 788 1,57
Francisco Beltrdo/PR 89.942 91.093 1.151 1,28
Pato Branco/PR 81.893 82.881 988 1,21
Itapejara d'Oeste/PR 11.831 11.964 133 112
Dois Vizinhos/PR 40.234 40.641 407 1,01
Santa lzabel do Oeste/PR 14.521 14.659 138 0,95
Ampére/PR 18.989 19.152 163 0,86
Saudade do Iguagu/PR 5.459 5.500 41 0,75
Salto do Lontra/PR 14.695 14.785 90 0,61
Sto. Anténio do Sud/PR 20.069 20.166 97 0,48
Mariépolis/PR 6.586 6.610 24 0,36
Barracdo/PR 10.238 10.275 37 0,36
Vitorino/PR 6.817 6.838 21 0,31
C. Domingos Soares/PR 7.475 7.497 22 0,29
Pinhal de Sdo Bento/PR 2.725 2.731 6 0,22
Realeza/PR 16.894 16.922 28 0,17
Marmeleiro/PR 14.346 14.367 21 0,15
Capanema/PR 19.099 19.124 25 0,13
Nova Prata do Iguagu/PR 10.552 10.548 -4 -0,04
Renascenca/PR 6.818 6.802 -16 -0,23
S3o Jorge d'Oeste/PR 9.074 9.050 -24 -0,26
Cruzeiro do lguagu/PR 4.264 4.252 -12 -0,28
Bom Sucesso do Sul/PR 3.274 3.264 -10 -0,31
N. Esperanga do Sud/PR 5.063 5.046 -17 -0,34
Planalto/PR 13.528 13.479 -49 -0,36
Mangueirinha/PR 16.787 16.714 -73 -0,43
Flor da Serra do Sul/PR 4.645 4.624 -21 -0,45
Chopinzinho/PR 19.343 19.254 -89 -0,46
Enéas Marques/PR 5.990 5.961 -29 -0,48
S3o Jodao/PR 10.303 10.241 -62 -0,60
Clevelandia/PR 16.671 16.559 -112 -0,67
Coronel Vivida/PR 20.892 20.734 -158 -0,76
Pérola d'Oeste/PR 6.407 6.347 -60 -0,94
Bom Jesus do Sul/PR 3.577 3.541 -36 -1,01
Veré/PR 7.342 7.257 -85 -1,16
Pranchita/PR 5.221 5.157 -64 -1,23
B. Esperanca do Iguacu/PR 2.538 2.503 -35 -1,38
Bela Vista da Caroba/PR 3.567 3.511 -56 -1,57
Sulina/PR 3.033 2.981 -52 -1,71
Hondrio Serpa/PR 5.305 5:211 -94 -1,77
Manfrinépolis/PR 2.639 2.571 -68 -2,58
Salgado Filho/PR 3.679 3.580 -99 -2,69

Total 622.523 625.378 2.855 0,46

Fonte: IBGE / Infografia: Guilherme Zi /RBJ
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Pato Branco e suas principais conquistas:

5.2 cidade mais inteligente do Brasil, entre 0s municipios com até 100 mil habitantes, pela Urban Systems (revista Exame/2017)

25.2 melhor cidade do Brasil (revista IstoE/2015)

11.2 melhor cidade para envelhecer no Brasil e a 1.2 no Parand, entre cidades de pequeno e médio porte (revista Exame/2017)

11.2 melhor salide do Brasil, 1.2 no Parana (revista Exame/2017)

7.9 lugar do Parana no indice Firjan de Desenvolvimento Municipal (IFDM)

Uma das cidades que mais gera empregos no Parana

Cidade Digital pela Rede Cidades Digitais (2015)

Prémio Prefeito Inovador (Rede Cidades Digitais/2015)

Maior Feira de Ciéncia, Tecnologia e Inovagdo do Parania — Campus Weekend Pato Branco 2019

Instalacdo da Havan

Shopping — projeto em execucédo

Curso de Medicina — conquistado pela Fadep

5 novas escolas municipais

3 novos Centros Municipais de Educacéo Infantil (CMEISs)

4 novas unidades de satde UPAM 24 horas

Mais de 200 profissionais contratados para a Saude

Revitalizacdo e certificacdo do aeroporto

Parque Ambiental

Contorno Norte

Parque tecnolégico

180 casas no conjunto habitacional Vila Brasil

4 novas pragas e areas de lazer nos bairros

Patrulha Rural — trabalho permanente

Programa de Desenvolvimento da Agricultura —

Oficinas de robética nas escolas

Rede de fibra 6tica em toda estrutura publica municipal
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O mercado imobiliario € um dos mais importantes segmentos da economia nacional.

