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RESUMO

O mercado da construcao civil voltado a producdo de residéncias unifamiliares para
fins de venda tem apresentado crescimento significativo na Regido da Grande
Floriandpolis, impulsionado pela valorizagdo imobiliaria, aumento da demanda
habitacional e melhorias na infraestrutura urbana. Esse cenario de expanséao,
contudo, também tem trazido maior competitividade entre construtores e
incorporadores, exigindo analises mais criteriosas quanto a viabilidade econémica
de novos empreendimentos. Diante disso, o presente trabalho tem como objetivo
avaliar e comparar a viabilidade econdmica de trés empreendimentos residenciais
unifamiliares representando diferentes padrdes construtivos: baixo, médio e alto
padrdo. A metodologia adotada contempla a analise dos projetos arquitetbnicos, a
elaboragdo de cronograma fisico-financeiro, a analise dos orgamentos
disponibilizados, o levantamento de demais custos das construtoras e a realizagao
de uma pesquisa de mercado para estimar o valor de venda competitivo com a
regido, considerando imoveis semelhantes quanto a localizagao, tipologia e padréo.
Com essas informacgdes, projetou-se um fluxo de caixa para cada empreendimento
e, a partir dele, calcula-se os principais indicadores financeiros de viabilidade: Valor
Presente Liquido (VPL), Taxa Interna de Retorno Modificada (TIRM) e indice de
Lucratividade (IL). Os indicadores foram avaliados em trés projetos, cada um
correspondente a um padrao construtivo distinto (baixo, médio e alto) e sob dois
cenarios distintos (esperado e pessimista), a fim de verificar a sensibilidade dos
resultados frente a possiveis variagbes de custo e receita. A partir do questionario
aplicado aos corretores, adotou-se a moda das respostas para determinar o tempo
estimado de venda dos empreendimentos analisados. Assim, identificou-se que o
empreendimento de alto padrado apresenta expectativa de venda em 12 meses apos
a conclusdo da obra, o médio padrao em 6 meses, e o0 baixo padrdao no proprio més
de entrega. Dessa forma, apds a anadlise de todos os custos associados a essa
atividade e o estudo do tempo de venda, os indicadores financeiros apresentaram
que para o cenario esperado do alto padrdao um VPL de -143,72 CUB, médio padrao
um VPL de 409,32 CUB, baixo padrao um VPL de -12,52 CUB, tanto os demais
indicadores, quanto o cenario pessimista apresentaram uma tendéncia semelhante
ao resultado apresentado. Sendo assim, para os empreendimentos estudados e com
a elevada Taxa Minima de Atratividade (TMA) vigente, os uUnicos casos que
apresentaram retorno favoravel foram do médio padrdo para o cenario esperado e
pessimista.

Palavras-chave: Analise de viabilidade. Padrao construtivo. Valor de mercado.



ABSTRACT

The construction market focused on the development of single-family residences for
sale has shown significant growth in the Greater Floriandpolis Region, driven by real
estate appreciation, increased housing demand, and improvements in urban
infrastructure. This expansion, however, has also led to greater competition among
builders and developers, requiring more rigorous analyses regarding the economic
feasibility of new projects. In this context, the present study aims to evaluate and
compare the economic feasibility of three single-family residential developments
representing different construction standards: low, medium, and high. The
methodology adopted includes the analysis of architectural designs, the preparation
of a physical-financial schedule, the assessment of the provided budgets, the
identification of additional construction-related costs, and a market survey to estimate
competitive selling prices within the region, considering properties with similar
location, typology, and standard. Based on this information, a cash flow was
projected for each development, and from it, the main financial feasibility indicators
were calculated: Net Present Value (NPV), Modified Internal Rate of Return (MIRR),
and Profitability Index (Pl). The indicators were evaluated across the three projects
each corresponding to one construction standard (low, medium, and high) and under
two distinct scenarios (expected and pessimistic), in order to assess the sensitivity of
the results to potential variations in costs and revenues. From the questionnaire
administered to real estate agents, the mode of the responses was adopted to
determine the estimated selling time for the analyzed developments. It was identified
that the high-standard development is expected to be sold 12 months after project
completion, the medium-standard development within 6 months, and the
low-standard development in the month of delivery. Thus, after analyzing all costs
associated with the activity and evaluating the estimated selling time, the financial
indicators showed that, in the expected scenario, the high-standard development
resulted in an NPV of -143,72 CUB, the medium-standard development in an NPV of
409,32 CUB, and the low-standard development in an NPV of -12,52 CUB. Both the
remaining indicators and the pessimistic scenario exhibited trends similar to those
observed in these results. Therefore, for the developments studied and considering
the high Minimum Acceptable Rate of Return (MARR) currently in effect, the only
cases that presented favorable returns were those of the medium-standard
development, in both the expected and pessimistic scenarios.

Keywords: Feasibility analysis. Construction standard. Market value.
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1 INTRODUGAO

Nos ultimos anos, o setor da construgédo civil no Brasil tem vivenciado
transformagdes expressivas, impulsionadas pelo crescimento urbano acelerado, pela
elevada demanda habitacional e pelas dindmicas socioecondémicas regionais (CBIC,
2025). Especificamente na Regido da Grande Floriandpolis - SC, esse movimento se
intensificou de maneira significativa. De acordo com o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE, 2022), a taxa média anual de crescimento
populacional da regiao foi de 2,05%, com Florianépolis figurando como a cidade com
0 maior aumento absoluto de populagao entre os municipios da Regido Sul do pais,
em contraste com a média nacional, que apresentou uma taxa de crescimento anual
de 0,52%.

Essa expansao demografica tem contribuido para a valorizagao constante
do mercado imobiliario local, fortemente influenciada por fatores como a qualidade
de vida, a atratividade turistica da capital catarinense e a especulagdo imobiliaria.
Esse cenario tem atraido, de forma crescente, o interesse de investidores e
incorporadores interessados em explorar um mercado aquecido e ainda
relativamente menos saturado do que em outras grandes regides metropolitanas do
Brasil (CRECI-SC, 2025).

O municipio de Floriandpolis destacou-se como uma das capitais com
maior valorizagcdo imobiliaria no pais, registrando uma média de 9,98% de aumento
nos valores dos iméveis nos 12 meses anteriores a abril de 2025. Esse indice
supera, por exemplo, os 6,11% verificados no mesmo periodo para a cidade de Sao
Paulo. Ao mesmo tempo, municipios periféricos como Sao José, Palhoga e Biguacu
também apresentaram elevagdes significativas nos pregos dos imodveis, o que
reforca o dinamismo e a expansao imobiliaria da regido como um todo (FipeZap,
2025).

Com o crescimento expressivo desse mercado, observa-se também um
aumento na competitividade regional, que passa a contar ndo apenas com
construtores locais, mas também com a presenca de investidores e incorporadores
de outras regides, ampliando as exigéncias em relacédo a qualidade dos projetos e a
precisao das estimativas de retorno financeiro. Nesse cenario, torna-se fundamental

a adocao de analises técnicas rigorosas que considerem os custos envolvidos, o
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valor potencial de comercializagdo e o comportamento do mercado local (Brito,
2014).

A avaliacao da viabilidade econémica surge, assim, como uma ferramenta
indispensavel para subsidiar decisdes estratégicas de investimento. Por meio dela, é
possivel identificar o equilibrio entre o custo de implantacdo e retorno financeiro
esperado, considerando os riscos e as oportunidades inerentes a cada alternativa de
projeto. Além disso, a escolha adequada do padréo construtivo impacta diretamente
na atratividade do empreendimento e na sua aceitagdo no mercado, exigindo um
entendimento aprofundado das preferéncias e necessidades da demanda local
(Albé, 2022).

1.1 Justificativa

A elaboragao de um estudo voltado a analise comparativa da viabilidade
econdmica de empreendimentos residenciais de baixo, médio e alto padrao
justifica-se pela necessidade crescente de compreender, de forma técnica e
fundamentada, os fatores que afetam a rentabilidade de projetos habitacionais (Brito,
2014).

Segundo levantamento do Indice Nacional de Custo da Construgéo
(INCC), divulgado pela Fundagédo Getulio Vargas (FGV, 2025), o custo médio
nacional da construgao civil aumentou cerca de 6,34% nos ultimos 12 meses
encerrados em dezembro de 2024, impulsionado especialmente pelos materiais e
pela mao de obra. Além disso, dados da Camara Brasileira da Industria da
Construcéao (CBIC, 2024) confirmam uma tendéncia de alta continua nos custos, o
que impacta diretamente a tomada de decisao de investidores e incorporadores.
Nesse contexto, a definichio do padrdao construtivo a ser adotado em um
empreendimento torna-se estratégica, nao apenas sob o ponto de vista financeiro,

mas também mercadoldgico.

Do ponto de vista académico e técnico, a comparacao entre diferentes
padroes residenciais ainda € pouco explorada de forma sistematizada,
especialmente considerando realidades urbanas especificas como a da Grande

Floriandpolis, que apresenta forte valorizagdo imobiliaria. Ao integrar conhecimentos
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de avaliacdo de imoveis e analise de viabilidade, este trabalho contribui para

decisdes mais racionais e adaptadas ao contexto regional.

Além disso, o presente estudo reflete o interesse pela area de analise de
investimentos e viabilidade de empreendimentos, buscando compreender de forma
aprofundada os critérios que orientam a tomada de decisdo dos investidores. Nesse
contexto, procura responder acerca de como alocar recursos de maneira mais
eficiente, de modo a maximizar o retorno financeiro e reduzir os riscos associados

aos investimentos.

Portanto, este estudo se justifica por sua contribui¢cao tedrica e pratica, ao
propor uma abordagem analitica aplicada, capaz de orientar decisdes

fundamentadas sobre a viabilidade econédmica de empreendimentos residenciais.

1.2 Definicao do Problema

O setor da construgao civil representa uma das atividades econdémicas
mais relevantes no pais, sendo responsavel por significativa geracado de empregos e
movimentacado de capital. No entanto, a tomada de decisdes no desenvolvimento de
empreendimentos residenciais enfrenta desafios relacionados a instabilidade
econbmica, a alta nos custos de materiais e a variagdo no perfil da demanda
habitacional (CBIC, 2024).

Nesse contexto, incorporadores, investidores e profissionais da area
enfrentam o dilema de escolher qual padrdo construtivo (baixo, médio ou alto)
oferece melhor equilibrio entre investimento e retorno, considerando as
especificidades de cada segmento e a dindmica do mercado local. Com isso, a
auséncia de estudos comparativos sistematizados entre diferentes tipologias
residenciais pode levar a alocagao ineficiente de recursos e a sobreposicao de

investimentos em projetos com baixa atratividade econdémica (Castanheira, 2013).

Diante disso, surge o seguinte problema de pesquisa: qual dos padrdes
construtivos (baixo, médio ou alto), dos trés projetos analisados, apresenta maior
retorno financeiro de construcao para venda em empreendimentos residenciais no
contexto atual do mercado imobiliario da Grande Florianépolis, refletindo a deciséo

pratica do investidor sobre onde alocar seus recursos no presente?
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1.3 Objetivo Geral

Este trabalho tem como objetivo geral analisar e comparar a viabilidade
econdmica de trés empreendimentos residenciais de diferentes padrdes construtivos
(alto, médio e baixo) por meio da estimativa do retorno financeiro potencial com base
em seus respectivos valores de mercado e da aplicagdo de abordagens
metodoldgicas de anadlise de viabilidade que permitam uma avaliagédo criteriosa e

fundamentada entre as alternativas estudadas.

1.4 Objetivos Especificos

Para que seja possivel alcangcar a conclusdo do objetivo geral, foi

necessario, previamente, cumprir os seguintes objetivos:
a) Realizar cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos;
b) Realizar um estudo de valor de mercado da regiao;
c) Encontrar a taxa de absor¢ao do mercado aos empreendimentos;

d) Estudar e comparar os empreendimentos examinados com

metodologias para analise de viabilidade.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Este capitulo apresenta uma revisdo bibliografica sobre os principais
conceitos relacionados a viabilidade de empreendimentos imobiliarios. Esta
organizado em trés eixos: a analise de custos, que trata da analise dos
investimentos necessarios para a execucdo do projeto; o estudo do valor de
mercado, que compara valores de empreendimentos similares na regido para
obtencdo de um valor justo de venda; e, por fim, as metodologias de analise de
viabilidade, que abordam os indicadores utilizados para avaliar o retorno e a

viabilidade econémica do empreendimento.

2.1 Analise do Or¢camento

De acordo com Avila, Librelotto e Lopes (2003), o orgamento de obras
consiste na descrigdo detalhada de todos os servigos e insumos necessarios para a
execu¢ao de um empreendimento, devidamente quantificados e multiplicados por
seus respectivos custos unitarios. Trata-se, portanto, de um instrumento técnico e
financeiro fundamental para o planejamento, controle e tomada de decisbes ao

longo do ciclo de vida do projeto.

Além disso, um dos fatores determinantes para a obtencao de resultados
lucrativos e para o sucesso do empreendimento é a elaboracdo de um orcamento
eficiente. Dessa forma, falhas na orcamentacido podem comprometer diretamente o
controle de custos e prazos, resultando em frustragdes e prejuizos durante a
execucdo da obra. E comum que os erros sejam subestimados, o que pode
comprometer a viabilidade do projeto. No entanto, superestimar os custos também
pode ser prejudicial, ao tornar o empreendimento menos competitivo no mercado.
Por isso, a precisdo orcamentaria € essencial para sustentar decisdes estratégicas
no estudo de viabilidade econémica (Mattos, 2019).

2.1.1 Objetivos do Orgamento

O orgcamento de uma obra ndo se limita a estimativa de custos, mas

desempenha um papel estratégico em diversas frentes do planejamento e controle
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da construgdo. Ele permite levantar com precisdo os materiais e servigos
necessarios, facilitando o planejamento de compras, a escolha de fornecedores € a
definicdo de métodos construtivos. Além disso, fornece indicadores importantes para
0 acompanhamento da execugao, permitindo comparar o consumo previsto de
insumos com o realizado, além de estabelecer metas de produtividade para as
equipes (Dias, 2003).

Outro beneficio relevante é a flexibilidade para revisdes e simulagdes. O
orcamento pode ser atualizado facilmente em funcdo de variagbes nos pregos dos
insumos ou na produtividade da méao de obra, bastando alterar os dados de entrada.
Essa caracteristica também permite testar diferentes cenarios de execugdo, com
variagdes em métodos, jornadas e margens de lucro. Além disso, ele contribui para
a elaboracdo dos cronogramas fisico e financeiro, que detalham a sequéncia de
atividades e a distribuicdo dos custos ao longo do tempo. Com essas informacoes, &
possivel realizar uma analise completa da viabilidade econdmico-financeira do
projeto, antecipando o comportamento do fluxo de caixa e os resultados esperados

durante a execucgédo (Mattos, 2019).

2.1.2 Tipos de Orgamento

Conforme Gonzalez (2008), os orgamentos de obras podem ser
classificados em trés categorias, conforme o nivel de detalhamento e a finalidade de

aplicagao:

- Orgcamento paramétrico: Corresponde ao nivel mais basico de
orcamentacao, sendo utilizado para fornecer uma nogéao inicial da
ordem de grandeza do investimento necessario. Essa estimativa é
geralmente obtida a partir de indicadores, como o Custo Unitario
Basico (CUB), e ¢é indicado para analise inicial de viabilidade.

- Orcamento para registro de incorporagao: Representa um grau
intermediario de detalhamento. Nessa etapa, também é empregado o
CUB para determinacdo dos custos, mas sao feitas algumas
ponderagdes levando em consideragao caracteristicas intrinsecas ao

projeto analisado.
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- Orgcamento discriminado: Constitui 0 modelo mais completo e
preciso, sendo elaborado com base em composi¢des unitarias de
custos obtidas a partir de bases de dados confiaveis, como o Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil
(SINAPI) ou a Tabela de Composi¢cées de Pregcos para Orcamentos
(TCPO). Ele contempla o levantamento minucioso de quantidades e a
especificacdo de materiais, equipamentos, mao de obra e demais

encargos envolvidos.

2.1.3 Custo Unitario Basico (CUB)

De acordo com o Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Santa
Catarina (SINDUSCON-SC, 2025), o Custo Unitario Basico da Construgéo Civil
(CUB/m?) tem como principal finalidade fornecer uma referéncia padronizada de
custos da construgao civil. Sua aplicagao é de grande relevancia no setor imobiliario,
sendo amplamente utilizada como indexador em contratos de compra e venda,
contribuindo para a definicdo de critérios objetivos e transparentes desde a sua

regulamentagao.

Esse indicador foi instituido por meio da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, que atribuiu a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) a
responsabilidade de normatizar os procedimentos e critérios técnicos para seu
calculo. A mesma legislagdo determinou que os Sindicatos da Industria da
Construcdo Civil em cada unidade federativa fossem incumbidos de apurar e
divulgar, mensalmente, os valores do CUB, diferenciados conforme os padrdes

construtivos usuais: baixo, médio e alto padrao (Mattos, 2019).

Conforme estabelece a NBR 12.721 (ABNT, 2006), o calculo do CUB
deve observar critérios técnicos especificos, incluindo a padronizagao dos projetos e
a composicao dos custos com materiais, mao de obra, equipamentos e encargos
sociais. A atualizagao periddica dos valores, realizada pelos sindicatos estaduais, é
essencial para refletir as variagdes reais do mercado e garantir a confiabilidade
desse parametro como ferramenta de planejamento, orgamento e analise de

viabilidade econdmica de empreendimentos imobiliarios.
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2.1.4 Impostos

De acordo com Pereira et al. (2021), a analise de um empreendimento
deve considerar, de forma criteriosa, a carga tributaria incidente sobre os produtos e
servigos utilizados, uma vez que todos estdo sujeitos a tributagdo. O montante
resultante desses tributos deve ser incorporado ao custo final do empreendimento. E
importante destacar que, conforme o municipio de atuagdo e o regime tributario
adotado pela construtora, podem ocorrer variagdes nas aliquotas aplicaveis. Dentre
os principais tributos que incidem sobre os servicos e produtos, destacam-se: a
Contribuicado para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS), o Programa de
Integracdo Social (PIS), a Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), a
Previdéncia Social, Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), o Imposto de Renda

Pessoa Juridica (IRPJ) e o Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN).

2.1.5 Outras despesas

Além dos custos diretamente vinculados ao terreno e a execugao da obra,
€ necessario considerar um conjunto de despesas adicionais que sdo inerentes ao
processo de construgdo e comercializagdo dos empreendimentos. Entre essas,
destacam-se o0s gastos com a elaboracdo dos projetos técnicos, a obtencdo de
alvaras e licengas, a emissdo do habite-se, bem como as despesas relacionadas a
comercializagcdo, como a comissao de vendas. A inclusao desses itens na analise é
fundamental para garantir maior precisdo na estimativa do investimento total, uma
vez que tais despesas impactam diretamente a formagdo do custo global do
empreendimento e, consequentemente, a viabilidade econémico-financeira dos

projetos estudados (Tisaka, 2006).