Mercado imobiliario

Além da complexidade inerente a realizacdo dos projetos compostos por inumeros ele-
mentos, a atividade carrega elevados riscos em consequéncia dos investimentos de porte
que séo exigidos antecipadamente a absorcéo do produto final pelo mercado. Investido-
res, sejam eles empreendedores, incorporadores, construtores ou particulares buscam
atingir algum beneficio com o0 empreendimento e antes de decidir, deve ser desenvolvida
uma avaliacdo cuidadosa para assegurar que o projeto proposto pode efetivamente atin-
gir seus objetivos. No caso da construcdo civil, quando uma nova construcgdo € investi-
gada, denomina-se tradicionalmente de “analise de viabilidade” (BALARINE, 1997,
GONZALEZ, 1999). Atualmente, com expansdo da oferta do crédito disponibilizada
pelos agentes financeiros para construtoras e incorporadoras, resultado da sinergia de
alguns fatores, destacando-se: a consolidacdo do novo marco regulatério para o setor
trazido pela Lei 10.931 de agosto de 2004, que contemplou regras sobre o patrimdnio

de afetacdo segregando a contabilidade de cada empreendimento, estabeleceu a aliena-

cdo fiduciaria, agilizando o processo de cobranca via cartorio de imdveis e garan-

tindo ao credor a propriedade do bem em caso de ndo pagamento do valor princi-

pal da divida, atrelada a estabilidade econémica alcancada pelo pais, fez com que as
empresas do setor desenvolvessem métodos diferenciados para os estudos de viabilidade
de seus empreendimentos. Tais ferramentas surgiram na tentativa de aumentar a preci-
sdo na andlise da lucratividade das empresas perante as taxas de juros empregadas pelos
agentes credores, que diante do aquecimento do mercado imobiliario, viram a oportuni-
dade de aumentar suas carteiras de crédito imobiliario disponibilizando recursos para

viabilizagdo de novos empreendimentos.
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Algumas empresas, diante do cenario promissor, abriram seu capital para captar
recursos mais baratos em comparacao aos ofertados pelos bancos com o objetivo
de financiar seus projetos aumentando a lucratividade de seus empreendimentos.
Porém, tal manobra exige uma razoavel alocacéo de recursos para atender as exigéncias
do mercado de capitais, restringindo tal ferramenta de captacdo para grandes empresas

do setor imobiliario.

Investimento Pato Branco

l. Nesse sentido, a atracdo de novos investimentos, como € o caso do
shopping, cujo projeto estd em fase de execucdo, o préprio shopping ja atraiu a rede
“IBIS “ que ja deu entrada no projeto de construcdo de uma torre ao lado do shopping
de 23 andares para atender as visitantes de feiras e congressos é outro avango im-

portante, que contribuira significativamente na economia local, assim como na ge-

racdo de empregos e em alternativas de lazer para Pato Branco e regido.

Il.  Destaque ainda para o Contorno Norte, nova condicéo de acesso e trafegabilidade,
que serd um marco para a mobilidade urbana, bem como para o desenvolvimento da
cidade. A obra é mais uma parceria com o0 Governo do Estado e sera executada a
partir de 2018 — somente na primeira etapa, serdo investidos mais de R$ 35 milhdes.
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I1l.  Construcdo do contorno rodoviario de Pato Branco vai ligar o entroncamento da BR-
158 ao entroncamento da rodovia PRC-158 e desviar o trafego pesado da area urbana
do municipio. A previsdo é que a obra comece até fevereiro e 0 prazo para entrega
da obra a populacdo € de um ano e meio. Esta prevista a construcdo de uma ponte

sobre o rio Ligeirinho e dois viadutos.