2.1.6 Cronograma Fisico-Financeiro

O cronograma fisico-financeiro, conforme o exemplo na Tabela 1, representa
simultaneamente a previsdo da evolugédo fisica das etapas da obra e a projecéo dos
desembolsos mensais necessarios para sua execugao. Nele, as atividades
construtivas s&o distribuidas ao longo do tempo, sendo correlacionadas com os

respectivos custos de cada fase. Essa ferramenta é essencial para o planejamento e
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controle da execugao, permitindo a visualizagao do ritmo de progresso da obra e o
planejamento adequado da necessidade de recursos financeiros. Dessa forma, o
cronograma fisico-financeiro torna-se um elemento fundamental para a elaboragao
do fluxo de caixa do empreendimento, viabilizando uma gestdo mais eficiente dos

investimentos (Dias, 2003).

Tabela 1 — Cronograma fisico-financeiro

CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO

Descrigao dos Servigos 1? Més 2° Més 3° Més TOTAL
4.267.21 4.267,21
Escavacbtes
100,00% 1.48%
68.285,56 68.285,56
Fundacbes
100,00% 23.73%
29.184,31 32.146,29 9.567,28 71.197,88
Alvenaria
40 99% 45,15% 13,86% 24 74%
10.456,59 34.867 12 10.567 28 55.890,99
Revestimento
18,71% 62, 38% 18,91% 19,42%
16.965,12 2619576 47.160,88
Esquadria
40 21% 59, 79% 16,39%
29.081.78 11.867 98 40.949,76
Instalacbes
71,02% 258,98% 14,23%
112.193,67 115.060,31 60.498,30 287.752,28
Total Mensal
35,99% 39 99% 21,02% 100, 00%
112.193,67 227.253,98 287.752,28 287.752,28
Total Acumulado
35,99% 78,98% 100,00% 100 00%

Fonte: Adaptado Dias (2003).

2.2 Classificagao de Padrao

A classificacdo do padrao construtivo é estabelecida nas categorias de
baixo, médio e alto padrdo, sendo diferenciada com base nos materiais e
acabamentos empregados na edificacdo. Nesse sentido, dispde o art. 53 da Lei
Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964: “o padrdao da construcao (baixo,
normal, alto), tendo em conta as condi¢des de acabamento, a qualidade dos
materiais empregados, os equipamentos, o numero de elevadores e as inovagdes de
conforto” (BRASIL, 1964).
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Ademais, a NBR 12.721 (ABNT, 2006) apresenta uma tabela na qual sao
discriminados os itens de acabamento que caracterizam os diferentes padrbes
construtivos. Como exemplo, citam-se as portas, que no alto padrdo sao
confeccionadas em madeira maciga, enquanto no padrao médio utilizam madeira
compensada e, no baixo padrdo, sdo do tipo semi-oca. As janelas, por sua vez, sao
de aluminio anodizado na cor bronze no alto padrédo, de aluminio anodizado na cor
natural no médio, e de ferro com chapa dobrada no baixo padrdao. Em relagdo ao
piso da cozinha, tanto o padrdo alto quanto médio utiliza placas de ceramica
esmaltada de 30 cm x 30 cm, ao passo que o baixo padrao utiliza placas de 20 cm x
20 cm. Esses e outros materiais de acabamento sao os principais elementos que

distinguem os diferentes padrdes construtivos.

2.3 Valor de Mercado Imobiliario

A NBR 14.653-1 (ABNT 2019, p.10) estabelece o valor de mercado como
“quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, em uma data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente®.

Na analise de viabilidade de empreendimentos, o valor de mercado
configura-se como um parametro fundamental, pois representa a estimativa mais
plausivel de negociacdo em condi¢cdes reais. Esse valor serve de base para o
calculo do Valor Geral de Vendas (VGV), indicador que expressa a receita bruta
estimada de um empreendimento. O VGV é obtido a partir de uma analise de oferta
do imével projetado, aliado ao seu orgamento, considerando os custos envolvidos na
execugao da obra e a comparagao com 0s pregos praticados na comercializagao de
iméveis similares na mesma regido. Essa abordagem permite estabelecer um valor
médio por metro quadrado, oferecendo maior precisdao na avaliagdo da viabilidade

econOmica do projeto (Goldman, 2004).

Além disso, como o mercado ndo opera sob condigdes de concorréncia
perfeita, torna-se necessario observar diferentes segmentos que apresentem
caracteristicas semelhantes ao objeto de estudo, a fim de se obter uma estimativa
coerente e compativel com a realidade do mercado. Assim, o valor de mercado é
determinado por meio de uma analise comparativa, baseada na média de amostras

extraidas de empreendimentos localizados na mesma regiao (Dantas, 2012).
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2.3.1 Analise da Oferta

A analise da oferta do mercado imobiliario € de fundamental importancia
para a estimativa de um possivel valor de venda, sendo também um elemento
crucial nos estudos de viabilidade econémica. O método comparativo direto de
dados de mercado, conforme previsto na NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), estabelece

diretrizes quanto aos cuidados necessarios na analise do mercado em questéo.

De acordo com Finker (2021), o método mais adequado para a obtengéo
do valor de um imovel consiste na comparacao com dados de mercado referentes a
bens com caracteristicas semelhantes. O autor destaca ainda que, para a realizacéo
dessa pesquisa, as informagdes sobre transacdes efetivamente realizadas e valores
praticados podem ser obtidas junto aos cartérios de registro de iméveis, corretores e
imobiliarias. J& os dados relativos a ofertas e anuncios podem ser extraidos de
jornais, profissionais do setor e organizagbes do mercado imobiliario. Ressalta-se,
contudo, a necessidade de analise critica quanto a veracidade e a completude das

informacgdes utilizadas.

Ademais, a qualidade, a atualidade e a representatividade das amostras
coletadas influenciam diretamente a confiabilidade da estimativa do valor de
mercado. No entanto, em situagdes nas quais ha limitagdo na disponibilidade de
dados, impossibilitando a aplicagdo de modelos estatisticos inferenciais, torna-se
essencial a especificacdo clara e detalhada das caracteristicas dos imodveis
utilizados na amostragem (ABNT NBR 14.653-1, 2019).

Outro aspecto relevante, diretamente relacionado a analise de oferta, é
a estimativa da velocidade de vendas. Essa estimativa € elaborada com base no
histérico da oferta de empreendimentos no mercado estudado, considerando-se os
imoveis previamente comercializados e projetando-se uma oferta futura. Essa
projecdo pode ser obtida por meio da combinacdo entre a analise das recentes
emissdes de licengas de construgdo na regido em questéo e a avaliagdo do estoque
atualmente disponivel para comercializagdo, estimando a oferta futura na regiado
(Fernandez et al., 2001).
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2.3.2 Variaveis que Influenciam o Valor de Venda

Diversos fatores podem influenciar a estimativa do valor de venda de um
imovel obtido por meio da analise de mercado. No entanto, conforme observa
Dantas (2012), existem determinadas variaveis que exercem influéncia direta sobre
essa estimativa, sendo fundamentais para a definicdo do valor de mercado do bem

analisado. Entre essas variaveis, destacam-se:

- Sobre benfeitorias - Padrdo de acabamento, divisdo interna, area
privativa, numero de pavimentos, equipamentos;

- Sobre a localizagao - Municipio, bairro e logradouro;

- Sobre a regido - Densidade de ocupacgado, padrdo construtivo
predominante, equipamentos comunitarios disponiveis, vocagao e
seguranca;

- Sobre a rua - Infraestrutura urbana, intensidade de trafego, circulacao
de pedestres, largura;

- Sobre a posicdo - Orientagdo solar, vista panoramica, insolacgao,
ventilagdo, nivel de ruido;

- Sobre o terreno - Area, dimensdes, indice de aproveitamento, taxa de
ocupacgao, topografia;

- Sobre benfeitorias - Padrao de acabamento, divisdo interna, area

privativa, numero de pavimentos, equipamentos.

2.4 Metodologias para Analise de Viabilidade

A analise de viabilidade de um empreendimento imobiliario € uma etapa
fundamental no processo de tomada de decisdo, pois permite verificar se a
construcdo do empreendimento é rentavel apesar dos riscos envolvidos. Esse
estudo possibilita identificar se o projeto € financeiramente viavel, comparando os
custos envolvidos com as receitas esperadas ao decorrer do tempo. Para isso,
diversas metodologias podem ser aplicadas, permitindo uma avaliagéo criteriosa dos
retornos esperados e auxiliando na escolha da melhor estratégia para a

concretizagado do empreendimento (Goldman, 2004).
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241 Fluxo de Caixa

Segundo Pivetta (2005), o fluxo de caixa € uma demonstracdo dindmica que
registra as entradas e saidas financeiras em um determinado periodo, oferecendo

informagdes valiosas para auxiliar na tomada de decisdes.

Além disso, o fluxo de caixa pode ser apresentado de forma grafica,
como na Figura 1, com setas para cima que representam as entradas, setas para
baixo que representam as saidas e uma escala horizontal demonstrando o periodo

de tempo em que as movimentagdes ocorrem (Casarotto e Kopittke, 2017).

Figura 1 — Representagao fluxo de caixa

Entrada de
caixa (+R$)
1 2 3 Eixo Horizontal:
> Periodo
Desembolso de 4 5 6 (Tempo)
caixa (-R$)

Fonte: Adaptado de Casarotto e Kopittke (2017).

Ademais, no contexto da construcéo civil, ndo se pode considerar apenas
um investimento inicial especifico, jd que o investimento corresponde ao proprio
custo da execucdo da obra. Dessa forma, ndo ha um unico fluxo de saida inicial,
mas sim uma série de desembolsos ao longo do desenvolvimento do projeto.
(Casarotto e Kopittke, 2017).
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2.4.2 Valor Presente Liquido (VPL)

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002) descreve o Valor Presente Liquido (VPL)
como um indicador de viabilidade que é representado pelo valor presente do fluxo de
caixa descontado, corresponde a soma dos fluxos de caixa futuros projetados ao
longo do horizonte do empreendimento, devidamente ajustados ao valor presente
por meio de uma taxa de desconto apropriada, incluindo o montante do investimento

a ser realizado.

Além disso, a analise do valor presente liquido é fundamental, pois um
empreendimento € considerado viavel quando seu VPL é nulo ou positivo. O calculo

pode ser expresso pela Equacao 1 (Ross et al., 2015).

T

VPL = —Co + ¥ —= (1)
i=1 (A4n)i

Onde:

C, = fluxo de caixa no periodo zero, ou seja, investimento inicial;
C, = fluxo de caixa no periodo i;

r = taxa de desconto;

i = periodo;

T = numero total de periodos.

Essa formula pode ser interpretada em duas partes, sendo o investimento
inicial Cy, que se presenta como negativo por representar um desembolso imediato,
e a soma dos fluxos de caixas Ci, valores futuros que s&o atualizados para valor
presente por meio da divisdo com (1+r). Dessa forma, quanto mais distante esse
valor futuro, menor sera o valor presente representado, ja que a taxa de descontor é
proporcional ao tempo i. Assim, a féormula converte todos os valores futuros
esperados para o momento presente, trazendo uma possibilidade de analise coesa
(Ross et al., 2015).



25

2.4.3 Taxa Minima de Atratividade (TMA)

Na analise de viabilidade, é importante confrontar a rentabilidade do projeto
com outras oportunidades disponiveis no mercado. A escolha dos investimentos
deve priorizar aquelas alternativas que oferegcam retornos mais vantajosos,
considerando os riscos e eventuais imprevistos. Por isso, avaliar se o projeto tem
capacidade de gerar ganhos superiores em comparagao com outras possibilidades &

essencial para uma alocacgao eficaz dos recursos. (Fonseca, 2013).

Conforme Casarotto e Kopittke (2017), a Taxa Minima de Atratividade
(TMA) representa a taxa de rentabilidade minima que um investimento deve
alcancgar para superar uma taxa de juros previamente estabelecida. Essa taxa pode
ser comparada a alternativas de investimento, como os titulos publicos ou

Certificados de Deposito Bancario (CDBs).

2.4.4 Taxa Interna de Retorno (TIR)

Segundo Neto (2015), a Taxa Interna de Retorno (TIR) corresponde a
taxa de desconto que equilibra os fluxos de caixa futuros de um investimento,
resultando em um VPL nulo. Essa taxa é determinada a partir da mesma equacéao
utilizada para o calculo do VPL (Equagdo 01), contudo, no caso da TIR, a
formulacdo é ajustada de modo que o VPL seja igualado a zero, permitindo a

obtencao da taxa que viabiliza essa condicao.

Além disso, vale ressaltar que a TIR reflete um indicador numérico que
analisa valores inerentes ao projeto, ou seja, ndo depende de uma taxa externa de

outros segmentos financeiros (Ross et al., 2015).

De acordo com Ross et al. (2015), para analise do investimento deve ser

considerada as seguintes possibilidades:

- Projeto € aceito se a TIR for maior que a TMA,;
- Projeto é rejeitado se a TIR for menor que a TMA.

De forma grafica a TIR pode ser representada em uma relagdo do VPL
em funcdo da taxa de juros. Nesta analise, entende-se que o VPL sofre uma

reducdo a medida que a taxa de juros aumenta. Assim, quando a taxa de juros €&
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nula, o VPL corresponde unicamente a soma aritmética dos fluxos de caixa. Dessa
maneira, a TIR representa a taxa de juros que resulta na nulidade do VPL, ou seja, é
o ponto em que a fungao se intercepta com o eixo x, da forma expressa na Figura 2.
(Casarotto e Kopittke, 2017).

Figura 2 — Representagao grafica do TIR.

Valor Presente Liquido A
(VPL)

Taxa Interna de Retorno (TIR)

>

Taxa de Juros

(i)

Fonte: Casarotto e Kopittke (2017).

2.4.5 Taxa Interna de Retorno Modificada (TIRM)

Em contraste com a Taxa Interna de Retorno (TIR) tradicional, é
importante observar que, quando essa taxa assume valores significativamente
diferentes das taxas praticadas no mercado, sua aplicabilidade torna-se
questionavel. Isso ocorre porque a TIR pressupde que os fluxos de caixa positivos
ao longo do tempo sejam reinvestidos a propria taxa de retorno obtida, 0 que nem

sempre reflete as condi¢des reais do mercado (Sampaio, 2008).

Nesse contexto, a Taxa Interna de Retorno Modificada (TIRM) surge como
alternativa mais coerente. Conforme proposto por Sampaio (2008), o calculo da
TIRM consiste em trazer os fluxos de caixa negativos para o valor presente e os
fluxos positivos para o valor futuro, utilizando-se taxas compativeis com as
efetivamente praticadas. Dessa forma, concentra-se o fluxo de caixa apenas na data

zero e data final, possibilitando a aplicagao direta da férmula dos juros compostos.
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A aplicagdo da TIRM, portanto, fornece uma estimativa de retorno mais
condizente com a realidade, mitigando distorcbes matematicas frequentemente
encontradas na TIR convencional, como o surgimento de multiplas raizes ou a
suposicao de reinvestimento a uma taxa que desalinha com a realidade (Kassai et
al., 2000).

2.4.6 Indice de Lucratividade (IL)

Outra abordagem para avaliar a viabilidade é por meio do indice de
lucratividade, que estabelece a relacédo entre os valores de entrada e os valores de
saida, aplicando uma taxa de desconto que ajusta o capital ao seu valor presente,

conforme apresentado na Equacgao 02 (Ross et al., 2015).

IL = VP do fluxo de caixa positivo
- VP dos valores investidos (2)

De acordo com Neto (2015), o indice de lucratividade pode ser utilizado

como critério de viabilidade do empreendimento conforme o seguinte principio:

- IL > 1: Projeto viavel;
- IL = 1: Remunera conforme a taxa de atratividade;

- IL < 1: Projeto n&o é viavel.

Além disso, a lucratividade ndo deve ser interpretada unicamente como
um indice numérico, pois diversas decisdes podem ser tomadas independentemente
do nivel de lucratividade de um investimento. Para uma analise mais aprofundada, é
necessario considerar uma série de fatores externos que influenciam a

representacao da lucratividade do empreendimento (Mattos, 2019).

Segundo Mattos (2019), o nivel de lucratividade pode ser classificado

como Baixo, Normal ou Alto, conforme o seguinte esquema:

- Baixo: Aplicado em situacdes especificas, como locais com elevada
concorréncia, periodos de crise, novos clientes e a entrada em novos

mercados;
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Normal: Garante retorno sobre o investimento e proporciona ganhos
semelhantes aos de outros investimentos. Deve ser analisado se o
empreendimento compensa em relagcdo a aplicagbes bancarias de
menor risco;

Alto: Geralmente adotado em situagdes particulares, como baixa

concorréncia local, alto risco e um mercado aquecido.
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3 METODO

A metodologia adotada neste estudo foi desenvolvida com objetivo de
apresentar os trés empreendimentos analisados, e identificar qual deles apresenta
maior viabilidade para fins de construcdo e posterior comercializagcdo. O foco da
analise esta na rentabilidade do investimento, considerando as particularidades do

mercado imobiliario da regido da Grande Floriandpolis.

Ressalta-se, contudo, que a pesquisa apresenta determinadas limitacoes,
uma vez que a analise abrange apenas trés empreendimentos, selecionados em
razao da disponibilidade de informagbes e projetos correspondentes. Dessa forma,
nao é possivel generalizar os resultados para o mercado como um todo,
considerando que diversas variaveis podem influenciar outras analises. Assim, o
estudo sera conduzido como uma simulagdo, considerando um mesmo valor
investido para cada padrao construtivo, variando apenas a quantidade de unidades
vendidas. Assim, a analise busca verificar qual padrao construtivo se mostra mais

vantajoso nos terrenos e projetos previamente definidos.

E importante destacar que todos os projetos avaliados foram concebidos
com a finalidade de venda, inseridos em estratégias de investimento no setor da
construcdo civil. Dessa forma, o estudo busca compreender, de maneira
comparativa, qual padrao construtivo proporciona melhor desempenho financeiro e

retorno ao investidor.

Por razbes éticas e visando preservar a confidencialidade das
informacgdes, os nomes das construtoras e dos empreendimentos envolvidos foram

omitidos ao longo do trabalho. Assim, foram divididos como:

- Alto padrao: Construtora A - Casa 1;
- Médio padrao: Construtora B - Casas 2 e 3;

- Baixo padrao: Construtora C - Casas 4 e 5.

3.1 Classificagcao da pesquisa

Essa pesquisa esta classificada como exploratéria, com revisao

bibliografica e estudo de caso, ou seja, “ [...] € desenvolvida com base em material
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ja elaborado, constituido principalmente de livros e artigos cientificos.” (GIL, 2002, p.
44) e “ [...] consiste no estudo profundo e exaustivo de um ou poucos objetos, de
maneira que permita seu amplo e detalhado conhecimento [...]". (GIL, 2002, p. 54)

Nesse contexto, elaborou-se um fluxograma de execugao com o objetivo
de esclarecer os procedimentos adotados ao longo da pesquisa, como pode ser
visto na Figura 3.

Figura 3 — Fluxograma de execugio

f Realirar o cronograma fisico-financeiroa’

partir do orcamento e periodo de obra
farnecido pela construtora

Cronograma Fisico-
Financeiro

como Projetos, Comissio de Vendas ¢

Analisar outras despesas da construtora,
Impostos

Mercado para encontrar um custo de terreno e

Anilise do Valor de ' Estudar o5 terrenos e imdveis proximos
preco justo de venda do iméwvel

' Analisar em quanto tempo serd vendido
Velocidade de Venda - T S )
Aplicar os métodos de Fluxo de caixa,
Estudo de Viablidade VPL, TMA, TIRM, IL para o estudo de
Avaliagdo dos Dados Ap. resentar os valores obtides para cada-
Obtidos ~ método do estudo de viabilidade
Comparar as diferengas nos resultados |
Consideragdes Finals obtidos a partir da avaliagdo dos dados
para cada padrdo construtivo

Fonte: Autor (2025).
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3.2 Apresentacao dos empreendimentos

A seguir apresenta os trés empreendimentos residenciais estudados,
cada um se referindo a diferentes padrdes construtivos, sendo alto, médio e baixo.
Destacando-se suas principais caracteristicas, como localizagdo, area construida,
area do terreno e data da obra. Essas informacdes servirdo de base para a

compreensao das diferengas fisicas e dimensionais entre os projetos analisados.

3.2.1 Empreendimento de Alto Padrao

O empreendimento de alto padrdo apresentado na Figura 4, composto
pela Casa 1, realizado pela Construtora A, consiste em uma residéncia unifamiliar
situada no bairro Lagoa da Concei¢ao, na cidade de Florianépolis, evidenciado na
Figura 5. A residéncia possui area construida total de 358,78 m?, implantada em um
terreno com 510 m? de area. Além disso, sua construgcao foi estipulada em 10
meses, porém teve atraso, ja que teve inicio em junho de 2024 e finalizagdo em
julho de 2025 (14 meses).

Figura 4 — Vista do empreendimento de alto (Casa 1)

Fonte: Construtora A.
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Figura 5 — Localizagdao do empreendimento de alto padrao

Fonte: Google Earth (2025).

3.2.2 Empreendimento de Médio Padréo

O empreendimento de médio padréao apresentado na Figura 6, composto
pelas Casas 2 e 3, realizado pela Construtora B, corresponde a duas unidades
residenciais geminadas localizadas no bairro Campeche, também em Florianépolis,
evidenciado na Figura 7. O conjunto apresenta uma area construida total de 318,00
m?, sendo 159,00 m? para cada residéncia, distribuida em um terreno com 360 m2. A
sua construcdo foi de 9 meses, iniciando em fevereiro de 2024 e finalizando em
outubro de 2024.



Figura 6 — Vista do empreendimento de médio padrao (Casa 2 e 3)

Fonte: Construtora B.

Figura 7 — Localizagdo do empreendimento de médio padrao

Fonte: Google Earth (2025).
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3.2.3 Empreendimento de Baixo Padrao

Ja o empreendimento de baixo padrdo apresentado na Figura 8,
composto pelas Casas 4 e 5, realizado pela Construtora C, refere-se a duas
residéncias geminadas situadas no bairro Guarda do Cubatdo, no municipio de
Palhoga, evidenciado na Figura 9. A constru¢gdo abrange uma area total de 119,86
m?, sendo 59,93 m? cada residéncia, implantada em um lote com 300 m? de
superficie. Ademais, sua constru¢gdo ocorreu em 6 meses, com inicio em janeiro de
2024 e término em junho de 2024.

Figura 8 — Imagem do empreendimento de baixo padrao (Casa 4 e 5)

.—-'-"-’F._._F

Al |

Fonte: Construtora C.
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Figura 9 — Localizagao do empreendimento de baixo padrao

COSTEIRA DO
PIRAJUBAE

Aeroporto
Intermacional

de
TAPERA'DA BATE
TAPERA

RIBEIRAD
D HA

Cachoeira do Horizonte

Fonte: Google Earth (2025).

3.2.4 Areas das unidades autdbnomas

Com o intuito de proporcionar uma melhor compreensao dos projetos, a
Tabelas 2 discrimina os ambientes e suas respectivas areas dos ambientes em cada
empreendimento analisado. As informagdes contidas nessas tabelas sao
fundamentais, pois servem como base tanto para a analise do valor de mercado
quanto para a compreensdo global das caracteristicas dos projetos, constituindo

uma etapa essencial na avaliacdo de sua viabilidade econdmica.

Além disso, o Anexo | ilustra as plantas baixas do empreendimento de
alto padrao. O Anexo Il corresponde as plantas do empreendimento de médio
padrao e, por fim, o Anexo Il apresenta a planta baixa do empreendimento de baixo

padrao.
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Tabela 2 - Area dos ambientes

Casa 1 - Alto Padréo Casas 2 e 3 - Médio Padrao
Garagem 36,55 m? Garagem e Hall 16,00 m? Casa 4 e 5 - Baixo Padrao
Hall 3,70 m? Circulacdo 775 m?
Lavabo 264 m? Escritdrio 8,88 m* \faranda 315 m?
Sala de Estar 2951 m? Banheiro 310 m* Sala de Estar 924 m?
Sala de Jantar 26,83 m? Sala de Estar 14,23 m2 Cozinha 995 m?
Cozinha 17,70 m? Cozinha 16,43 m* Circulacao 2,90 m#
Area de Servico 6,58 m? Varanda 12,70 m? Banheiro 3,00 m?
Dependéncia e WC 744 m? Circulacdo 4 84 m* Dormitario 8,68 m2
Varanda e Area Gourmet 43,41 m? Dormitdrio 1 8,00 m* Suite 12,24 m?
Lavabo 1.68 m? Banheiro 364 m* Banheiro 3,00 m?
Sala de TV e Home Office 12,68 m? Dormitsrio 2 12,63 m? Garagem (Coberta) 7,77 m?
Circulacdo 10,13 m® Suite 15,95 m* Area Total de
- - - 59,93 m*
Suite 1 e Closet 18,22 m? Banheiro 375 m?* Construgéo (Casa 4)
Banheiro 3,84 m? Sacadas 13,34 m2 Area Total de
- - 59,93 m?
Suite 2 e Closet 17,07 m® Area Total de Construgao (Casa 5)
" 159,00 m#
Banheiro 413 m* Construgao (Casa 2)
z -
Sacada 385m Area Iotame 159,00 m?
Suite 3 e Closet 17,02 m? Construgao (Casa 3)
Banheiro 413 m*
Suite 4 e Closet 21,87 m?
Banheiro 7.94 m*
Sacada 20,00 m®
Roupeiro 333m?
Area Total de N
Construgdo (Casa 1) 358,78 m

Fonte: Autor (2025).

3.3 Anadlise do orgamento

Para garantir uniformidade na comparagdo dos custos entre os
empreendimentos analisados, os orgamentos foram corrigidos com base na
atualizacdo do valor do CUB fornecido pelo Sindicato da Industria da Construgao
Civil de Santa Catarina. Essa correcao € necessaria tendo em vista que os
orcamentos foram elaborados utilizando valores com base em novembro de 2023.
Ou seja, o custo do orgamento sera posto em CUB com referéncia de novembro de
2023 (R$2.754,98), dessa forma o orgamento pode ser corrigido pelo valor do CUB

da data que queira ser analisado.

Ressalta-se que os orcamentos apresentados nos Anexos IV, V e VI
tiveram suas composicoes baseadas na tabela SINAPI de novembro de 2023, porém
foram realizados eventuais ajustes em determinados valores considerados
necessarios pelas construtoras, em razdo de discrepancias previamente

identificadas. A analise desses ajustes é realizada a partir das Curvas ABC de



37

servigos e insumos, € analisado os itens com maior representatividade e ajustados
0s que apresentam discrepancias em relagdo aos valores reais praticados no
mercado. Os ajustes foram elaborados pelo orgamentista em conjunto com as
construtoras, sendo considerado, assim, o custo real praticado pelos fornecedores.
Vale ressaltar que os orcamentos disponibilizados foram realizados pelo mesmo

engenheiro que presta servigo para as trés construtoras.

A fim de facilitar a visualizacdo dos dados orgamentarios, apresenta-se na
Tabela 3 os custos da obra divididos por etapas referente ao empreendimento de
alto padrao; na Tabela 4, do orgcamento do projeto de médio padréo; e na Tabela 5,

do empreendimento de baixo padrao.

Tabela 3 - Custo por etapas do orgamento (Alto padrao)

ITEM DESCRICAO PRECO (R$) PRECO (CUB)
1 SERVICOS GERAIS R$ 50.000,00 18,15 CUB
2 SERVICOS INICIAIS R$ 59.239,28 21,5 CUB
3 ESTRUTURA R$ 410.141,66 148,87 CUB
4 PAREDES E PAINEIS R$ 50.278,65 18,25 CUB
5 IMPERMEABILIZACAO RS 40.875,45 14,84 CUB
3 COBERTURA RS 43.734,81 15,87 CUB
7 REVESTIMENTO E TRATAMENTO DE SUPERFICIES R$ 226.453,27 82,2 CUB
8 PISOS R$ 163.210,73 59,24 CUB
9 FORROS R$ 23.190,10 8,42 CUB
10 INSTALACOES R$ 110.021,77 39,94 CUB
11 ESQUADRIA, FERRAGEM E VIDRO R$ 176.279,79 63,99 CUB
12 PINTURAS R$ 34.304,03 12,45 CUB
13 URBANIZACAO RS 66.460,21 24,12 CUB
14 SERVICOS DIVERSOS RS 3.985,47 1,45 CUB

TOTAL (CASA 1) RS 1.458.175,22 529,29 CUB

Fonte: Adaptado Construtora A (2023).




Tabela 4 - Custo por etapas do orgamento (Médio padrao)

ITEM DESCRIGAO PREGO (R$) PREGO (CUB)
1 SERVICOS GERAIS RS 45.000,00 16,33 CUB
2 SERVICOS INICIAIS RS 73.505,27 26,68 CUB
3 ESTRUTURA R$ 229.653,83 83,36 CUB
4 PAREDES E PAINEIS RS 40.074,58 14,55 CUB
5 IMPERMEABILIZACAQ RS 40.198,39 14,59 CUB
3 COBERTURA RS 14.768,16 5,36 CUB
7 REVESTIMENTO E TRATAMENTO DE SUPERFICIES R$ 132.065,20 47,94 CUB
8 PISOS RS 67.378,34 24,46 CUB
9 FORROS RS 6.891,25 2,5 CUB
10 INSTALAGOES RS 73.783,99 26,78 CUB
11 ESQUADRIA, FERRAGEM E VIDRO RS 105.176,91 38,18 CUB
12 PINTURAS RS 24.321,24 8,83 CUB
13 URBANIZACAD RS 8.616,53 3,13 CUB
14 SERVICOS DIVERSOS RS 2.743,71 1CuB

TOTAL [CASA 2 + 3) R$ 864.177,40 313,68 CUB
Fonte: Adaptado Construtora B (2023).
Tabela 5 - Custo por etapas do orgamento (Baixo padrao)

ITEM DESCRIGAO PRECO (R$) PRECO (CUB)
1 SERVIGOS GERAIS RS 9.000,00 3,27 CUB
2 SERVICOS INICIAIS RS 27.634,75 10,03 CUB
3 ESTRUTURA RS 78.327,00 28,43 CUB
4 PAREDES E PAINEIS RS 26.682,22 9,69 CUB
5 COBERTURA RS 30.105,25 10,93 CUB
6 REVESTIMENTO E TRATAMENTO DE SUPERFICIES R$ 70.980,00 25,76 CUB
7 PISOS R$ 12.100,46 4,39 CUB
8 INSTALACOES RS 34.560,69 12,54 CUB
9 ESQUADRIA, FERRAGEM E VIDRO RS 23.787,93 8,63 CUB
10 PINTURAS RS 12.651,86 4,59 CUB
11 URBANIZACAD RS 13.470,29 4,89 CUB
12 SERVICOS DIVERSOS RS 864,33 0,31 CUB

TOTAL (CASA 4 + 5) RS 340.164,78 123,47 cuB
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Fonte: Adaptado Construtora C (2023).

3.4 Cronograma Fisico-Financeiro

Para a elaboracao do fluxo de caixa da obra, € indispensavel a estimativa
precisa dos desembolsos mensais ao longo da sua execugdo. Para isso, como 0s
trés empreendimentos nao possuiam o cronograma fisico-financeiro, foi
desenvolvido um para cada empreendimento, cuja finalidade foi distribuir

temporalmente os custos previstos, permitindo a visualizagcdo da necessidade de
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capital ao longo do tempo e favorecendo o planejamento financeiro do

empreendimento.

A base para a construgcao desse cronograma foi a planilha orgamentaria
previamente elaborada pelo Engenheiro Hércules Loyola. Em conjunto com a
duracao total informada pela construtora, a alocacdo dos custos por periodo foi
realizada considerando a sequéncia l6gica de execugdo das atividades, de forma a
assegurar consisténcia entre o avanco fisico da obra e os desembolsos financeiros

correspondentes.

3.5 Outras despesas

Para além dos custos diretamente associados a execucdo da obra, é
imprescindivel considerar outras despesas que integram o custo total do
empreendimento, tais como a aquisicdo do terreno, a elaboragdo dos projetos
técnicos, o pagamento dos tributos incidentes e os custos relacionados a

comercializagdo do imovel.

No presente estudo, foram identificadas e analisadas as principais
despesas complementares envolvidas na realizagdo de empreendimentos
residenciais destinados a venda na regido da Grande Florianopolis. Dessa forma,
pdde-se ter como estimativa referente ao custo para a elaboracdo dos projetos
através da tabela de honorarios do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil,
enquanto os valores relativos aos tributos foram consultados nos portais oficiais dos

o6rgaos municipais ou federais responsaveis pela arrecadacgao tributaria.

3.6 Velocidade de Venda

A estimativa da velocidade das vendas foi obtida por meio de entrevistas
com imobiliarias da regido (Apéndice |), com o objetivo de levantar a média da
velocidade de comercializagdo de empreendimentos com caracteristicas
semelhantes. Na analise dos dados,foram utilizadas as respostas mais recorrentes
dos prazos informados, desconsiderando respostas que apresentem valores fora do
padrdao predominante, a fim de evitar distor¢cdes. Complementarmente, foram

levados em conta aspectos como o tipo de imével, o padrdo de acabamento, a
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localizagdo e o momento do mercado no qual os empreendimentos foram langados,

de modo a adequar a estimativa ao perfil especifico do projeto analisado.

3.7 Analise do valor de mercado

A estimativa do valor de venda dos empreendimentos avaliados foi
realizada com base em uma abordagem comparativa, amplamente utilizada em
avaliacdes imobiliarias por sua aderéncia a realidade do mercado. Para isso, foram
pesquisados imoveis disponiveis para venda que apresentem caracteristicas
semelhantes aos projetos analisados, considerando critérios como padréo

construtivo, localizagdo, metragem e tipologia.

A coleta das informacdes foi feita por meio de consultas dos imdveis
ofertados das imobiliarias atuantes na Regido da Grande Florianépolis, garantindo a
atualizacao e a confiabilidade dos dados obtidos. Para cada categoria (alto, médio e
baixo padrao) foram selecionados apenas imoveis que compartilhassem condigdes
compativeis com os respectivos empreendimentos estudados, assegurando assim a

coeréncia da comparagao.

Com os dados em maos, foi realizada uma analise estatistica simples,
seguida do calculo da média de valor por metro quadrado (R$/m?) referente a cada
padrao construtivo. Esse valor médio foi aplicado a area construida total de cada um
dos empreendimentos, resultando na proje¢cdo do valor de mercado estimado para
cada caso. Esse processo possibilitou a obtencdo de uma referéncia realista de

valor de venda, fundamental para a analise de viabilidade econdmica.

Além da analise do valor de mercado realizada para o pre¢o de venda do
empreendimento, foi feita uma analise do preco dos terrenos préximos, de forma a
caracterizar o custo do terreno um valor fiel ao praticado no mercado. Ressalta-se

que a obtencgao desse preco foi realizada por meio de pesquisa digital.

Vale ressaltar que tanto o valor estimado do terreno quanto o valor de
venda do imével foram convertidos para CUB de outubro de 2025, cujo valor é de
R$3.003,02, segundo o Sinduscon-SC. Essa padronizagdo permite que os
resultados obtidos na pesquisa de mercado (referente a outubro de 2025) sejam

analisados sob a mesma perspectiva do orcamento realizado em novembro de 2023,
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uma vez que ambos passam a ser expressos em uma moeda de referéncia comum
(CUB). Dessa forma, garante-se coeréncia comparativa entre custos e valores de
mercado, preservando ambas medidas para a mesma base de calculo entre os

periodos avaliados.

3.8 Estudo de viabilidade

Nesta etapa é conduzida a analise de viabilidade econdbmica dos trés
empreendimentos, com a finalidade de verificar a relagdo entre os custos aplicados
e o retorno financeiro previsto. Ademais, para garantir uma comparagao justa entre
as propostas analisadas, foi necessario padronizar os custos. Assim, o0s
empreendimentos de médio e baixo padrdo foram replicados na quantidade
necessaria para que seus valores totais ficassem equivalentes ao investimento do
empreendimento de alto padrdo. Nessa mesma perspectiva, todos os valores foram
convertidos em CUB, o qual funciona como referéncia de moeda forte e assegura a

neutralizacao dos efeitos inflacionarios.

Dessa forma, foi estruturado um fluxo de caixa com a projecdo dos
investimentos necessarios e das receitas provenientes da venda dos imoveis,
considerando a realidade de cada padrao construtivo. E com base nesse fluxo
financeiro, sao calculados trés indicadores principais: o valor presente liquido, a taxa
interna de retorno modificada e o indice de lucratividade. Esses elementos

fornecerdo uma visao clara sobre o desempenho econdmico de cada projeto.