V. De acordo com o prefeito Augustinho Zucchi, a nova sede da prefeitura de
pato branco também na zona norte, proporcionara mais desenvolvimento para a ci-
dade, principalmente para a area norte de Pato Branco. “Vamos urbanizar a via e des-
centralizar as acGes do municipio para que os bairros da area norte crescam e se

desenvolvam”, afirma.

Projetos a serem realizados a curto prazo

I.  Arenade esporte
Il.  Teatro municipal
1. Nova prefeitura
IV. Revitalizagdo da rua guarani
V.  Parque de exposicéo
VI.  Pracga dos Bairros, planalto, Anchieta, cristo rei, vila Izabel, gralha azul, sdo Cristovao
VII.  Parque séo Jodo
VIIl.  Praca séo rogue do chopim
IX.  Playground do bairro alvorada

X.  Terminal de 6nibus
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Estudo de Vocacao Imobiliaria

Por se tratar de uma Zona Residencial. Aproveitamento maximo do solo: 55%.

Com suas devidas restricdes. Com vocacéo de uso residencial com predomi-

nancias casa térreas e sobrado, comercial, com boa infra-estrutura, rodeado

de bairros importante na cidade, bem préximo a saida das BR, trazendo com isso

boa logisticas para grandes redes de atacados e varejos.

6 pavimentos ou 6.517,00 m2 de area permitida de construcdo no terreno.

comprativo: IPH 100 Cidades — Indice
Properati Hiperdados medicdo Set/2019

12000
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Estudo mercadologico
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TENDENCIAS DA CONSTRUCAO CIVIL

Quando pensamos sobre 2019 no Brasil, podemos verificar dois opos-
tos. Foram 365 dias bastante agitados na politica. J& na economia, esta sendo um ano de
pequenas evolucdes, prometendo mais estabilidade e crescimento para o ano de 2020.
Assim, é possivel que vocé esteja se perguntando quais as tendéncias da construcao civil
em 2020, pois saiba que as perspectivas sdo positivas para este e 0s proximos anos. De
acordo com especialistas, a tendéncia é, finalmente, a volta dos investimentos, especial-
mente na area de imoveis, 0s estoques das grandes construtoras estdo em baixas, agora
elas ja partiram para novos projetos, deixando o mercado de lotes e area urbanas aque-
cidas ficando o mercado comprador, com isso o0 valor por metro quadrado sofre valori-
zagdo bem acima dos ganhos financeiros e descontados a infragdo do periodo. Seria a

tdo aguardada retomada da construcéo civil!

I.  Sobratema — Para 2019, a sondagem junto as construtoras e locadoras aponta que
61% das empresas consultadas estdo otimistas com a economia brasileira e 48% se mos-
tram otimistas com o setor da constru¢do. Os dados séo do Estudo do Mercado Brasi-
leiro de Equipamentos para Construcdo 2018/2019 da Sobratema (Associacdo Brasi-
leira de Tecnologia para Construgcdo e Mineragéo).

1. Abramat — O faturamento da indUstria de materiais de construcio deve fechar 2018
com uma expansao real de 1,5%. Trata-se do primeiro resultado positivo apds trés anos
consecutivos de retracdo. Para 0s proximos quatro anos, a producdo de materiais de

construcdo devera ter_crescimento anual médio em torno de 5%, segundo o presi-

dente da Associagao Brasileira da Industria de Materiais de Construgdo (Abramat), Ro-

drigo Navarro.
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l1I.  Cyrela — A construtora e incorporadora acumula cerca de R$ 800 milhdes em vendas

de outubro a novembro de 2018. Esse montante equivale a 90% das vendas de todo o
quarto trimestre de 2017. Assim, para 2019, a expectativa € de crescimento e diversifi-
cacdo das operacOes imobiliarias.

V. Eztec — A construtora e incorporadora pretende elevar os lancamentos de R$ 1
bilhdo a R$ 3,5 bilhdo em 2019/2020. Em 2018, a empresa aguardou o resultado das
elei¢cdes presidenciais e lancou a maior parte dos empreendimentos apés a definigdo do

futuro governo.

Estudo de Viabilidade Econ6mica

RELATORIO DE MERCADO
CURITIBA. SETEMBRO 2019

RESUMO
TENDENCIAS DESTACADAS

VENDA

PREGCOS SUBINDO, +2.5% EM 2019

O prego médio dos apartamentos da cidade
aumentou +0.5% no més, ficando RS 4.730 /m2.
Acumulou aumento de 2.5% en 2019 e 4.2% em

doze meses, acima da inflagédo do mesmo periodo.