Além disso, a analise foi feita em dois cenarios distintos: um cenario
esperado, que representa as condigdes médias de mercado previstas, e um cenario
pessimista, que considera possiveis adversidades, menor valor de venda e aumento
de custos. A comparacgao entre esses cenarios permitira avaliar a sensibilidade dos

resultados e o grau de seguranga de cada alternativa estudada.
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4 RESULTADOS

Os resultados da analise sao apresentados sob a ordem de cronograma
fisico-financeiro de todos o0s empreendimentos avaliados. Na sequéncia,
contempla-se os desembolsos da construtora, evidenciando os gastos além do
orcamento de obra, bem como a analise de valor de mercado destinada a estimar o
valor do terreno e dos imodveis. Adicionalmente, integra-se a pesquisa um
questionario aplicado a corretores, cujo propésito foi identificar o periodo médio
necessario para a comercializagdo das unidades. Por fim, os resultados
consolidados fundamentam o estudo de viabilidade, no qual se aplicam os principais
indicadores econdmico-financeiros, de modo a sustentar a discussédo critica

desenvolvida.

4.1 Cronograma fisico-financeiro

Os cronogramas fisico-financeiros elaborados foram estruturados a
partir da divisdo e organizagao dos gastos previstos nos orgamentos, distribuidos de
forma planejada ao longo da execugdo de cada empreendimento. Essa
sistematizacdo possibilita visualizar, de maneira clara, a relagdo entre o avango
fisico da obra e os respectivos desembolsos financeiros, oferecendo maior controle

sobre o fluxo de caixa e a previsao de investimentos em cada etapa construtiva.

Dessa forma, para o empreendimento de alto padrdo, o custo de obra
apresentado no orgamento, no valor de R$ 1.458.175,22, foi distribuido entre os
meses de junho de 2024 a julho de 2025, conforme apresentado no Apéndice Il.
Para o empreendimento médio padrdo, o custo total de R$ 864.177,40 foi alocado
ao longo do cronograma compreendido entre fevereiro e outubro de 2024, conforme
ilustrado no Apéndice lll. Por fim, o empreendimento de baixo padrao, com custo de
R$ 340.164,78, teve seus desembolsos distribuidos entre janeiro e julho de 2024,

conforme demonstrado no Apéndice IV.



43

4.2 Outras despesas da construtora

Além dos custos diretamente associados a execugdo da obra e a
aquisicao do terreno, foram considerados no estudo as demais despesas inerentes
ao processo de incorporagéo, tais como gastos com projetos, comissao de vendas e
tributos incidentes. A inclusdo dessas despesas possibilita uma visdo mais
abrangente e realista do investimento total necessario a viabilizacdo do

empreendimento.

Vale destacar que o custo dos projetos foi estimado com base na Tabela
de Honorarios do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil. Ja os impostos
foram calculados conforme a bibliografia de Mattos (2019), que especifica as
seguintes aliquotas: 3,00% para COFINS; 0,65% para PIS; considerou-se 1,2% para
o IRPJ, referente ao regime de Lucro Presumido, cujo calculo se baseia em uma
aliquota de 15% aplicada sobre uma base presumida de 8% de lucratividade
estabelecida pelo Governo, e 1,08% para a CSLL, derivada de uma aliquota de 9%
aplicada sobre uma base de 12%. Além disso, Floriandpolis e Palhoga representam
uma taxa de 3% do ISSQN e incidem sobre um percentual do custo referente a mao

de obra que foi estimado em 50% do custo da obra.

Dessa forma, a Tabela 6 mostra outras despesas que incidem sobre o
custo do empreendimento de alto padrdo, considerando custo de 10,41% do

orcamento de obra para projetos segundo a Tabela de Honorarios do CAU/BR.

Tabela 6 - Outras despesas para alto padrao (Casa 1)

ITEM DESCRIGAO OBSERVAGAO CUSTO (R$) | CUSTO (CUB)
10,41% do Custo de Obra
1 Projetos (Referéncia da Tabela Honorarios RS 151.796,04 50,55
CAU/BR)

Comissao de Vendas 6% do Valor de Venda RS 263.517,92 87,75

Impostos Totalizag&o dos Impostos RS 282.316,17 94,67

3.1 COFINS 3,00% do Valor de Venda RS 131.758,96 43,88
3.2 PIS 0,65% do Valor de venda RS 28.547,77 9,51
33 ISSON 3% sobre 50% do Custo de Obra RS 21.872,63 7,94
3.4 IRPJ 1,2% do Valor de Venda RS 52.703,58 17,55
35 CSLL 1,08% do Valor de Venda RS 47.433,22 15,80

TOTAL (CASA 1) R$ 697.630,12 232,97

Fonte: Autor (2025).
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A Tabela 7 expde o calculo das outras despesas para o empreendimento
de médio padrao que representam as casas 2 e 3 do estudo. Vale ressaltar que foi

considerado um custo para projeto de 9,29% do orgamento de obra, conforme o

CAU/BR.

Tabela 7 - Outras despesas para médio padrao (Casas 2 e 3)

ITEM DESCRIQﬂO OBSER\."AGED CUSTO (RS) CUSTO (CUB)
1 |Projetos e abela Honorbios e | "S8028208 | 2673
2 Comissdo de Vendas 6% do Valor de Venda RS 168.452,58 56,09
3 Impostos Totalizag&o dos Impostos RS 179.449,97 60,15
31 COFINS 3,00% do Valor de Venda RS 84.226,29 28,05
3.2 PIS 0,65% do Valor de Venda RS 18.249,03 6,08
3.3 IS50N 3% sobre 50% do Custo de Obra RS 12.962,66 4,71
3.4 IRPI 1,2% do Valor de Venda RS 33.690,52 11,22
3.5 CSLL 1,08% do Valor de Venda RS 30.321,47 10,10
TOTAL (CASA 2 e 3) RS 428.184,63 142,97

Fonte: Autor (2025).

A Tabela 8 mostra o custo com outras despesas para o empreendimento

de baixo padrao que é constituido pelas casas 4 e 5 do estudo. Sendo o custo com

projeto para esse tipo de empreendimento 8,39%.

Tabela 8 - Outras despesas para baixo padrao (Casas 4 e 5)

ITEM DESCRIGAO OBSERVAGAO CUSTO (R$) | CUSTO (CUB)
1o e oo S| znsongs | 050
2 Comissdo de Vendas 6% do Valor de Venda RS 39.365,17 13,11
3 Impostos Totalizag&o dos Impostos RS 44.008,38 14,81

3.1 COFINS 3,00% do valor de Venda RS 19.682,58 6,55
3.2 PIS 0,65% do valor de Venda RS 4.264,56 1,42
3.3 ISSON 3% sobre 50% do Custo de Obra RS 5.102,47 1,85
3.4 IRPI 1,2% do Valor de Venda RS 7.873,03 2,62
3.5 CSLL 1,08% do Valor de Venda RS 7.085,73 2,36

TOTAL (Casa 4 e 5) RS 111.913,38 37,42

Fonte: Autor (2025).

4.3 Analise do valor de mercado

A analise do valor de mercado, abrangendo tanto os terrenos quanto os

imoveis, foi conduzida por meio de consultas ao enderego eletrénico Viva Real no
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més de outubro de 2025, com o objetivo de determinar um valor de referéncia em
CUB/m? aplicavel aos empreendimentos estudados. Ressalta-se que os iméveis e
terrenos selecionados para a pesquisa apresentam caracteristicas construtivas e
tipologicas semelhantes, além de estarem localizados em regides proximas aos
projetos analisados, o que assegura maior fidedignidade e coeréncia aos valores
obtidos.

4.3.1 Valor do terreno

Para a definicdo do valor de referéncia dos terrenos, foram selecionados
lotes correspondentes a cada padrao construtivo, de modo a assegurar uma amostra
representativa para a analise comparativa. No Apéndice V, apresenta-se um relatério
detalhado contendo as imagens e a localizagado de cada terreno considerado, o que
confere maior transparéncia e contextualizagdo ao estudo. Complementarmente, as
Tabelas 9, 10 e 11 reunem, respectivamente, o resumo dos valores obtidos para os

empreendimentos de alto, médio e baixo padrao.

Tabela 9 - Anélise dos valores dos terrenos (Alto padrao)

DESCRICAO AREA (m?) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?) | VALOR (CUB/m?)
Terreno 1 425 m? RS 1.760.000,00 | R$4.141,18 1,38
Terreno 2 450 m? RS 2.340.000,00 | R$5.200,00 1,73
Terreno 3 450 m? RS 1.930.000,00 | R$4.288,89 1,43
Terreno 4 450 m? RS 1.595.000,00 | R$3.544,44 1,18
Terreno 5 425 m? RS 1.872.340,00 | R$4.405,51 1,47

MEDIA RS 4.316,00 1,44

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).

Tabela 10 - Analise dos valores dos terrenos (Médio padrao)

DESCRIGAO AREA (m?) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?) | VALOR (CUB/m?)
Terreno 1 387 m? RS 1.090.000,00 | RS 2.816,54 0,94
Terreno 2 450 m? RS$ 1.100.000,00 | RS 2.444,44 0,81
Terreno 3 409 m? RS 849.000,00 RS 2.075,79 0,69
Terreno 4 360 m? RS 960.000,00 RS 2.666,67 0,89
Terreno 5 360 m? RS$ 1.000.000,00 | R$2.777,78 0,92

MEDIA RS 2.556,24 0,85

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).




Tabela 11 - Anadlise dos valores dos terrenos (Baixo padrao)

DESCRICAO AREA (m?) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?) | VALOR (CUB/m?)
Terreno 1 364 m? RS 233.000,00 RS 640,11 0,21
Terreno 2 300 m?2 RS 229.900,00 RS 766,33 0,26
Terreno 3 379 m? RS 285.000,00 RS 751,98 0,25
Terreno 4 360 m? RS 270.000,00 RS 750,00 0,25
Terreno 5 300 m?2 RS 212.000,00 RS 706,67 0,24

MEDIA RS 723,02 0,24

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).
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Dessa forma, a Tabela 12 apresenta a aplicacdo da média de cada

padrao construtivo, servindo como referéncia para o valor do custo com terreno dos

empreendimentos analisados no estudo.

Tabela 12 - Resultado do custo dos terrenos

DESCRICAO AREA (m2) |MEDIA (CUB/m2)| VALOR (CUR)
ALTO 510 m? 1,44 732,98
MEDIO 360 m? 0,85 306,44
BAIXO 300 m? 0,24 72,23

4.3.2 Valor dos

imoveis

Fonte: Autor (2025).

No que se refere ao valor dos imdveis, procedeu-se a selecdo de imoveis

compativeis para analise de cada padrao construtivo, de forma a estabelecer uma

base comparativa consistente. As informacdes detalhadas sobre cada imodvel,

incluindo imagens e localizagdo, encontram-se organizadas no Apéndice VI. Para

fins de sintese, os resultados foram sistematizados nas Tabelas 13, 14 e 15,

correspondentes, respectivamente, aos empreendimentos de alto, médio e baixo

padrao, possibilitando a compreensao dos valores praticados no mercado imobiliario

regional em relagao aos projetos desenvolvidos.



Tabela 13 - Andlise dos valores dos iméveis (Alto padrao)

DESCRIGAO AREA (m2) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?2) |VALOR (CUB/m?)
Imével 1 455 m? R$ 4.990.000,00 | RS 10.967,03 3,65
Imével 2 365 m? R$ 4.600.000,00 | RS 12.602,74 4,20
Imével 3 450 m? R$ 5.500.000,00 | RS 12.222,22 4,07
Imével 4 362 m? R$ 4.950.000,00 | RS 13.674,03 4,55
Imével 5 425 m? R$ 5.500.000,00 | RS 12.941,18 4,31
Imével 6 358 m? R$ 5.200.000,00 | RS 14.525,14 4,84
Imével 7 343 m? R$ 5.650.000,00 | RS 16.472,30 5,49

MEDIA RS 13.343,52 4,44

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).

Tabela 14 - Anélise dos valores dos imoéveis (Médio padrao)

DESCRIGAO AREA (m2) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?) |VALOR (CUB/m?)
Imével 1 187 m? R$ 1.295.000,00 | RS 6.925,13 2,31
Imével 2 162 m? R$ 1.650.000,00 | RS 10.185,19 3,39
Imével 3 158 m? R$ 1.490.000,00 | RS 9.430,38 3,14
Imével 4 157 m? R$ 1.590.000,00 | RS 10.127,39 3,37
Imével 5 132 m? R$ 1.450.000,00 | RS 10.984,85 3,66
Imével 6 150 m? R$ 1.485.000,00 | RS 9.900,00 3,30
Imével 7 160 m? R$ 1.570.000,00 | RS 9.812,50 3,27

MEDIA RS 9.623,63 3,20

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).

Tabela 15 - Analise dos valores dos imdéveis (Baixo padrao)

DESCRICAO AREA (m?) VALOR (R$) | VALOR (R$/m?) |VALOR (CUB/m?)
Imével 1 80 m? RS 425.000,00 | R$5.312,50 1,77
Imével 2 60 m? R$ 399.000,00 | RS 6.650,00 2,21
Imével 3 60 m? R$ 389.000,00 | RS 6.483,33 2,16
Imével 4 55 m2 RS 350.000,00 | RS 6.363,64 2,12
Imével 5 66 m? R$ 459.000,00 | RS 6.954,55 2,32
Imével 6 67 m? RS 383.000,00 | R$5.716,42 1,90
Imével 7 98 m? RS 420.000,00 | RS 4.285,71 1,43

MEDIA RS 5.966,59 1,99

Fonte: Adaptado Viva Real (2025).
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Assim, a Tabela 16 apresenta a média consolidada de cada padrao

empreendimentos analisados no estudo.

Tabela 16 - Resultado do valor de venda

DESCRICAOD AREA (m?) |MEDIA (CUB/m?)| VALOR (CUB)
ALTO 358,78 m? 4,44 1.594,19
MEDIO 318 m? 3,20 1.019,08
BAIXO 119,86 m?2 1,99 238,15

construtivo, aplicada como parametro de referéncia para o valor de venda dos

Fonte: Autor (2025).

4.4 Custo total

Com o objetivo de assegurar a coeréncia e a comparabilidade entre os
empreendimentos analisados, procedeu-se a padronizagado dos orgamentos. Assim,
o custo total, composto pelo somatério dos valores referentes a construcéao, terreno,
projetos, comissao de vendas e impostos, foi proporcionalmente equalizado entre os
trés empreendimentos. Dessa forma, definiu-se que o custo do empreendimento alto
padrdo corresponde a dois conjuntos de duas casas do médio padréo, totalizando
quatro casas, e a seis conjuntos de duas casas de baixo padrédo, ou seja, doze
casas. Essa adequacao permite estabelecer um equilibrio na analise, evitando
distorcbes provocadas por diferengas significativas dos orgamentos entre os
empreendimentos e possibilitando uma avaliagdo mais justa e representativa.
Mesmo que nao seja possivel padronizar para um mesmo valor, procurou-se

assemelhar os investimentos em uma diferenca menor que 10%.

Dessa forma, para evidenciar os custos associados a cada

empreendimento analisado, a Tabela 17 apresenta o custo total referente aos

projetos estudados.
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Tabela 17 - Custo total do alto padrao (Casa 1)

- ALTO (1x Casa 1) MEDIO (2x Casas 2 e 3) BAIXO (6x Casas 4 e 5)
ITEM DESCRICAO
CUSTO (R$) CUSTO (CUB) CUSTO (R$) CUSTO (CUB) CUSTO (R$) CUSTO (CUB)

1 Custo Projetos RS 151.796,04 50,55 RS 160.564,16 53,47 RS 171.238,95 57,02
2 Custo Obra RS 1.458.175,22 525,29 RS 1.728.354,80 627,36 RS 2.040.988,68 740,84
3 Custo Terreno R$ 2.201.161,60 732,98 RS 1.840.495,82 612,88 RS 1.301.431,96 433,37
4 Comisséo de Vendas RS 263.517,92 87,75 RS 168.452,58 56,09 RS 236.191,02 78,65
5 Impostos RS 282.316,17 94,67 RS 358.899,93 120,29 RS 264.050,29 88,85

TOTAL RS 4.356.966,94 1.495,23 RS 4.256.767,30 1.470,09 RS 4.013.900,89 1.398,73

Fonte: Autor (2025).

4.5 Questionario aos corretores de imoveis

Foram realizadas ligagbes ou mensagens telefébnicas com corretores da
regido para cada um dos empreendimentos analisados. O principal objetivo dessas
entrevistas foi obter uma estimativa do tempo médio necessario para a venda das
residéncias, considerando as condi¢cdes atuais do mercado imobiliario. Ademais, as
entrevistas possibilitaram identificar um valor potencial de comercializacdo dos
empreendimentos na data prevista de entrega e uma opinido aos corretores
questionando se o pregco encontrado na pesquisa de mercado € compativel com a
pratica da regido. Dessa forma, a Tabela 18 apresenta o resumo das entrevistas
realizadas, ao passo que a Tabela 19, 20 e 21 expdem os respectivos resultados
obtidos.

Tabela 18 - Resumo das entrevistas

RESUMO
Contatos feitos 20
Respostas 13
Periodo das entrevistas 27M10/2025 - 07111/2025

Fonte: Autor (2025).

Vale ressaltar que os resultados foram avaliados sob a perspectiva do
método de tendéncia central, adotando-se a moda como principal indicador das
respostas. Ou seja, para as 13 respostas de cada questionamento, optou-se por
considerar as respostas mais recorrentes entre os entrevistados, desconsiderando

as respostas que destoavam das demais.
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A Tabela 19, que se refere ao resultado do primeiro questionamento,
mostra que a maioria dos corretores, para todos os empreendimentos analisados,

concordam com o valor encontrado na pesquisa de mercado.

Tabela 19 - Resultado da Questio 01

1) Acredita ser um prego justo? Se nao, qual seria prego ideal para essa casa?

Corretor 1 Sim
ALTO Corretor 2 Sim

Corretor 3 Sim

Corretor 4 Sim

Corretor 5 MNao, 8§.500 (R5/m?) seria preco justo
MEDIO Corretor & Sim

Corretor 7 Sim

Corretor 8 Sim

Corretor 9 Sim

Corretor 10 N&o, 6.170 (R5/m?) seria preco justo
BAIXO Corretor 11 Sim

Corretor 12 Sim

Corretor 13 MNao, 6.490 (R5/m?) seria praco justo

Fonte: Autor (2025).

No que se refere a Tabela 20, que apresenta o tempo de comercializagcéo
das casas analisadas, observa-se que o imovel de alto padrao demanda 12 meses
apos a conclusao da obra. As casas de médio padrao, por sua vez, apresentam um
prazo de 6 meses, enquanto as residéncias de baixo padrdo sao vendidas ainda

durante a fase de construgdo ou no momento de finalizacdo do empreendimento.