Batel & o bairro com maior pre¢co médio, R$ 8.541
por m2. Campo de Santana é o bairro mais
econdmico, R$ 2.791 por m2.

ALUGUEL

PREGOS SUBINDO MAIS QUE A INFLAGAO
Prego de aluguel ficou RS 1.142 para os
apartamentos de dois quartos, aumentou 1.6% em
no més. Em 2018 acumulou aumento de 8.2% teve
aumento real (acima do IPCA 15) de 5.6%.

Santa Felicidade e CIC sao as regides com maior
aumento de prego interanual de aluguel.

80% dos bairros da cidade registraram prego
médio de entre R$ 960 e R$ 1.650 por més

Rua lguacgu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski —
billi.imb.br e-mail contato@imobilli.imb.br

RENTABILIDADE

EM CIMA DO RETORNO POUPANCA

A relaggo aluguel prego de venda ficou 4.5%. E
necessario 22.0 de aluguel para recuperar o gasto
com a compra, similar a um ano atras, 2.2%
abaixo que um ano atras

A rentabilidade imobiliaria total dos ultimos doze
meses subiu 8.7%, aumentando desde margo 2018
e superando o retorno da Poupanca (4.5%).

52% da rentabilidade imobilidria total se explica
pela renda anual do aluguel, o resto pela
capitalizagdo (e subiu o aumento de prego) das
propiedades da cidade

Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
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Investing com
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indices Futuros de Acoes em Tempo Real

Fluxo em tempo real de cotagdes de futuros (CFDs)

e Tecnica | Especificagdo | Padrio de Candlestick

indice Didrio Semana Més YTD
El Ibovespa 0,93% 0,46% 0,44% 23,43%
E IBRX50 1,00% 0,91% 1,93% 22,39%
B Dow 30 -1,07% -0,95% 1,89% 19,36%
EE S&P 500 -0,98% -0,63% 1,62% 24,25%
E= Nasdagq -1,28% -0,79% 1,84% 31.21%
E Russell ... -0,95% -0,91% 1,01% 19,23%
EE S&P 500... 8,46% 8,88% 5,15% -36,64%
= DAY -2,00% -1,99% 0,27% 22,92%
Il CAC 40 &F -1, 79% -2,10% 0,61% 22.52%
gt FTSE 100 0,08% 1,37% 0,35% 9,50%
Euro St... -1,94% -2,02% 0,44% 22,06%
il FTSEMIB -2,05% -2,81% -0,31% 25,21%
E1 smi 1,34% A,00% 1,19% 24,61%
— IBEX35 -2,15% -1,65% -1,91% 7,13%
e —

1ano Janos

21,67% 80,46%
20,29% 70,98%

7.46% 44,97%
11,54% 42,01%
17,73% 75,37%

3.92% 22 A6%
-8,65% 1,66%
15,21% 23,32%
14,96% 27,99%

3,01% 8,19%
13,05% 20,32%
16,28% 33,34%
13,68% 32,96%
-0,40% 5,97%
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Rentabilidade:

+17,98%

de rendimentos em relagao a
poUpanGa

Em 2027 voce tera no
Total investido Tesouro Selic

R$ /950,00 R$ 811,33

Na Poupanga vocé Mo Tesouro Selic vocé
renderic renderc

R$ 01,98 R$ 61,33

@ Consideragdes utilizadas na simulagdo:
1. Data da ultimao atualizagdo: 04/11/2019
2_de rentabilidade da Poupanga: O27361% a.m.
=T

esouro Selic: 5,0% a.a.

Valores referentes a data da ultima atualizagdo e
podem sofrer alteragdes de acordo com o mercado.

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
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RESULTADO DA SIMULACAO
Dias corridos entre a data de compra e a de vencimento: 1460
Dias corridos entre a data de compra £ a de venda: 1450
Dias uteis entre a data de compra € a de vencimento: 1002
Dias Uteis entre a data de compra e a de venda: 1002
Valor investido liquido: R$ 800,00
Rentabilidade bruta (a.a.): 6,02%
Taxa de Negociacdo (0,0%): R$ 0,00
Taxa de administracdo na entrada: R% 0,00
Valor investido bruto: R$ 800,00
Valor bruto do resgate: R% 1.009,24
Valor da taxa de custddia do resgate: R% 0,04
Valor da taxa de administracdo do resgate: R% 0,00
Aliqguota média de imposto de renda: 15,00%
Imposto de renda: R$ 31,40
Valor liguido do resgate: R$ 968,90
Rentabilidade liguida apos taxas e L.R. {a.a.): 4,94%

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
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RESULTADO DA SIMULACAO

Titule: Tesouro Prefibado (LTN)

Dias corridos entre a data de compra e a de vencimento:
Dias corridos entre a data de compra e a de venda:
Dias Uteis entre a data de compra e a de vencimento:
Dias Uteis entre a data de compra & a de venda:
Valor investido liquido:

Rentabilidade bruta (a.a.):

Taxa de Negociacdo (0,0%):

Taxa de administracdo na entrada:

Valor investido bruto:

Valor bruto do resgate:

Valor da taxa de custodia do resgate:

Valor da taxa de administracdo do resgate:

Aliguota média de imposto de renda:

Imposto de renda:

Valor liguido do resgate:

Rentabilidade liguida apos taxas e [.R. (a.a.):

1460

1460

1002

1002

R%$ 1.500.000,00
3,02%

R% 0,00

R% 0,00

R%$ 1.500.000,00
R% 2.038.514,33
R%$ 17.680,45
R% 0,00

15,00%

R% 80.777,15
R% 1.040.056,73
6,68%
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Fu tenho RS 800

@
R$895,63 R$911,91

Para aplicardurante 3 anos

POUPANCA TESOURO SELIC 2025

Valor futuro de um capital
Simule o valor futuro de um capital
Mumero de meses |50

Taxa de juros mensal |1,150000 %

Capital atual

'l

800,00

[depasito realizade ne inicio do més

Valor obtido ao final [1.588,70

Metodaologia

Calcular I Limpar I Voltar I Imiprirmnir I

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
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Valor investido por M? R$800,00. retorno do capital em 32 me- «
ses, calculo feito por estaticas de mercado com tendéncia de

crescimento futuros, posso afirmar que o preco do PTAM esta

além de mercado, ja existindo neste ato ganho de mercado

Valor futuro de um capital
Simule o valor futuro de um capital
Ndmero de meses 32

Taxa de juros mensal 2,300000 %

Capital atual

(deposito realizado no inicio do més)

800,00

Valor obtido ao final 1.656,19

Calcular | Limpar ] Voltar Imprimir I

A rentabilidade total dos ultimos 12 meses subiu, 8,7% ano, aumentando deste de

marco 2018 e superando o retorno da poupanca que foi de 4.5% ano

Realiza-se, entdo, a projecao de cenarios de venda, os quais sao classifica-
dos em otimista, realista e pessimista e estipula-se a duragéo e velocidade de
uma possivel venda do empreendimento ao longo do tempo. Com o estudo de
viabilidade econémico-financeira em maos, € possivel avaliar o real potencial

de retorno sobre o investimento.
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Logo apds, é elaborada a projecao de fluxos de caixa, considerando todas as des-

pesas, tais como: Impostos; Taxas; Compra e construcdo da infraestrutura da area.

O fluxo de caixa do projeto é formado por investimento inicial, entradas e saidas de
caixa operacionais e fluxo de caixa terminal. Este deve contemplar todos os custos
e insumos para a construcdo do projeto hipotético. Além disso, com relacédo a re-
ceita, deve ser considerado o VGV (Valor Geral de Vendas) esperado pela venda
das unidades no mercado. O VGV deve ser fundamentado em um fluxo de caixa
projetado, ao longo de um determinado periodo de tempo, trazido a valor presente
por uma taxa de desconto. Desta forma, espelha-se a rentabilidade esperada pelo

empreendedor e o risco do negocio € considerado.