Tabela 20 - Resultado da Questdo 02

2) Qual tempo médio essa casa é vendida?

Corretor 1 12 meses
ALTO Corretor 2 12 meses

Carretor 3 6 meses

Carretor 4 & meses todas vendidas

Corretor 5 Mao soube responder
MEDIO Corretor 6 & meses todas vendidas

Corretor 7 & meses todas vendidas

Corretor 8 Mao soube responder

Corretor 9 7 meses todas vendidas

Corretor 10 Todas vendidas antes da finalizacdo da construcio
BAIXO Corretor 11 Todas vendidas antes da finalizac&o da construgao

Corretor 12 2 meses todas vendidas

Corretor 13 Todas vendidas antes da finalizacdo da construcio
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Fonte: Autor (2025).

A Tabela 21 apresenta como resultado que no alto padrao a maioria dos
corretores visam estratégias de marketing e vendas para encurtar o tempo de venda
do imdvel, enquanto no médio padrdao um valor médio de 8.180,29 (R$/m?) para

venda na finalizagdo da construgao.

Tabela 21 - Resultado da Questao 03

3) Para ser vendida no momento em que ficou pronta, qual deveria ser seu valor?

Corretor 1 Depende de achar o cliente certo
ALTO Corretor 2 Depende mais da estratégia do que do valor
Corretor 3 R3 359054136
Corretor 4 Mao soube responder
Corretor 5 R% 1.250.000 cada residéncia
MEDIO Corretor 6 R$ 1.380.000 cada residéncia
Corretor 7 RF 1.272.000 cada residéncia
Corretor 8 Mao soube responder
Corretor 9 RF 350.000 cada residéncia
Corretor 10 Todas vendidas antes da finalizacdo da construgao
BALXO Corretor 11 Todas vendidas antes da finalizacdo da construcio
Corretor 12 Mao soube responder
Corretor 13 Todas vendidas antes da finalizacdo da construcio

Fonte: Autor (2025).
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4.6 Estudo de viabilidade

O estudo de viabilidade foi desenvolvido a partir da analise de dois
cenarios distintos para cada um dos projetos considerados. O cenario esperado
reflete a realidade mais provavel, contemplando simultaneamente o valor de venda
obtido na analise de mercado e os custos de construcdo definidos de acordo com o
orcamento. Ja o cenario pessimista foi estruturado de forma a simular possiveis
variagdes desfavoraveis, adotando um acréscimo de 5% nos custos da obra e uma
reducido de 5% no valor de comercializagdo dos imdéveis. Para ambos os cenarios e
em todos os empreendimentos avaliados, foram aplicados os principais indicadores
econdmico-financeiros, tais como fluxo de caixa, valor presente liquido (VPL), taxa
interna de retorno modificada (TIRM) e indice de lucratividade (IL), de modo a

possibilitar uma avaliagéo criteriosa da atratividade.

4.6.1 Fluxos de caixa

Os fluxos de caixa foram elaborados individualmente para cada
empreendimento, considerando os dois cenarios propostos. Na data zero, foram
contemplados os custos referentes a elaboragdo dos projetos e a aquisigdo do
terreno. Em seguida, as despesas de execugao correspondem aos valores extraidos
do cronograma fisico-financeiro, enquanto a comissédo de vendas foi aplicada na

data prevista para a comercializacao de cada empreendimento.

Dessa forma, a Figura 10 apresenta o fluxo de caixa do empreendimento
de alto padrao no cenario esperado. Pode-se observar que mesmo o resultado
nominal tendo um valor positivo, a partir do momento em que se aplica a Taxa
Minima de Atratividade (TMA), nesse longo periodo de construgdo e venda, o

empreendimento passa a n&o ser viavel.
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Figura 10 — Fluxo de caixa para alto padrao, cenario esperado.

Fluxo de Caixa - Alto Padrao (Cenario Esperado)
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Fonte: Autor (2025).
A Figura 11 representa o fluxo de caixa para o empreendimento de alto

padrao no cenario pessimista, em que foi aplicado uma reducao de 5% no valor de

venda do imével e acréscimo de 5% no orgamento da construgao.

Figura 11 — Fluxo de caixa para alto padrao, cenario pessimista.

Fluxo de Caixa - Alto Padrao (Cenario Pessimista)
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Fonte: Autor (2025).
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Para o fluxo de caixa do empreendimento de médio padrao, observa-se
que tanto a Figura 12 quanto a Figura 13, as quais representam, respectivamente,
0S cenarios esperado e pessimista, indicam resultados positivos para o
empreendimento analisado.

Figura 12 — Fluxo de caixa para médio padrao, cenario esperado.

Fluxo de Caixa - Médio Padrao (Cenario Esperado)
@ VPLACUMULADO @ RESULTADO NOMINAL
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Fonte: Autor (2025).

Figura 13 — Fluxo de caixa para médio padrao, cenario pessimista.

Fluxo de Caixa - Médio Padrao (Cenario Pessimista)
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Fonte: Autor (2025).
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A Figura 14 apresenta o fluxo de caixa do empreendimento de baixo
padrdao no cenario esperado. Observa-se que, apesar de o resultado nominal ser
inferior ao do empreendimento de alto padrdo, quando descontado a Taxa Minima
de Atratividade (TMA), o projeto de baixo padrao apresenta desempenho superior,

em razao do menor prazo de construgdo e comercializagao.

Figura 14 — Fluxo de caixa para baixo padrao, cenario esperado.

Fluxo de Caixa - Baixo Padrao (Cenario Esperado)
¥ VPLACUMULADD @ RESULTADO NOMINAL
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Fonte: Autor (2025).

Para o cenario pessimista do empreendimento de baixo padrao,
apresentado na Figura 15, observa-se que o fluxo de caixa resulta em valores
inferiores a linha zero, tanto no resultado nominal quanto quando descontado pela
Taxa Minima de Atratividade (TMA).
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Figura 15 — Fluxo de caixa para baixo padrao, cenario pessimista.

Fluxo de Caixa - Baixo Padrao (Cenario Pessimista)
@® VPLACUMULADO @ RESULTADO NOMINAL
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Fonte: Autor (2025).

4.6.2 Valor Presente Liquido (VPL)

Para cada empreendimento e respectivo cenario analisado, foi aplicada a
metodologia do Valor Presente Liquido (VPL), a fim de verificar a viabilidade
econdmica dos investimentos propostos. Destaca-se que a Taxa Minima de
Atratividade (TMA) adotada para os calculos foi de 9,77% ao ano, o que
corresponde ao valor da taxa Selic de julho de 2025 (15%), subtraida pela inflagcao

acumulada de 5,23%.

Nesse contexto, a Tabela 22 apresenta os resultados do Valor Presente
Liquido (VPL) do empreendimento de alto padrdo nos cenarios esperado e
pessimista. Observa-se que, embora o cenario esperado apresente um valor
nominal positivo, o longo periodo de construgdo e comercializacdo faz com que,

apos a aplicacédo da Taxa Minima de Atratividade (TMA), o VPL se torne negativo.



Tabela 22 - VPL para empreendimento de alto padrao

DESCRICAO ESPERADO PESSIMITA
NOMINAL {CUB) VPL (CUB) NOMINAL {CUB] VPL (CUB)

Receita 1.594,19 1.302,59 1514,48 1237,46
Custo Obra -529,29 -502,15 -555,75 -527,26
Custo Projetos -50,55 -50,55 -53,08 -53,08
Custo Terreno -732,98 -732,98 -732,98 -732,98
Comiss3o de Vendas -87,75 -71,70 -83,36 -68,11
Impostos -94,67 -88,93 -90,73 -85,23
RESULTADO 98,96 -143,72 -1,42 -229,20

Fonte: Autor (2025)

A Tabela 23 apresenta os resultados do Valor Presente Liquido (VPL) do
empreendimento de médio padrdo nos cenarios esperado e pessimista, os quais
apresentaram valores positivos tanto em termos nominais quanto apés a aplicacéo
da Taxa Minima de Atratividade (TMA).

Tabela 23 - VPL para empreendimento de médio padrao

DESCRICAO ESPERADO PESSIMITA
NOMINAL (CUB) VPL (CUB) NOMINAL (CUB) VPL (CUB)
Receita 2.038,16 1.846,13 1936,25 1.753,83
Custo Obra -627,36 -606,10 -658,72 -636,41
Custo Projetos -53,47 -53,47 -56,14 -56,14
Custo Terreno -612,88 -612,88 -612,88 -612,88
Comissdo de Vendas -56,09 -50,81 -53,29 -48,27
Impostos -120,29 -113,55 -115,22 -108,76
RESULTADO 568,07 409,32 440,00 291,37

Fonte: Autor (2025).

Por fim, a Tabela 24 refere-se a aplicacdo do Valor Presente Liquido
(VPL) ao empreendimento de baixo padrao nos cenarios esperado e pessimista.
Observa-se que, no cenario esperado, o VPL apresenta valor proximo de zero,
indicando um resultado equivalente ao de um investimento que proporciona

rendimento igual a Taxa Minima de Atratividade (TMA) considerada.
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Tabela 24 - VPL para empreendimento de baixo padrao

DESCRIQﬁD ESPERADO PESSIMITA
NOMINAL (CUB) VPL (CUB) NOMINAL (CUB) VPL (CUB)
Receita 1.428,87 1.363,79 1357,43 1.255,60
Custo Obra -740,84 -724,03 -777,88 -760,23
Custo Projetos -57,02 -57,02 -59,87 -5a 87
Custo Terreno -433,37 -433,37 -433,37 -433,37
Comissao de Vendas -78,65 -75,07 74,72 -71,32
Impostos -88,85 -86,81 -85,52 -83,55
RESULTADO 30,14 -12,52 -73,93 -112,75

Fonte: Autor (2025).

4.6.3 Taxa Interna de Retorno Modificada (TIRM).

A Taxa Interna de Retorno Modificada (TIRM) corresponde a taxa de
rentabilidade alcangada por um investimento, considerando a aplicagdo de uma taxa
de reinvestimento sobre os fluxos de caixa do projeto. Quando o valor obtido da
TIRM excede a Taxa Minima de Atratividade (TMA), o empreendimento pode ser
interpretado como financeiramente viavel, pois evidencia que a rentabilidade supera
o retorno minimo esperado. Em sentido oposto, caso a TIRM apresente resultado
inferior a TMA, o projeto tende a ser considerado inviavel, uma vez que o rendimento
projetado ndo atinge o nivel minimo aceitavel de retorno. Vale ressaltar que, para ser
considerado viavel, o empreendimento deve apresentar uma TIRM superior a 0,78%,
valor correspondente a taxa minima de atratividade de 9,77% ao ano convertida em

sua taxa equivalente mensal.
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Tabela 25 - TIRM aplicada para os empreendimentos

TIRM
Alto Padrao (Cenario Esperado) 0,35%
Alto Padrao (Cenario Pessimista) 0,09%
Medio Padrao (Cenario Esperado) 2,56%
Medio Padrao (Cenario Pessimista) 2,07%
Baixo Padrao (Cenario Esperado) 0,62%
Baixo Padrao (Cenario Pessimista) -0,70%

Fonte: Autor (2025).

A analise da TIRM demonstra que o empreendimento de alto padrao, em
ambos o0s cenarios, apresentou valores inferiores a taxa de juros praticada no
mercado. Esse resultado indica que, considerando o mesmo periodo de execugao e
comercializacdo, o empreendimento somente se torna viavel quando a TMA ¢é
reduzida para um valor equivalente anual de aproximadamente 4,28%. Observa-se
ainda que o empreendimento de médio padrao apresentou desempenho superior a
TMA em ambos os cenarios, enquanto o de baixo padrao registrou resultado inferior

a ela no cenario esperado e pessimista.

4.6.4 indice de Lucratividade (IL)

O indice de Lucratividade (IL) expressa a relacdo entre o valor presente
dos retornos obtidos e o valor presente dos investimentos realizados. Assim, o
projeto é considerado viavel quando o indice apresenta resultado superior a 1 e
inviavel quando esse valor é inferior a 1. Diante disso, a Tabela 26 apresenta a
aplicacédo do IL aos trés empreendimentos analisados, contemplando tanto o cenario

esperado quanto o cenario pessimista.
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Tabela 26 - IL aplicada para os empreendimentos

indice de Lucratividade (IL)
Alto Padrao (Cendrio Esperado) 0,90
Alto Padrao (Cenario Pessimista) 0,84
Medio Padrao (Cenario Esperado) 1,28
Medio Padrao (Cenario Pessimista) 1,20
Baixo Padrdo (Cenario Esperado) 0,99
Baixo Padrdo (Cenario Pessimista) 0,92

Fonte: Autor (2025).

O indice de Lucratividade reforga os resultados previamente obtidos,
evidenciando que o empreendimento de médio padrdo, em ambos os cenarios
esperado e pessimista, apresenta desempenho superior em termos de rentabilidade

quando comparado aos demais empreendimentos avaliados.

4.6.5 Resumo dos resultados

Conforme exposto anteriormente, a Tabela 27 tem por finalidade reunir os
dados obtidos na analise de Vviabilidade, permitindo identificar quais
empreendimentos foram considerados viaveis ou inviaveis em funcdo do tempo de
execucao, do periodo de comercializagdo, das despesas apuradas e da TMA

adotada, correspondente ao valor atualmente praticado no mercado.

Tabela 27 - Resumo dos resultados

Descrigéo Nominal VPL TIRM IL Resposta
Alto Padréo (Cenario Esperado) 98,96 -143.72 0,35% 0,90 Inviavel
Alto Padréo (Cenario Pessimista) -1,42 -229.20 0.09% 0,84 Invidvel
Médio Padrédo (Cenario Esperado) 565,07 409 32 2,66% 1,28 Viavel
Meédio Padrae (Cenario Pessimista) 440,00 291,37 2.07% 1,20 Vidvel
Baixo Padrdo (Cenario Esperado) 30,14 -12,52 0,62% 0,99 Invidvel
Baixo Padrio (Cendrio Pessimista) -73,93 -112,75 -0,70% 0,92 Inviavel

Fonte: Autor (2025).
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5 CONCLUSAO

A construcdo civil, sob a perspectiva de investimento e comercializagao,
esta diretamente condicionada as oscilagbes do mercado, influenciadas por fatores
como o custo dos insumos, o nivel de desenvolvimento regional e, principalmente, o
contexto econdmico do pais. Esse ultimo afeta de forma significativa o poder de
compra da populagdo e as taxas de juros, que, quando elevadas, tendem a
desestimular o setor imobiliario, ja que os retornos obtidos com empreendimentos
muitas vezes nao superam aqueles oferecidos por aplicacbes financeiras, como

CDBs e titulos publicos.

Nesse sentido, o estudo de viabilidade realizado para os trés
empreendimentos demonstrou que o de médio padrao apresentou viabilidade tanto
no cenario esperado quanto no pessimista, indicando desempenho consistente
mesmo em condigdes menos favoraveis. Enquanto os empreendimentos de alto
padrao e baixo padrdo no cenario esperado e pessimista se mostraram inviaveis

levando em consideragao a taxa de juros aplicada atualmente no mercado.

E importante ressaltar que esses resultados ndo indicam que o
empreendimento de médio padrédo seja, de forma geral, o mais vantajoso, mas sim
que, nas condicdes analisadas, apresentou desempenho superior aos demais.
Dessa forma, os resultados obtidos se restringem aos empreendimentos estudados,

nao sendo possivel generalizar as conclusdes para todo o mercado imobiliario.

Ainda assim, a pesquisa evidencia a importancia de uma analise de
viabilidade criteriosa e contextualizada. Cada empreendimento deve ser avaliado
considerando o ambiente econdmico, o comportamento do mercado e as
particularidades locais, uma vez que esses fatores exercem influéncia direta sobre a

atratividade e o sucesso do investimento.
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ALTO PADRAO

Localizagdo: RUA MARIO AVANCINI, LOTE 07, QUADRA 07, LAGOA DA CONCEICAO
358,78 m?

4 suites com Closet e Dependéncia com banheiro

=>» Preco de Venda encontrado por pesquisa de mercado:
R$ 4.787.388,49

13.343,52 (R$/m?)

=>» Acredita ser um preco justo? Se ndo, qual seria prego ideal para essa casa?

R:

=» Qual tempo médio essa casa é vendida?

R:

=>» Para ser vendida no momento em que ficou pronta, qual deveria ser seu valor?

R:
RS



MEDIO PADRAO
Localizagdo: LOT. JARDIM CAMPECHE Rua JARDIM 200 S - SN
2x (159 m? + 159 m?)

1 suites e 2 dormitdrios cada casa

= Preco de Venda encontrado por pesquisa de mercado:
R$ 1.530.157,75 (cada casa)

9.623,63 (R$/m?)

=>» Acredita ser um preco justo? Se ndo, qual seria prego ideal para essa casa?

R:

=>» Qual tempo médio essa casa é vendida?

R:

Casal-___ meses
Casa2-___ meses
Casa3-__ meses
Casad-__ meses

=>» Para serem vendidas todas as casas no momento em que ficaram prontas, qual deveria ser
seu valor?

RS



BAIXO PADRAO

Localizagdo: RUA 04, Lote 25, Quadra 05 - Loteamento Guarda do Tabuleiro - Guarda do Cubatdo
- Palhoga/SC

6x (59,93 m? + 59,93 m?)

1 suites e 1 dormitdrio cada casa

=>» Preco de Venda encontrado por pesquisa de mercado:
R$ R$ 357.577,89 (cada casa)

5.966,59 (R$/m?)

=>» Acredita ser um preco justo? Se ndo, qual seria prego ideal para essa casa?

R:

= Qual tempo médio essa casa é vendida?

R:

Casal-__ meses Casa7-___ meses
Casa2-___ meses Casa8-__ meses
Casa3-__ meses Casa9-__ meses
Casad-__ meses Casal0-__ meses
Casa5-___ meses Casall-___ meses
Casab-___ meses Casal2-___ meses

=>» Para serem vendidas todas as casas no momento em que ficaram prontas, qual deveria ser

seu valor?