Consideracdes finais

Por fim, apresenta-se as consideracdes finais, com base em toda a analise de viabi-
lidade. Esta é dotada de indicadores financeiros, calculados através das estimativas
de fluxo de caixa e entdo é tomada a decisdo de investimento. Os indicadores mais

importantes sdo:

Planejar os préximos passos para um municipio que é modelo para o Brasil de-
manda ousadia, visdo e determinagdo. Nesse sentido, a atracdo de novos investi-
mentos, como € o caso do shopping, cujo projeto esta em fase de execucéo, é outro
avanco importante, que contribuird significativamente na economia local, assim

como na geracdo de empregos e em alternativas de lazer para Pato Branco e regido.
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Tendéncias de mercado

A confian¢a dos empresarios da construcao civil aumentou gradativamente ao longo do

ano passado, sobretudo no altimo trimestre. Tendéncias da construcéo civil

O Indice de Confianca da Construcéo (ICST) calculado pela FGV/IBRE era de 80,3 em
setembro. Subiu para 81,8 no més seguinte e chegou a 84,7 em novembro. Este é o
maior nivel atingido pelo indice desde janeiro de 2015.

Outro dado positivo do estudo da FGV/IBRE é a capacidade de producéo da industria
da construcéo. Pela terceira vez consecutiva, a utilizagdo da capacidade instalada cres-
ceu 3,5 pontos percentuais e chegou a 65,6%, de acordo com a coleta de dados da
FGV. Segundo Ana Maria Castelo, coordenadora de Projetos da Construgdo da FGV
IBRE, “a atividade setorial ainda esta muito aquém de sua média histdrica, mas a dire¢cdo

¢ de retomada”.
Reducéo de estoques

Enquanto a construcéo civil apresenta queda em suas atividades desde 2014, o mercado
imobiliario registrou aumento do nimero de langamentos e incremento das vendas
em 2018. “Houve uma reducio do estoque, 0 que d& uma perspectiva positiva. E o
momento de reacdo do mercado, de gerar mais empreendimentos”, diz a economista

leda VVasconcelos, da Camara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC).
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Os indicadores nacionais da CBIC sdo positivos. Eles mostram que os lancamentos
residenciais cresceram 30,1% no terceiro trimestre de 2018, em relacdo ao mesmo peri-

odo de 2017. As vendas, por sua vez, registraram aumento de 23,1%.

Com relacdo as vendas, foram 118,4 mil unidades escoadas no acumulado em 12 me-

ses encerrado em setembro de 2018. Isso contra 93,5 mil unidades nos 12 meses anteri-
ores a esse periodo. Tendéncias da construcdo civil para 2019 - Indicadores Imobiliarios
Nacionais - CBIC - Crescimento nas vendas - Tendéncias da construcao civil se mantido

o ritmo atual de vendas, o estogue serd zerado em 14 meses.

A projecdo de crescimento de 1,3% pode parecer timida, mas ja significa uma

mudanca de direcao.

Expectativas de Mercado 1de mar¢o de 2019
AAumento ¥ Diminuigdo = Estabilicade

Agregado oo Comp. e W g 1 1 Ha mﬁ

5 dias Gteis, %)

00 _ 80,00
5635 5615 5615 [ 23 TS0 835 563
L0 135 137 (1) 26 068 000 070
835 630 633 1) 20 595 595 595

(RIS TR (T D TR
o < njnmnan
3

2019 —— 2020—— 2021 —— 2022 —
IPCA (atualizagbes Gltimos 5 dias Gteis, %) PIB (% de crescimenta) Taxa de cambio - fim de periodo (RS/USS) Meta Taxa Selic- fim de periodo (% 2.2

g2gafegsan T g2oo22p22ag9 g22pofzg22es g2ee2ee22aea
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Segundo dados apresentados na pesquisa Focus do Banco Central, espera-se que

em 2019 o PIB do Brasil cresca em 2,8%. E um valor expressivo em comparagio

com o crescimento de 1,01% registrado em 2017.