RS
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7 gCRONOGRAMA FISICO-
FINANCEIRO - ALTO PADRAO

8.177,77
R$1.458.175,22

DUR;

cio

Inicio

TERMINO

juni24 2 d outl24 d a mar/25 mai/2s jun!;

R$ 10086541 R$22343662 Re 5453666 Re 10779343 R$ 5493947 RB$ W270423 Rs 104.627.23 RS W756548 R$  TEMILI6 RE  TOI6027 RY 1938066 R 9072538 RS 18619796 R 143373

e 00BE541 Rie 32436403 R 37850070 Re 4S6T00IS R 54163966 REE8440383 Re 78923112 ReST679660 Re 109521378 Re 153705 RE 177375471 RE127048003 Fé 145667805 ¢ 145817776
632% 2,24% 25,98% 33,38% 37,15% 26,9% 5412% £6,99% 75,11% 79.82% B091% 87,13% 99,80%

jun24 outiz4

mari25 mail25 juni25
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f 1CRONOGRAMA FisicO-
FINANCEIRO - MEDIO PADRAO

DURACAD

mari24 abri?24 juni24

R$ 12706104 R$ 9498575 RE 1592455 R$ 1240153 Re  TIMOT R# WO4IS65 RE 3E650.55 RE W2IZATI R 3TEIAZ

CalBLIHE Ry 12706104 R$ 222.043,80 B3 340.974,66 9 469.986,29 R¥ 536.12640 REE85.54508 R 72219574 R$820.92047 R$ 564.182,89

ACUMUL.; 39,46% 62,04% 79,33% : 95,40% 100,00%
abri24 jul ag outiz4
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TCliDNOG RAMA FiSICO' MES/ANO jan/24 fevi24 marf24 abr/24 maif24 jun/24

L ic10 3 0 SAL: :

FINANCEIRO - BAIXO > Lbas) LA bl Rs 40238552 RS 7731006 RS 0206681 RS 8093280 RS 40.05459 RS 416,01
Custo R$340.166,03 ! n B FGTeHN RS 40.38558 RS 126.695.64 RS 21876245 R$299.69534 RS 339.750,02 RS 340.166,03
Preco R$0,00 ACUMUL.: 14,52% 37,25% 64,31% 88,10% 93,88% :

marf24
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ALTO PADRAO (LAGOA DA CONCEIGAO)

Terreno 1
Area (m?) Valor (R$)
425 m? R$ 1.760.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov

el/lote-terreno-lagoa-da-conceica
0-bairros-florianopolis-425m2-ven
da-RS1760000-id-2721666068/?

1 0,

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco: Rua Liberato Carioni
Terreno 2
Area (m?) Valor (R$)
450 m? R$ 2.340.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov

elllote-terreno-lagoa-da-conceica
o-bairros-florianopolis-450m2-ven
_ -id- 2

source=ranking%2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco: Rua Mario Avancini

Terreno 3

Area (m?) Valor (R$)

450 m? R$ 1.930.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1760000-id-2721666068/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1760000-id-2721666068/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1760000-id-2721666068/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1760000-id-2721666068/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1760000-id-2721666068/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS2340000-id-2707503382/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS2340000-id-2707503382/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS2340000-id-2707503382/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS2340000-id-2707503382/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS2340000-id-2707503382/?source=ranking%2Crp

7

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov

0-bairros-florianopolis-450m2-ven

da-RS1930000-id-2631221682/?
i 0,

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Rua Mario Avancini, 02

Terreno 4

Area (m?)

Valor (R$)

450 m?

R$ 1.595.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
el/lote-terreno-lagoa-da-conceica

source=ranking%2Cr
(Acesso: 15/10/2025)

da-RS1595000-id-2819082342/?

Endereco:

Rua Jodo Pacheco da
Costa, 777

Terreno 5

Area (m?)

Valor (R$)

425 m?

R$ 1.872.340

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov

el/lote-terreno-lagoa-da-conceica

o-bairros-florianopolis-425m2-ven
_ -id- 2

source=ranking%2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Rua Liberato Carioni,
151



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1930000-id-2631221682/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1930000-id-2631221682/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1930000-id-2631221682/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1930000-id-2631221682/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1930000-id-2631221682/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1595000-id-2819082342/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1595000-id-2819082342/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1595000-id-2819082342/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1595000-id-2819082342/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1595000-id-2819082342/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1872340-id-2827508396/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1872340-id-2827508396/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1872340-id-2827508396/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1872340-id-2827508396/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-425m2-venda-RS1872340-id-2827508396/?source=ranking%2Crp

78

MEDIO PADRAO (CAMPECHE)
Terreno 1
Area (m?) Valor (R$)
387 m? R$ 1.090.000
Link: https://www.vivareal.com. _rim vel

ianopolis-387m2-venda-RS 109000
0-id-2757577147/?source=ranking

0,

(Acesso: 15/10/2025)

Enderecgo: Rua das Camarinhas
Terreno 2
Area (m?) Valor (R$)
450 m? R$ 1.100.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel

[lote-terreno-campeche-bairros-flor

0-id-2827005873/?source=ranking
%2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco: Rua Caminho das
Brognolias
Terreno 3
Area (m?) Valor (R$)

409 m? R$ 849.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-387m2-venda-RS1090000-id-2757577147/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-387m2-venda-RS1090000-id-2757577147/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-387m2-venda-RS1090000-id-2757577147/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-387m2-venda-RS1090000-id-2757577147/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-387m2-venda-RS1090000-id-2757577147/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1100000-id-2827005873/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1100000-id-2827005873/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1100000-id-2827005873/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1100000-id-2827005873/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-450m2-venda-RS1100000-id-2827005873/?source=ranking%2Crp
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Link:

https://www.vivareal.com.br/imovel

ianopolis-409m2-venda-RS849000
-id-2804531134/?source=ranking%

2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Rua Valdemiro José
Vieira

Terreno 4

Area (m?)

Valor (R$)

360 m?

R$ 960.000

Link:

| . . bl
[lote-terreno-campeche-bairros-flor
ianopolis-360m2-venda-RS960000
-id- ? = i

0/OZCI'Q
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Loteamento Jardim

Campeche Sul, 1266

Terreno 5

Area (m?)

Valor (R$)

360 m?

R$ 1.000.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imovel
[lote-terreno-campeche-bairros-flor

0-id-2724990833/?source=ranking
%2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Loteamento Jardim

Campeche



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-409m2-venda-RS849000-id-2804531134/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-409m2-venda-RS849000-id-2804531134/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-409m2-venda-RS849000-id-2804531134/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-409m2-venda-RS849000-id-2804531134/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-409m2-venda-RS849000-id-2804531134/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS960000-id-2784230235/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS960000-id-2784230235/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS960000-id-2784230235/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS960000-id-2784230235/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS960000-id-2784230235/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS1000000-id-2724990833/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS1000000-id-2724990833/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS1000000-id-2724990833/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS1000000-id-2724990833/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campeche-bairros-florianopolis-360m2-venda-RS1000000-id-2724990833/?source=ranking%2Crp
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BAIXO PADRAO (GUARDA DO CUBATAO)

Terreno 1

Area (m?) Valor (R$)

364 m? R$ 233.000

Link:
[lote-terreno-guarda-do-cubatao-b
airros-palhoca-364m2-venda-RS2
nking%2Crp

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco: Rua Bernardo Turnes
Neto, 100

Terreno 2

Area (m?) Valor (R$)

300 m? R$ 229.900

Link:
[/lote-terreno-guarda-do-cubatao-b
airros-palhoca-300m2-venda-RS2
nking%2Crp

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco: Rua Alvim Anténio

Romao, 50

Terreno 3

Area (m?) Valor (R$)

379 m? R$ 285.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-364m2-venda-RS233000-id-2826009714/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-364m2-venda-RS233000-id-2826009714/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-364m2-venda-RS233000-id-2826009714/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-364m2-venda-RS233000-id-2826009714/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-364m2-venda-RS233000-id-2826009714/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS229900-id-2834686122/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS229900-id-2834686122/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS229900-id-2834686122/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS229900-id-2834686122/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS229900-id-2834686122/?source=ranking%2Crp
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Link:

https://www.vivareal.com.br/imovel

airros-palhoca-379m2-venda-RS2
85000-id-2809774647/?source=ra
1 0,

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Rua Engenheiro Sérgio
José Novello

Terreno 4

Area (m?)

Valor (R$)

360 m?

R$ 270.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imovel

[lote-terreno-guarda-do-cubatao-b
airros-palhoca-360m2-venda-RS2

70000-id-2794506740/?source=ra
nking%2Crp
(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Servidao Francisco Joao
de Medeiros, 1

Terreno 5

Area (m?)

Valor (R$)

300 m?

R$ 212.000

Link:

) . | .
[lote-terreno-guarda-do-cubatao-b
airros-palhoca-300m2-venda-RS2
nking%2Crp

(Acesso: 15/10/2025)

Endereco:

Rua Engenheiro Sergio
José Novello, 01



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-379m2-venda-RS285000-id-2809774647/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-379m2-venda-RS285000-id-2809774647/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-379m2-venda-RS285000-id-2809774647/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-379m2-venda-RS285000-id-2809774647/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-379m2-venda-RS285000-id-2809774647/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-360m2-venda-RS270000-id-2794506740/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-360m2-venda-RS270000-id-2794506740/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-360m2-venda-RS270000-id-2794506740/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-360m2-venda-RS270000-id-2794506740/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-360m2-venda-RS270000-id-2794506740/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS212000-id-2828705036/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS212000-id-2828705036/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS212000-id-2828705036/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS212000-id-2828705036/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-300m2-venda-RS212000-id-2828705036/?source=ranking%2Crp
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APENDICE VI — Relatério Imdveis Analisados

ALTO PADRAO (LAGOA DA CONCEIGAO)

Imovel 1

Area (m?) Valor (R$)

455 m? R$ 4.990.000

Link: https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-4-quartos-lagoa-da-conce
icao-bairros-florianopolis-com-gar
agem-455m2-venda-RS4990000-
id-2715683803/?source=ranking
%2Crp

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco: Rua Carlos Drummond
de Andrade, 61

Imovel 2

Area (m?) Valor (R$)

365 m? R$ 4.600.000

Link: https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-4-quartos-lagoa-da-conce
icao-bairros-florianopolis-com-gar
agem-365m2-venda-RS4600000-
id-2753171172/?source=rankin

%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco: Rua Zélia Gattai, 40

Imével 3

Area (m?) Valor (R$)

450 m? R$ 5.500.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-455m2-venda-RS4990000-id-2715683803/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-365m2-venda-RS4600000-id-2753171172/?source=ranking%2Crp
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Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
icao-bairros-florianopolis-com-gar
agem-450m2-venda-RS5500000-
g ~ - -

%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Mario Avancini

Imovel 4

Area (m?)

Valor (R$)

362 m?

R$ 4.950.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-3-quartos-lagoa-da-conce

agem-362m2-venda-RS4950000-
id-2729120737/?source=ranking

0,

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Laurindo Januario
da Silveira

Imével 5

Area (m?)

Valor (R$)

425 m?

R$ 5.500.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
| -5- -l -da-con

icao-bairros-florianopolis-com-gar
agem-425m2-venda-RS5500000-
id-2832575251/?source=ranking
%2Crp

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Laurindo Januario
da Silveira

Imével 6

Area (m?)

Valor (R$)

358 m?

R$ 5.200.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-450m2-venda-RS5500000-id-2753242099/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-362m2-venda-RS4950000-id-2729120737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-425m2-venda-RS5500000-id-2832575251/?source=ranking%2Crp

84

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
icao-bairros-florianopolis-com-gar
agem-358m2-venda-RS5200000-
g = - -
%2Crp

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Lagoa da Conceigao

Imdvel 7

Area (m?)

Valor (R$)

343 m?

R$ 5.650.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
| -4- -l -da-con

icao-bairros-florianopolis-com-gar

agem-343m2-venda-RS5650000-

id-2841667621/?source=rankin

°/o2CI’Q

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua do Jasmin Manga

MEDIO PADRAO (CAMPECHE)

Imovel 1

Area (m?)

Valor (R$)

187 m?

R$ 1.295.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-3-quartos-campeche-bair

87m2-venda-RS1295000-id-2837
222126/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Laureano, 700



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-358m2-venda-RS5200000-id-2820286350/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-lagoa-da-conceicao-bairros-florianopolis-com-garagem-343m2-venda-RS5650000-id-2841667621/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-187m2-venda-RS1295000-id-2837222126/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-187m2-venda-RS1295000-id-2837222126/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-187m2-venda-RS1295000-id-2837222126/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-187m2-venda-RS1295000-id-2837222126/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-187m2-venda-RS1295000-id-2837222126/?source=ranking%2Crp

85

Imével 2
Area (m?) Valor (R$)
162 m? R$ 1.650.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov
ros-flori_ar;opolis-c-om-garagehw—1
62m2-venda-RS1650000-id-2835
? = ina%
(Acesso: 16/10/2025)
Endereco: Avenida Campeche
Imével 3
Area (m?) Valor (R$)
158 m? R$ 1.490.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov

el/casa-3-quartos-campeche-bair
ros-florianopolis-com-garagem-1
58m2-venda-RS1490000-id-2794
014020/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Jardim 200S



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-162m2-venda-RS1650000-id-2835590314/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-162m2-venda-RS1650000-id-2835590314/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-162m2-venda-RS1650000-id-2835590314/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-162m2-venda-RS1650000-id-2835590314/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-162m2-venda-RS1650000-id-2835590314/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-158m2-venda-RS1490000-id-2794014020/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-158m2-venda-RS1490000-id-2794014020/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-158m2-venda-RS1490000-id-2794014020/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-158m2-venda-RS1490000-id-2794014020/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-158m2-venda-RS1490000-id-2794014020/?source=ranking%2Crp

86

Imovel 4

Area (m?)

Valor (R$)

157 m?

R$ 1.590.000

Link:

el/casa-3-quartos-campeche-bair
ros-florianopolis-com-garagem-1

922828/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Avenida Campeche

Imovel 5

Area (m?)

Valor (R$)

132 m?

R$ 1.450.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-3-quartos-campeche-bair
ros-florianopolis-com-garagem-1
32m2-venda-RS1450000-id-2775
577729/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Avenida Campeche

Imovel 6

Area (m?)

Valor (R$)

150 m?

R$ 1.485.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-157m2-venda-RS1590000-id-2801922828/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-157m2-venda-RS1590000-id-2801922828/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-157m2-venda-RS1590000-id-2801922828/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-157m2-venda-RS1590000-id-2801922828/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-157m2-venda-RS1590000-id-2801922828/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-132m2-venda-RS1450000-id-2775577729/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-132m2-venda-RS1450000-id-2775577729/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-132m2-venda-RS1450000-id-2775577729/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-132m2-venda-RS1450000-id-2775577729/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-132m2-venda-RS1450000-id-2775577729/?source=ranking%2Crp

87

Link: https://www.vivareal.com.br/imov

bairros-florianopolis-com-garage
m-150m2-venda-RS1485000-id-2

2 = o,
Ji¢}
(Acesso: 16/10/2025)
Endereco: Avenida Campeche
Imével 7
Area (m?) Valor (R$)
160 m? R$ 1.570.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov

bairros-florianopolis-com-garage

m-160m2-venda-RS1570000-id-2
? = ina?

i}

(Acesso: 16/10/2025)

Enderecgo: Avenida Campeche,10

BAIXO PADRAO (GUARDA DO CUBATAO)

Imovel 1

Area (m?) Valor (R$)

80 m? R$ 425.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-150m2-venda-RS1485000-id-2805270522/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-campeche-bairros-florianopolis-com-garagem-160m2-venda-RS1570000-id-2805268550/?source=ranking%2Crp
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Link:

https://www.vivareal.com.br/imov

ubatao-bairros-palhoca-com-gara

gem-80m2-venda-RS425000-id-2
? = i 0,

i}

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Maria de Lourdes
Souza

Imodvel 2

Area (m?)

Valor (R$)

60 m?

R$ 399.000

Link:

el/casa-2-quartos-guarda-do-cub
atao-bairros-palhoca-com-garage
6600750/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Enderecgo:

Rua Bernardo Turnes
Neto

Imovel 3

Area (m?)

Valor (R$)

60 m?

R$ 389.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-2-quartos-guarda-do-cub
atao-bairros-palhoca-com-garage
m-60m2-venda-RS389000-id-282
9817414/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Valmir Hermelino
Machado



https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-80m2-venda-RS425000-id-2827409830/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS399000-id-2836600750/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS399000-id-2836600750/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS399000-id-2836600750/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS399000-id-2836600750/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS399000-id-2836600750/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS389000-id-2829817414/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS389000-id-2829817414/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS389000-id-2829817414/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS389000-id-2829817414/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-60m2-venda-RS389000-id-2829817414/?source=ranking%2Crp

89

Imével 4
Area (m?) Valor (R$)
55 m? R$ 350.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov
atao-bairros-palhoca-55m2-vend
a-RS350000-id-2835761550/?s0
= inq®
(Acesso: 16/10/2025)
Endereco: Rua Ivo César Niehues
Imével 5
Area (m?) Valor (R$)
66 m? R$ 459.000
Link: https://www.vivareal.com.br/imov
el/casa-2-quartos-guarda-do-cub
tao-bairros-palhoca-com-gar.
m-66m2-venda-RS459000-id-281
4541055/?source=ranking%2Crp
(Acesso: 16/10/2025)
Endereco: Guarda do Cubatéao
Imével 6
Area (m?) Valor (R$)
67 m? R$ 383.000



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-55m2-venda-RS350000-id-2835761550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-55m2-venda-RS350000-id-2835761550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-55m2-venda-RS350000-id-2835761550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-55m2-venda-RS350000-id-2835761550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-55m2-venda-RS350000-id-2835761550/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-66m2-venda-RS459000-id-2814541055/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-66m2-venda-RS459000-id-2814541055/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-66m2-venda-RS459000-id-2814541055/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-66m2-venda-RS459000-id-2814541055/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-66m2-venda-RS459000-id-2814541055/?source=ranking%2Crp
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Link:

https://www.vivareal.com.br/imov

atao-bairros-palhoca-com-garage
m-67m2-venda-RS383000-id-283
? = i 0

(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Alessandra de
Andrade Klettenberg,
100

Imovel 7

Area (m?)

Valor (R$)

98 m?

R$ 420.000

Link:

https://www.vivareal.com.br/imov
| -3- -guarda-do-
atao-bairros-palhoca-com-garage
m-98m2-venda-RS420000-id-283

? = i 0,
(Acesso: 16/10/2025)

Endereco:

Rua Maria de Lourdes,
110



https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-67m2-venda-RS383000-id-2836621018/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-67m2-venda-RS383000-id-2836621018/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-67m2-venda-RS383000-id-2836621018/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-67m2-venda-RS383000-id-2836621018/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-67m2-venda-RS383000-id-2836621018/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-98m2-venda-RS420000-id-2834466713/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-98m2-venda-RS420000-id-2834466713/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-98m2-venda-RS420000-id-2834466713/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-98m2-venda-RS420000-id-2834466713/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guarda-do-cubatao-bairros-palhoca-com-garagem-98m2-venda-RS420000-id-2834466713/?source=ranking%2Crp

ANEXOS

91



ANEXO | — Planta Baixa Alto Padrao (Casa 1)

92



ExopAvA

—

Situagao
QUADRO DE AREAS
PAVIMENTO
Temeo Tas e
Primeir pavimerta 1208
Varanda pExd
ToTAL 878

PROJETO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

NS - NOVO SOLO PARTICIPAGOES,
INCORPORACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.
nscr. Imob 53.54.080.2850.01.121

uarcos bos sanTos vz \umm‘cm conerTuRaE smuAcko .

Fluza

RUAMARIO AVANCIN LOTE 07 QUADRATT
unmmwm}s\w FLoRANGPOLS sC




=2 L IR RE R = o =

ool | e

i

0=

D e

Fiivcas o ot

Iy T
(o) roesedmn
<7

apa do Janeas

15 de Elemenic ] ] |
uaniade Bl 3 T
- - —
- 0 0
- - -

VistaFrnta 30

060 Eameric i ] =
Ouariiats g 3 0
Famerhol [ERED e arom)
[ go s o 0 o0 o)
Tooe et oo S Sasur
ers ;v Faminr i Famins i
im0 - -

VistaFrete 30

H |

B«

™

i

g degis
e e Madtgors g
anargne sgs
Oeporte
romporie- «

Detalhe fachada

QUADRO DE AREAS

Pavimento tépres

Mapa de Portas

1aRcos 005 swwTos Fuza pLaTa BAA - TERRED

RUAMARIO AVANCIN LOTE 07 QUADRATT
RGO DA CONCEIEAD, FLORANPOLS 5.

aarncL wncers Jcosromz

Mapa de Janelas PAVIMENTO
Teneo 189,14
Primeiro pavimento 14208 m?
Varanda 2756m"
TOTAL S8
o e
=] o ;“
—
PROJETO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
h h NS - NOVO SOLO PARTICIPAGOES,
INCORPORACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.
= H E| m et imob, 53.54050 2650001121
[0




apa do Janeas

o] ] £

l 3 g
oo oAb o] Sarr Gorer 2o
[ Fomirvi) Fomins i) 3G, v
sivboo > - - _—

1 [ R

‘ IR il

Detalhe caixa d'agua

Simtia 20

fi;?fmi E I s Frene 30 m

ooruToR0

QUADRO DE AREAS

PR
= = Primeiro pavimento 142,08 m*
T o) ... 1l e
o o TOTAL 358,78 m*
Ry =————

. 'DORMITORID E
1 j - :
= Y T e e e :‘ =
O P e e e e
e AR e J
o T E
8 308 S S S

o o o

PROJETO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

NS - NOVO SOLO PARTICIPAGOES,
INCORPORAGAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.
Inscr. Imob. 53,54 050.2850.001.121

]

RUAMARIO AVANCIN LOTE 07 QUADRATT
RGO DA CONCEIEAD, FLORANPOLS 5.

Fiuzg

wocaon - a?l,#u

Mapa de Portas




[

[——

QUADRO DE AREAS
Al

nnnnnnnnnnnnnnn

ST 7 I TITTTS

PROJETO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR




10,30

1,40

0,15

1,10

I 5 Vst
|- ~ < L A -
= e ~N- * ~ - ~N = (:
~ <+ ~ 6 Y v / D
L v <+ < K o > b
<+ v
= e ~ ~N- ~+ KO . ~ . ~ » ~
L o N3 A ~ < <+ N3
I e e ~ e ~ \N ~ < ~ ~
~ ~
= ~ < ~ ~ . ~ . ~ v ~
~ ~ ~ ~ ~ o o o
g e < ~ ~
~ ~ o o
0,15[} 095 1,75 0,15, y 5,50 0,15 Q,6\L0¢ e
v e e e O e e O s e i e I A [ N
|- ~ ~J = ==Nle)
<+ <+ 2 = %[ ~| <+ . < . <+ .
L » < » ~ S = o < N ~+
= ~ ~J L ~ ~ ~
N N L 1 < <+ N
| < N o = < < <
< < Bl < < <
= ~ ~ jﬁ N2 e N h ~ h
< + =| -0.60 = < < <
L < N o N C] . . »
e e QO = = < < N3
[ <+ ~ 0SS = = N < N
N2 N - = L N N2 N
| <+ - [s2] 5 =5 - . .
e h Ll L N N <
g e h = = < ~ ~
L h < h N L = < < <
1 < ~ ~
v Bl 1,60 0,60 3,30 L <) < < <+
N N2 = o} N2 N2 N
v = < ~ ~
L e N e N e L I—— . . »
< < wn J = < < N3
L <+ N A =i = <+ <+ <+
N < (=) =i = e N e < h ~
= ~ ~J ﬁ | v - o
e e i =3 L < < N
i < h < N (= = <) = < < <
= ~ ~J o.. Fo] =l " N j - ~ . ~ . ~
SRR N H Al +0,50 & DR
al — <+ < N3
= e ~ e ~J ?I-Eg | ~ ~ ~
h h J - lg e <+ v N2 e N2
O J\F (== T e | e E
~
L 00,15 145 0,15 3,90 R
. S L L L
L., 1285 = 1,60 TN\ 4,20 o |.v v,
N3 U N3 N3 N3
~ ~ < ~ ~
N3 0 N3 N3 N3
< N N e < e < h N
i h N3 h N <+ < N3
= e ~ ~J ~ ~ ~
L L N2 b L
a +0,80
1,50 14,00 N
1,50 Y 4,75 Y 1,50 Y
L W Projegao da (
b ________________|\____._|.Froecaoda(
Planta Piscin
- 1:75
w F =
. construgdo e incorporagéo
AVENIDA RIO BRANCO, 404, PLANEL TOWERS, TORRE |
SALA 304, CENTRO, FFOL»IS/SC - (.‘:EP: 88015-200 - FONE: 3224-2259 TiTULO PROPRIETARIO DESENHO
st RESIDENCIA UNIFAMILIAR CRISTINA PHILIPPI RAFAEL MACEIRA
CONTEUDO LocAL RUA MARIO AVANCINI, LAGOA DA ESCALA INDICADA | | PRANCHA
ARQ. MARCOS S. FIUZA DETALHAMENTO PISCINA CONCEICAOQ, FLORIANOPOLIS - SC DATA acostorzz| | UNICA

CAUISC: 18724




ANEXO II — Planta Baixa Médio Padrao (Casas 2 e 3)

98



LOTES 20 LOTES

19

150

o~
o 3
= z
H H
w H P H
= i rerEuzaon H Jw
og £ £ g a
—q H q O
H H
[ i
H 3
) 360 °
H
Al Al
= o =L
¢
%
T —— o e— &
i 1 i
casaor casaoz
65 | a5 40
| 1200
w g PaSSEID
eI FI0

RUA JARDIM 200 S - L
QUADRA E

400

ExoDAPISTA

PLANTA COBERTURA / LOCACAO
EsC11100

LOT. JARDIM CAMPECHE
APROVADO PELA PMF n63.884

auRoRoDE Aress
o T e T
TABELA DE

cememcac/ s
15 UEDEAS 0 EXCLADRIS CONSKERAA 0 MR/ ORRA CON A0 TOAL 4 ESCADRIS FOR FIA
B SR o

Excunss SUPERORES cou pERSAA

ALTURA D0 PETORL 1 JAIELAS PODEM \ARAR € ACDRDO COM PROETO ESTRUTURAL ALNHA TDOAS 45 JAIELS PELD FUNDO DAS VIS

Esta obra ter o passeio exccutado de acordo com o Artigo 14 da Lei 7.801/2008

e o Manual Calgada Certo da PMF — Decreto n. 18.369/2018.

Esta obra terd deposito temporario de [ixo, de acordo com a Lei Comp 113/2003,

Esta obra obedecerd o Lei Comp 171/2005 com previsao de um hidrometro e

medidores da Celesc indivicuais por unidade.

Esta obra atender ao Art. 104 do LG 482/2014 em todos os incisos, principalmente
ade

quanto os paredes divisérias com fsolamento acstica entre cada unid
1 PAREDES GOM ISOLANENTO ACUSTICO, CONFORME ART104 LOS2/14

DE
[FLORIANCPOLIS

PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS
Secretaria Municipal e Desenvolvimento Urbano

PROJETO REGISTRADO SOB N° D001413

Processo 8832 FLVALY

FINALIDADE: Licendiamento Deckraigio

Emido em 18102023

B neromio
A remm ewssiomen
L

NOTA: MEDIDAS EM CENTIMETROS

T S
o LUSTRARI CONSTRUGAO.

O SILVERA!
Gasze2ioodr

Mariana de Souza
Arauiteta - CAU AS6795-7

LOCAGAOE INVESTIMENTO LT0A

MARIANA DE SOUZA corosssra oo

CAMPECHE - FLORIANOPOLIS
LOT.JARDIM CAMIPECHE Run JARDM 2005 - SN

PLANTA DE IMPLANTACAO,
LOCALIZACAO E QUADRO DE AREAS

PROJETO ARQUITETONICO
RESIDENCIAL GEMINADA



AutoCAD SHX Text
LOTES 20

AutoCAD SHX Text
LOTE N22

AutoCAD SHX Text
MURO H= 1.20m

AutoCAD SHX Text
MURO H= 1.80m

AutoCAD SHX Text
LOTE N24

AutoCAD SHX Text
ALÇAPAO

AutoCAD SHX Text
ALÇAPAO

AutoCAD SHX Text
LOTES 19

AutoCAD SHX Text
Esta obra obedecerá a Lei Comp 171/2005 com previsao de um hidrometro e

AutoCAD SHX Text
OBSERVAÇÃO/ESQUADRIAS

AutoCAD SHX Text
AS MEDIDAS DAS ESQUADRIAS CONSIDERAM O MARCO/FORRA COM O VÃO TOTAL DAS ESQUADRIAS POR FORA 

AutoCAD SHX Text
  (FACES EXTERNAS DA FORRA).

AutoCAD SHX Text
Esta obra terá o passeio executado de acordo com o Artigo 14 da Lei 7.801/2008

AutoCAD SHX Text
Esta obra terá deposito temporario de lixo, de acordo com a Lei Comp 113/2003.

AutoCAD SHX Text
ESQUADRIAS SUPERIORES COM PERSIANA.

AutoCAD SHX Text
medidores da Celesc individuais por unidade.

AutoCAD SHX Text
Esta obra atender ao Art. 104 da LC 482/2014 em todos os incisos, principalmente 

AutoCAD SHX Text
quanto as paredes divisórias com isolamento acústico entre cada unidade.

AutoCAD SHX Text
e o Manual Calçada Certa da PMF - Decreto n. 18.369/2018.

AutoCAD SHX Text
ALTURA DO PEITORIL NAS JANELAS PODEM VARIAR DE ACORDO COM PROJETO ESTRUTURAL, ALINHAR TODAS AS JANELAS PELO FUNDO DAS VIGAS


931

63

7

)

FACHADA PRINCIPAL
ESC:1/50

335

LAJE IMPERMEABILIZADA

335

\?\

BANHEIRO &> BANHEIRO
J Ml
|
0z
BANHEIRO <2 BANHEIRO

i

CORTE AA

ESC:1150

LAJE IMPES 1zADA "

70
®

270
®

Qo SACADA DORMITORIO BANHEIRO DORMITORIO BANHEIRO & surte ACADA 2
1 |
o B |
§ 9 5
o
ais £
| ¥ vaRanDA COZINHA SALA BANHEIRO ESCRITORIO
" PRI NATURAL DO TERREN

CORTE BB

ESC:1/50

I

Proces

0262824094



AutoCAD SHX Text
9,36

AutoCAD SHX Text
0,00

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
3,01

AutoCAD SHX Text
6,01

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
9,36

AutoCAD SHX Text
6,01

AutoCAD SHX Text
3,31

AutoCAD SHX Text
0,15

AutoCAD SHX Text
3,26

AutoCAD SHX Text
0,00


AREA INFILTRAGAQ.
GRAA
AaB S

semZ

860

pery

PR

AREAINFILTRAGAO.
GRAWA

s Seriz
ey

4 s
VARANDA. 1 i [VARANDA.
[ . sacaon sacion
ERRaRE 2 romz g AeTaom2 A=7 doma q
150 as 1 [ehollld] | i i 15 110 o 110 1
E| — | — = 4 Eall | I 1 | 14
=
oormToRo 2 coRTqo2 4
5
[ B ]
ibm =
pei
) [(
d ald . il
"
El g I
& 1 — CIRC. (p2) N
Assmz
GRAI ITA 14 0 m
Pchyen :H Py q
soRuTOR0 1 p oomrorot @[
| DE ESTAR o 15 |[®@ “eoome ik b ©EE
s ooz g - q
E| k| L
A
= = iE s
= > T R g @ — =@ BT
@ s e @l|d [l B
7 "y o FE a 2

1
—
\\‘n
=t i
© | :

(Ilkd

" == ;
IRC/ ESCHOA
<7 o0m:
7
@) sure sure
Aetsgenz Ast5.21m2
ESCRITORIO ESCRITORIO
cpsemz 5 E|
w
4 SACADA
2 A5 im2
= " — =
. w T =
! - . I 4
| H
SRAVA GRANA
g A=9.25m2 A-o.25m2

H S——
i gour oo
Q RICARDO - £55
MANGEL DA
SIVERA:
Jrosrio sosnie (2628240547
0
60 0
— =

PLANTA BAIXA PAV TERREO
Escs0

EPSI‘.A»CNTA BAIXA - PAVTO SUPERIOR

m



AutoCAD SHX Text
NORTE

AutoCAD SHX Text
17

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
17

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
0,25

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
0,00

AutoCAD SHX Text
0,00

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
PJ2

AutoCAD SHX Text
J2

AutoCAD SHX Text
P3

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
PJ3

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
J3

AutoCAD SHX Text
J3

AutoCAD SHX Text
17

AutoCAD SHX Text
P3

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
PJ2

AutoCAD SHX Text
J2

AutoCAD SHX Text
P3

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
PJ3

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
J3

AutoCAD SHX Text
J3

AutoCAD SHX Text
17

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
P2

AutoCAD SHX Text
P4

AutoCAD SHX Text
P4

AutoCAD SHX Text
P3

AutoCAD SHX Text
0,00

AutoCAD SHX Text
ALÇAPAO

AutoCAD SHX Text
ALÇAPAO


102
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ANEXO IV — Orgcamento Alto Padrao (Casa 1)



311 6523 PARA COLOCACAO DE FORMAS). AF_06/2017 M 25,00 94,23 2.732,54 2.732,55 0,00 0,00 0,00
LASTRO DE CONCRETO MAGRO, APLICADO EM BLOCOS DE COROAMENTO OU SAPATAS,

312 96619} ESPESSURA DE 5 CM. AF_08/2017 m2 29,00 3436 996,50 42354 565,93 711 007
ESTACA HELICE CONTINUA, DIAMETRO DE 30 CM, INCLUSO CONCRETO FCK=30MPA E
ARMADURA MINIMA (EXCLUSIVE BOMBEAMENTO, MOBILIZACAO E DESMOBILIZACAO).

313 1006511 AF_12/2019_PA M 261,00 14417 37.627,65 3.51525 19.282,83 9.387,59 5.441,99
ARRASAMENTO MECANICO DE ESTACA DE CONCRETO ARMADO, DIAMETROS DE ATE 40

314 95601 CM. AF_05/2021 UN 29,00 15,66 454,11 0,00 15,56 0,00

32 ARMADU 82.068,25 76.802,75 0,00

321 92800} CORTE E DOBRA DE ACO CA-60, DIAMETRO DE 5,0 MM, AF_06/2022 KG 1.462,00 10,46 15.294,01 1267115 0,00

322 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 6,3 MM. AF_06/2022 KG 1,265,00 10,62 1343430 1222256 0,00

323 92802; CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_06/2022 KG 1.217,00 10,59 12.886,89 1227941 0,00

324 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_06/2022 KG 1,160,00 9,77 11.336,08 021,86 0,00

325 92804: CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM, AF_06/2022 KG 3.409,00 8,38 2858359 28.077,21 0,00

326 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_06/2022 KG 23,00 8,30 191,00 189,43 0,00




LUNTRAFISU EM ARGAMASSA TRAGU 1:4 (LIMENTU £ AREIA), FREFARU MANUAL,
APLICADO EM AREAS SECAS SOBRE LAJE, ADERIDO, ACABAMENTO NAO REFORGADO,

0,00

-0,06

531 87642 ESPESSURA 4CM. AF_07/2021 M2 171,00 55,45 948238 3.755,77 5.726,68
6 COBERTURA 0,00 0,00 0,00 0,00
6.1 MADEIRAMENTO 8.836,56 885,94 7.949,20 1,40 0,00
TRAMA DE MADEIRA COMPOSTA POR TERGAS PARA TELHADOS DE ATE 2 AGUAS PARA
TELHA ONDULADA DE FIBROCIMENTO, METALICA, PLASTICA OU TERMOACUSTICA, INCLUSO
611 92543 TRANSPORTE VERTICAL. AF_07/2019 M2 180,00 49,09 8.836,56 885,95 7.949,21 141 0,00
6.2 TELHAMENTO COM TELHA METALICA 34.898,25 506,60 34.351,37 0,27 0,00
TELHAMENTO COM TELHA METALICA TERMOACUSTICA E = 30 MM, COM ATE 2 AGUAS,
6.2.1 94216 INCLUSO ICAMENTO. AF_07/2019 M2 180,00 193,88 34.898,25 506,60 3439138 027 0,00
7 ITO E TRATAMENTO DE SUPERFICIES - i 0,00 0,00 0,00
71 CHAPISCO, EMBOCO E REBOCO 83.688,61 28.049,85 143,01 1,17
CHAPISCO APLICADO EM ALVENARIAS E ESTRUTURAS DE CONCRETO INTERNAS, COM
7.11 87878 COLHER DE PEDREIRO. ARGAMASSA TRAGO 1:3 COM PREPARO MANUAL, AF_10/2022 M2 1.120,00 494 5.530,03 3.596,24 193383 0,00 0,05




10.1.8

89848

UVBUFVL, SERIE NURMIAL, ESQUTU FREDIAL, DN 100 MM, FORNECIDO E INSTALADU EM
SUBCOLETOR AEREO DE ESGOTO SANITARIO. AF_08/2022

50,00 26,49 132473 588,94 735,80 0,00 0,00
TUBO, PPR, DN 25, CLASSE PN 20, INSTALADO EM RAMAL DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
10.1.9 96644 FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_08/2022 M 60,00 21,65 1.299,09 504,38 790,42 429 0,00
TUBO, PPR, DN 32, CLASSE PN 12, INSTALADO EM RAMAL DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
10.1.10 96645 FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_08/2022 M 20,00 1921 384,29 166,55 21633 142 0,00
TE, PVC, SOLDAVEL, DN 25MM, INSTALADO EM RAMAL DE DISTRIBUIGAO DE AGUA -
10.1.11 89440 FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_06/2022 UN 15,00 11,95 179,25 133,62 4563 0,00 0,00
JOELHO 90 GRAUS, PVC, SOLDAVEL, DN 25MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA -
10.1.12 89481 FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_06/2022 UN 30,00 538 161,34 104,12 57,23 0,00 0,00
JOELHO 90 GRAUS, PVC, SOLDAVEL, DN 32MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA -
10.1.13 89492 FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_06/2022 UN 20,00 827 165,49 84,46 81,04 0,00 0,00
JOELHO 90 GRAUS, PVC, SOLDAVEL, DN 50MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA -
10.1.14 89501 FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_06/2022 UN 15,00 1432 214,86 93,72 121,14 0,00 0,00




 TORNEIRA CROMADA 1/2 OU 374 PARA TANQUE, PADRAQ MEDIO - FORNECIMENTO £

10.2.4 86914: INSTALACAO. AF_01/2020 UN 2,00 110,63 221,25 10,48 210,78 0,00 0,00
TORNEIRA CROMADA DE MESA, 1/2 OU 3/4, PARA LAVATORIO, PADRAO MEDIO -

10.2.5 86915 FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_01/2020 UN 7,00 161,43 112999 23,10 1.106,90 0,00 0,00
VASO SANITARIO SIFONADO CONVENCIONAL COM LOUGA BRANCA, INCLUSO CONJUNTO
DE LIGAGAO PARA BACIA SANITARIA AJUSTAVEL - FORNECIMENTO E INSTALAGAO.