Dados da Prefeituras de Pato Branco, fornecida pela Secretaria municipal de planeja-
mento urbano, estudo de projecio de um avango de projetos aprovades em 22.5% no

periodo e 5 anos, com crescimento anual de 3% sobre o ano de 2019

janeiro

fevereiro 24 43 35 36 37 39 40 288
margo 81 26 56 58 60 62 64 460
abril 67 24 47 49 51 53 55 391
maio 42 66 56 58 60 63 65 464
junho 38 54 48 50 51 53 55 396
julho 38 a3 42 44 45 47 49 348
BEOSLO 74 62 71 13 76 M 82 585
setembro 51 a8 51 53 55 57 60 a6
outubro 37 54 47 49 51 53 55 391
novembro 49 55 54 56 58 60 63 247
dezembro 47 55 53 55 57 59 61 439

més/ano " 55500 " 57300 58543 607,68 630,77 654,74 679,62
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Lotes aprovados no periodo anual, suas entradas, somados aos estoques de
lotes vazio, segundo a secretaria de urbanizagdes, estes sdo os numeros de
lotes aprovados anualmente (em preto), vermelhos s3o projegdes, por via es-
tatisticas. No periodo dos préximos 5 anos, mercado agquecido,

&°
ColunasiBd colunas2 |8 colunas3 B3 colunasa B colunasEs
2014 635 4.921 5.5356 10,69
2015 985 4.962 5.947 9,99
2016 1.120 4.870 2.990 9,92
2017 984 5471 6.455 9,20
2018 891 b6.564 7.455 1,97
2019 695 7.681 8.376 7,059
2020 799 8.241 9.040 6,57
2021 919 8.481 9.400 6,32
2022 1.011 9.329 10,340 5,74
2023 1.112 r 10.262 11.374 5,22
2024 1.223 ’ 11.288 12.511 4,75
2025 1.346 r 12.417 13.763 4,32

Revista Brasileira de Geografia Fisica v.12, n.02 (2019) 681-696.

Pode-se constatar que o crescimento, m2 na area urbano foi proporcional entre os estu-
dados, sendo este aumento de pouco mais de 4% entre cada periodo. A Figura 03, 0s
dados apresentados na tabela. Expansdo Urbana periodo (anos) Area perimetro (km?)
Periodo (anos) Aumento (km2) Aumento (%
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- Ano Area Periodo Area% | Area total
2006 52,861 2006 a 2011 2,454 4,51
2011 55,356 201122016 2,675 4.61
2016 58,031 2006 a 2016 (5,170 8.91
2017 68.04 2006 a 2019 8.35 12,58
 Area total do municipie | 559,029 km? 100% |

.

Tabela 02. Dados expansdo perimetro urbano do municipio de Pato
Branco. No periodo de 2006 a 2011, ocorreu uma da area do perimetro na
regido Sul do e um aumento nas regides Norte e no periodo de 2011 e
2016 o aumento ndo fo1 tio significativo quanto o periodo anterior pode
ser constatado na imagem de sobre os perimetros na Figura 04

Cenério de investimentos

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
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Resultado

Evento Valores

Valorizacdo de lotes no periodo de 36 meses apds inauguracdo do shop center, de R$
800,00 por M2, média de mercado data presente, sequido de uma valorizagio mensal de

2,1%

1) A construcdo civil continua a dar sinais de que estd recuperando o vigor do periodo pré-
crise econémica, informou que Confederacdo Nacional da Industria (CNI). Em agosto, o

indice de evolucéo da atividade do setor cresceu 0,8 ponto, alcangado 49,2 pontos.
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O indice de evolugdo do numero de empregados subiu 0,6, em comparacdo a julho, para
49,9 pontos. Embora ainda abaixo dos 50 pontos — patamar que indica que o setor ainda

encolhe — os indicadores mostram melhora em todos os meses de 2019, com grande expec-

tativa de crescimento para 2020, 2021, 2022,2023 e 2024 acompanhado de otimismo

dos empresarios com o futuro préximo. Os indicativos da recuperacdo gradual do setor
estdo na Sondagem Industria da Construgdo, divulgada nesta terca-feira pela entidade. Ape-
sar da evolucdo dos indicadores, as empresas da construcdo civil permanecem com ociosi-

dade elevada.

Em agosto, a utilizacdo da capacidade operacional (UCQ) ficou em 58%, acréscimo de
1 ponto percentual frente ao més anterior e 2 pontos percentuais em relacdo ao nivel
de 12 meses atras. Segundo a CNI, apesar dos sinais de recuperacdo, a intencao do inves-
timento do empresario da construcédo civil mantém-se volatil. Em agosto, o indicador su-
biu para 37,2 pontos, segunda marca mais elevada de 2019 e acima da média historica
de 33,7 pontos. O indicador vai de 0 a 100 pontos e, quanto maior o valor, maior a dis-

posicao em fazer investimentos.