10.2.6 95470} AF_10/2016 UN 7,00 290,17 2.031,19 146,69 1.884,58 0,00 0,08

103 INSTALACGES ELETRICAS 38.362,16 17.107,03 21.265,91 0,00 -10,71
ELETRODUTO FLEXIVEL CORRUGADO, PVC, DN 25 MM (3/4"), PARA CIRCUITOS TERMINAIS,

103.1 91834 INSTALADO EM FORRO - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 500,00 16,66 832862 5.960,20 237428 0,00 5,85
ELETRODUTO FLEXIVEL CORRUGADO, PVC, DN 32 MM (1), PARA CIRCUITOS TERMINAIS,

103.2 91836 INSTALADO EM FORRO - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 200,00 1934 3.867,55 253738 133251 0,00 2,34,
ELETRODUTO FLEXIVEL CORRUGADO, PEAD, DN 63 (2"), PARA REDE ENTERRADA DE

103.3 97668 DISTRIBUIGAO DE ENERGIA ELETRICA - FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_12/2021 M 100,00 11,22 1.122,38 517,39 605,00 0,00 0,00




10.5.1

12; RAMAL DE ALIMENTAGAO DE AR CONDICIONADO, INCLUSO FIXADOR. AF_11/2021 M 70,00 67,80 4.746,00 388,78 4.359,75 0,00

106 PISCINA 25.000,00 0,00 0,00 0,00

106.1  CPO073 INSTALAGGES E EQUIPAMENTOS PARA PISCINA vB 1,00 25.000,00 25.000,00 0,00 0,00 0,00

11 ESQUADRIA, FERRAGEM E VIDRO 0,00 0,00 0,00

111 PORTA MADEIRA 40.440,60 3.680,20 31.328,97 0,00
KIT DE PORTA-PRONTA DE MADEIRA EM ACABAMENTO MELAMINICO BRANCO, FOLHA LEVE
OU MEDIA, 70X210CM, EXCLUSIVE FECHADURA, FIXAGAO COM PREENCHIMENTO PARCIAL

1111 90789 DE ESPUMA EXPANSIVA - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_12/2019 UN 9,00 747,82 6.730,37 164,43 6.565,94 0,00 0,00
KIT DE PORTA-PRONTA DE MADEIRA EM ACABAMENTO MELAMINICO BRANCO, FOLHA LEVE
ou MEDIA, 80X210CM, EXCLUSIVE FECHADURA, FIXACAO COM PREENCHIMENTO PARCIAL

11.1.2 90790 DE ESPUMA EXPANSIVA - FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_12/2019 UN 7,00 771,35 5.399,44 139,79 5.259,65 0,00 0,00
FECHADURA DE EMBUTIR COM CILINDRO, EXTERNA, COMPLETA, ACABAMENTO PADRAO

1113 90830 MEDIO, INCLUSO EXECUGAO DE FURO - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_12/2019 UN 1,00 181,52 181,51 36,04 145,48 0,00 0,00




LUNTRATANTE
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ANEXO V — Orgamento Médio Padrao (Casas 2 e 3)



311 523 PARA COLOCAGAO DE FORMAS). AF_06/2017 M 29,00 94,23 2.732,54 2.732,55 0,00 0,00, 0,00
LASTRO DE CONCRETO MAGRO, APLICADO EM BLOCOS DE COROAMENTO OU SAPATAS,

312 96619' ESPESSURA DE 5 CM. AF_08/2017 M2 1,45 34,36 49,82 21,18 28,30 036 0,00

32 ARMADURAS 41.748,67 2.445,97 39.302,72 0,00 0,00

321 92800 CORTE E DOBRA DE ACO CA-60, DIAMETRO DE 5,0 MM. AF_06/2022 KG 604,00 10,46 6.318,45 1.083,59 5.234,87 0,00 0,00

322 92801 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 6,3 MM. AF_06/2022 KG 394,00 10,62 4.184,28 377,41 3.806,87 0,00 0,00

323 92802 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_06/2022 KG 797,00 10,59 8.439,08 397,84 8.041,65 0,00 0,00

324 92803 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_06/2022 KG 1.873,00 9,77 18.303,86 507,37 17.796,50 0,00 0,00

325 92804: CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_06/2022 KG 537,00 838 4.502,60 79,77 2.422,84 0,00 0,00

33 FORMAS 137.507,96 35.095,97 88.328,33 496,69 13.586,97
FABRICACAO, MONTAGEM E DESMONTAGEM DE FORMA PARA SAPATA, EM MADEIRA

331 96529 SERRADA, E=25 MM, 1 UTILIZAGAO. AF_06/2017 M2 35,14 27935 9.816,43 5.677,04 4.127,33 12,07 0,00
FABRICACAO DE FORMA PARA PILARES E ESTRUTURAS SIMILARES, EM MADEIRA SERRADA,

332 92269 E=25 MM. AF_09/2020 M2 146,18 128,82 18.830,74 3.889,90 14.930,02 10,83 0,00,




TELHANVIENTU LUM TELRA UNUULADA UE FIBRULIVIENTU £ =0 ViM, LUV RELUBRIMENTU
LATERAL DE 1 1/4 DE ONDA PARA TELHADO COM INCLINAGAO MAXIMA DE 10°, COM ATE 2

6.2.1 94210: AGUAS, INCLUSO ICAMENTO. AF_07/2019 M2 180,00 46,59 8.386,20 1.285,31 7.100,76 162 0,00
7 ITOE DE SUPERFICIES 0,00 0,00 0,00 0,00
7.1 CHAPISCO, EMBOCO E REBOCO 73.750,57 48.906,66 24.718,93 126,02 -1,03
CHAPISCO APLICADO EM ALVENARIAS E ESTRUTURAS DE CONCRETO INTERNAS, COM
7.11 87878 COLHER DE PEDREIRO. ARGAMASSA TRACO 1:3 COM PREPARO MANUAL. AF_10/2022 M2 987,00 4,94 4.873,33 3.169,19 1.704,19 0,00 -0,04
EMBOGO OU MASSA UNICA EM ARGAMASSA TRAGO 1:2:8, PREPARO MECANICO COM
BETONEIRA 400 L, APLICADA MANUALMENTE EM PANOS DE FACHADA COM PRESENCA DE
7.12 87779:VAOS, ESPESSURA DE 35 MM. AF_08/2022 M2 987,00 69,78 68.877,24 45.737,47 23.014,74 126,03 -1,00
7.2 CERAMICO 36.589,44 4.635,09 31.955,20 0,00 0,00
REVESTIMENTO CERAMICO PARA PISO COM PLACAS TIPO PORCELANATO DE DIMENSOES
7.2.1 87262 60X60 CM APLICADA EM AMBIENTES DE AREA ENTRE 5 M? E 10 M2, AF_02/2023_PE M2 177,00 206,72 36.589,44 4.635,09 0,00 0,00
73 PEDRA 3.411,54. 9,41 0,00




10.1.15

89584

JOELHO 30 GRAUS, PVC, SERIE R, AGUA FLUVIAL, DN 100 MM, JUNTA ELASTICA, FORNECIDO
E INSTALADO EM CONDUTORES VERTICAIS DE AGUAS PLUVIAIS. AF_06/2022

42,85

257,09

80,49

176,60

10.1.16

89627

TE DE REDUGAO, PVC, SOLDAVEL, DN 50MM X 25MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA -
FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_06/2022

20,02

200,24

64,79

135,45

10.1.17

89861

JUNGAO SIMPLES, PVC, SERIE NORMAL, ESGOTO PREDIAL, DN 100 X 100 MM, JUNTA
ELASTICA, FORNECIDO E INSTALADO EM SUBCOLETOR AEREO DE ESGOTO SANITARIO.
AF_08/2022

55,79

334,76

109,08

225,69

10.1.18

94684

JOELHO 90 GRAUS, PVC, SOLDAVEL, DN 85 MM INSTALADO EM RESERVAGAO DE AGUA DE
EDIFICAGAO QUE POSSUA RESERVATORIO DE FIBRA/FIBROCIMENTO FORNECIMENTO E
INSTALACAO. AF_06/2016

141,53

707,65

119,21

588,44

10.1.19

94686

JOELHO 90 GRAUS, PVC, SOLDAVEL, DN 110 MM INSTALADO EM RESERVAGAO DE AGUA DE
EDIFICAGAO QUE POSSUA RESERVATORIO DE FIBRA/FIBROCIMENTO FORNECIMENTO E
INSTALAGAO. AF_06/2016

UN

249,23

498,46

47,69

450,77




10.3.5 0 AT 293/2023 YN 20,00 17,12 342,49 243,09 99,40 0,00 0,00;
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 1,5 MM?, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

10.3.6 91924  TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 250,00 295 737,22 31481 422,01 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 2,5 MMZ, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

103.7 91926 TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_03/2023 750,00 4,26 3.194,74 1.190,81 2.003,94 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 6 MM2, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

10338 91930  TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 60,00 9,09 545,69 167,54 378,16 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 10 MM?, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

10.3.9 91932 TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 20,00 16,18 323,66 83,22 240,45 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 16 MM?, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA DISTRIBUICAO

10.3.10 92981 FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_12/2015 M 150,00 14,90 223530 106,76 212854 0,00 0,00
QUADRO DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA EM CHAPA DE ACO GALVANIZADO, DE EMBUTIR,
COM BARRAMENTO TRIFASICO, PARA 30 DISJUNTORES DIN 225A - FORNECIMENTO E

10.3.12 101882} INSTALAGAO. AF_10/2020 UN 4,00 1.268,00 5.071,99 156,43 4.915,57 0,00 0,00,




il.z.1 4000 INSTALAGAL. AF_12/2019 Me - 1.399,97 ©6.24U,11 £.012,06 63.62/,44 Y00 L,00:

12 PINTURAS 0,00 0,00 0,00 0,00

121 PINTURA DE PAREDE/FORRO 223214 15.250,09 9.071,16 0,00 0,00
PINTURA LATEX ACRILICA PREMIUM, APLICACAO MANUAL EM TETO, DUAS DEMAOS.

1211 88488 AF_04/2023 M2 133,00 14,15 1.881,45 1.073,98 807,48 0,00 0,00
PINTURA LATEX ACRILICA PREMIUM, APLICACAO MANUAL EM PAREDES, DUAS DEMAOS.

12.1.2 88489 AF_04/2023 M2 810,00 11,87 9.617,44 4.699,73 4.917,71 0,00 0,00
EMASSAMENTO COM MASSA LATEX, APLICAGAO EM TETO, UMA DEMAO, LIXAMENTO

1213 88494 MANUAL. AF_04/2023 M2 133,00 2153 2.862,95 2.391,04 47191 0,00 0,00
EMASSAMENTO COM MASSA LATEX, APLICACAO EM PAREDE, UMA DEMAO, LIXAMENTO

1214 88495 MANUAL. AF_04/2023 M2 810,00 12,30 9.959,40 7.085,34 2.874,06 0,00

13 URBANIZACAO 0,0 0,00 0,00

131 PASSEIOS, CALCADAS E ACESSIBILIDADE 6.443,68 1.648,51 4.784,78 11,05
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ANEXO VI — Orgamento Baixo Padrao (Casas 4 e 5)



CORTE E DOBRA DE AGO CA-60, DIAMETRO DE 5,0 MM. AF_06/2022 10,46 1.742,07
CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DI, TRO DE 6,3 MM. AF_06/2022 10,62 1.275,40
92802; CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_06/2022 10,59 2.502,30
CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DI, TRO DE 10,0 MM. AF_06/2022 9,77 5.273,39
92804 CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_06/2022 1.416,63

FABRICACAO, MONTAGEM E DESMONTAGEM DE FORMA PARA SAPATA, EM MADEIRA

331 96529 SERRADA, E=25 MM, 1 UTILIZACAO. AF_06/2017 M2 25,20 279,35 7.039,67 4.071,18 2.959,84 8,65 0,00
FABRICACAO DE FORMA PARA PILARES E ESTRUTURAS SIMILARES, EM MADEIRA SERRADA,

332 92269 E=25 MM. AF_09/2020 M2 4435 12882 571337 1.180,22 452987 329 0,00

333 92270: FABRICACAO DE FORMA PARA VIGAS, COM MADEIRA SERRADA, E = 25 MM. AF_09/2020 M2 7918 107,65 852393 2.631,21 5.886,17 6,56 0,00
LAJE PRE-MOLDADA UNIDIRECIONAL, BIAPOIADA, PARA PISO, ENCHIMENTO EM CERAMICA,
VIGOTA CONVENCIONAL, ALTURA TOTAL DA LAJE (ENCHIMENTO+CAPA) = (8+4).

334 101963} AF_11/2020_PA m2 95,00 167,33 15.896,56 2.923,88 11.553,93 97,71 1.321,04




REVESTIMENTO CERAMICO PARA PISO COM PLACAS TIPO ESMALTADA EXTRA DE
DIMENSOES 80X80 CM APLICADA EM AMBIENTES DE AREA ENTRE 5 M? E 10 M.

6.277,95!

7.2.1 104594 AF_02/2023_PE M2 105,00 4.089,62 0,00
TUBO, PVC, SOLDAVEL, DN 25MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA - FORNECIMENTO E

811 89446 INSTALACAO. AF_06/2022 45,00 545 245,24 43,14 202,11 0,00 0,00
TUBO, PVC, SOLDAVEL, DN 32MM, INSTALADO EM PRUMADA DE AGUA - FORNECIMENTO E

812 89447  INSTALAGAO. AF_06/2022 M 15,00 1083 162,48 17,33 145,16 0,00 0,00
TUBO PVC, SERIE NORMAL, ESGOTO PREDIAL, DN 40 MM, FORNECIDO E INSTALADO EM

8.1.3 89711 RAMAL DE DESCARGA OU RAMAL DE ESGOTO SANITARIO. AF_08/2022 M 25,00 20,86 521,41 360,10 161,32 0,00 0,00
TUBO PVC, SERIE NORMAL, ESGOTO PREDIAL, DN 50 MM, FORNECIDO E INSTALADO EM

814 89712 RAMAL DE DESCARGA OU RAMAL DE ESGOTO SANITARIO. AF_08/2022 M 10,00 2628 262,76 156,43 106,33 0,00 0,00




8.3.1 4 INSTALADO EM FORRO - FORNECIMIENTO E INSTALAGAO. Ar_05/2025 M 100,00 16,66 1.665,72 1.152,04. 474,86 0,00 117
ELETRODUTO FLEXIVEL CORRUGADO, PVC, DN 32 MM (1"), PARA CIRCUITOS TERMINAIS,

832 91836 INSTALADO EM FORRO - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 50,00 1934 966,88 63434 333,13 0,00 0,59
ELETRODUTO FLEXIVEL CORRUGADO, PEAD, DN 63 (2"), PARA REDE ENTERRADA DE

833 97668 DISTRIBUICAO DE ENERGIA ELETRICA - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_12/2021 M 20,00 11,22 224,47 103,48 121,00 0,00 0,00
CONDULETE DE PVC, TIPO B, PARA ELETRODUTO DE PVC SOLDAVEL DN 25 MM (3/4"),

834 95805 APARENTE - FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_10/2022 UN 70,00 21,60 1512,25 918,65 593,60 0,00 0,00,
CAIXA OCTOGONAL 4" X 4", PVC, INSTALADA EM LAJE - FORNECIMENTO E INSTALAGAO.

835 91936/ AF_03/2023 UN 16,00 17,12 273,99 194,47 79,52 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 1,5 MMZ, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

836 91924 TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 100,00 2,95 294,88 125,93 168,96 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 2,5 MM2, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

837 91926  TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 250,00 4,26 1.064,91 39694 667,98 0,00 0,00
CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 6 MM?, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS

83.8 91930 TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_03/2023 M 60,00 9,09 545,69 167,54 378,16 0,00 0,00




4000 NS IALALALL AF__2/20.9

290,9/ ¢

! 6.9335,/94 8.£0/,6/ U,U0 ¢
PINTURA LATEX ACRILICA PREMIUM, APLICAGAO MANUAL EM TETO, DUAS DEMAOS. : ]
884881 AF_04/2023 144,00 14,15 2.037,06 874,26
PINTURA LATEX ACRILICA PREMIUM, APLICACAO MANUAL EM PAREDES, DUAS DEMAOS. :
88489:AF_04/2023 894,00 11,87 10.614,80 5.427,69
EXECUCAO DE PASSEIO (CALCADA) OU PISO DE CONCRETO COM CONCRETO MOLDADO IN
LOCO, FEITO EM OBRA, ACABAMENTO CONVENCIONAL, ESPESSURA 8 CM, ARMADO. i i
94994 AF_08/2022 56,00 94,77 5.306,89 3.940,41
H i LASTRO COM MATERIAL GRANULAR, APLICADO EM PISOS OU LAJES SOBRE SOLO, i ] : H
1121 96622 ESPESSURA DE *5 CM*. AF_08/2017 50,00 16327 8.163,40; 6.073,75 16,07 0,00;
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