4)
De acordo com a confederacdo, a pesquisa mostra que ha otimismo em relagdo ao futuro
proximo. A sondagem apresenta expectativas positivas no setor em relagdo ao nivel de ati-

vidade e a compra de insumos e matérias-primas, indicadores que chegaram a 54,8 pontos

e 53,7 pontos, respectivamente, o que sinaliza expectativa de aumento de demanda nos pro-
Ximos seis meses. Por outro lado, os indicadores de novos empreendimentos e servicos a-

presentaram leve recuo, de 0,6 ponto e de 0,2 ponto, respectivamente.
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Publicado em 24/09/2019 - 12:17Por
Kelly Oliveira Reporter da Agéncia
Brasil undefined

Conclusodes

Ao longo desse deste estudo, que na data de hoje mediantes condigdes, in-
dice, estudo e pesquisados e com o crescimento e retomada da construcao

civil e inflagio sobe controle, juros em quedas, todos os senarios bem favoraveis para

0 crescimentos da construcdo civil, o preco de lotes e terreno tende a subir acima

dos indice financeiros ja descontando a inflacdo do periodo, com 0s ganhos de lotes e

terrenos passa a ter como um ativo de boa liquides. E verdade que essas tendéncias

da construgéo civil para 2020 ja ndo dependem mais de medidas governamen-

tais que ainda nao foram concretizadas, o clima é de otimismo.
Na aquisicdo deste imovel seguir orientacao:

Este estudo de viabilidade econémica foi trabalhado com valor maximo
de compra de R$800,00 / M2, ndo aconselho valor superior, pois neste mo-

mento o mercado esta para o comprador, com viés de alta.

Um laudo de avaliacdo contempla: a apuracédo da finalidade da avaliagéo
pretendida; dos seus objetivos; a detalhada vistoria no imovel e em seu en-
torno; a apurada e completa pesquisa imobiliaria na regido em analise; 0s

corretos e precisos calculos aviatdrios, com a aplicacdo do correto método

Rua lguagu, 824 - sala 001 Ed. Osvaldo Bukovski — Centro — Pato Branco (46) 3025-4060. www.imo-
billi.imb.br e-mail contato@imobilli.imb.br



CRECI: J-04688 — 6° Regiao
|mob|I||

1egocios imobilidrios e

A. L. Dietrich Imobiliaria LTDA, CNPJ: 11.632.818/0001-43

Ldgica avaliaria, dentro do preconizado pelas normas técnicas, o que ira
resultar em um Laudo completo e fundamentado. Consequentemente, ter-
se-a uma avaliacdo dentro da boa téecnica, do bom senso e da boa ética pro-

fissional

PTAM completo dentro da norma NBR 12.721/2006, 14.653-1, 14.653-
2/2011, sendo seguidas as notas técnicas SEI N° 10/2017/ CGACI/ SRPPS/

SPEV-MF.

Grau de Fundamentacéo Il (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011
Grau de preciséao Il: Segundo a ABNT NBR 14.653

Matricula n° 48.516....... Projeto viavel
Probabilidade de ganho de capital = maior que 1
Retorno de capital com 32 meses

Valor de Aquisicao por M2 - R$ 800,00 valor maximo de compra

Lote Urbano n° 25, da Quadra n° 480, localizado na Avenida Tupi, Bairro Alvo-
rada, com area total de 1.975,35 m2, x, R$ 800,00 - R$ 1.580.280 por arredonda-
mento de 5% = R$ 1.600.000,00 (hum milh&o e seiscentos mil reais)
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente
Laudo, de n® 1912-14 que se compde de 35 (trinta e cinco) folhas computa-
dorizadas de um s0 lado e rubricadas, sendo a ultima folha datada. e mais 1

paginas de anexos

Pato branco, 11 de dezembro de 2019.

Aposicao da Selo Certificador ao lada da
assinatura (conforme Resolugdo CO-
FECI n°® 957/2006 e Ato Normativo CO-
FECI n° 001/2006).

André Leandro Dietrich Jodo Luiz R. Novaes
Consultor — Perito avaliador consultor — Perito avaliador
CNAI 001640 CNAI:14.568
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