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RESUMO: Este trabalho objetivou identificar o mercado imobiliário como um nicho econômico que apresenta uma excelente alternativa para investimento financeiro e blindagem patrimonial. Na metodologia foi utilizado um case de sucesso em um empreendimento residencial multifamiliar, compostos por 6 unidades habitacionais individuais, sendo duas delas coberturas duplex, localizado no bairro do Cristo Redentor, em João Pessoa, Paraíba, Brasil, foram utilizadas diversas análises de indicadores econômicos atrelados ao mercado financeiro, bem como dados de INCC, CUB, arquivo pessoal, entre outros. Os resultados demonstraram que o empreendimento tem potencial e viabilidade para obter um ROE de 58% com payback de 18 meses.

PALAVRAS-CHAVE: Incorporação, ROI, viabilidade, ROE, payback. 
REAL ESTATE MARKET AS AN ALTERNATIVE FOR FINANCIAL INVESTMENT AND ASSET SHIELDING 
ABSTRACT: This work aimed to identify the real estate market as an economic niche that presents an excellent alternative for financial investment and asset shielding. In the methodology, a successful case was used in a multifamily residential development, consisting of 6 individual housing units, two of which are duplex penthouses, located in the Cristo Redentor neighborhood, in João Pessoa, Paraíba, Brazil, several analyzes of linked economic indicators were used. to the financial market, as well as data from INCC, CUB, personal files, among others. The results showed that the project has the potential and viability to obtain a ROE of 58% with a payback period of 18 months.
KEYWORDS: Incorporation, ROI, viability, ROE, payback.
INTRODUÇÃO

A viabilidade econômico-financeira de empreendimentos imobiliários consiste em uma série de peças técnicas necessárias para analisar o possível sucesso ou fracasso do projeto proposto, no qual através de uma análise histórica de índices estatísticos pode-se estimar o comportamento do andamento do mesmo durante o tempo previsto e definido através de ferramentas de cronograma físico-financeiro (ÁVILA et al., 2013).

O estudo supracitado consegue discernir sobre alternativas viáveis para investidores conseguirem criar patrimônio, como também blindá-lo, através do mercado imobiliário, visto que tal nicho de mercado é consolidado e com menor risco comparado a outros investimentos no mercado financeiro (BALDASSO, 2011).

Considerando o cenário atual do Brasil, com uma insegurança econômica, juros desregulados e inflação alta, criar e/ou blindar patrimônio está cada vez mais dificultoso, logo faz-se necessário analisar diversos tipos de alternativas para que se possa ter um maior índice de assertividade, logo, o presente trabalho busca utilizar um estudo de caso de sucesso de um empreendimento imobiliário realizado na zona sul da capital do estado da Paraíba, no qual através da sua viabilidade econômico-financeira o mesmo apresentou desempenho superior a outros produtos disponíveis no mercado de investimentos (EHRLICH, 1989).
MATERIAL E MÉTODOS 

A área de estudo compreende um estudo de caso de um empreendimento localizado na Rua José Francisco da Silva, bairro do Cristo Redentor, cidade de João Pessoa-PB. O lote é de patrimônio privado, com topografia plana, duas frentes (de esquina), murado, com calçada conservada, possui poste nos seus limítrofes, com área de 320 metros quadrados, pedologia do tipo argiloso, não possui árvore no seu interior, tem uma profundidade de 20 metros. Na situação de compra do lote o mesmo possui uma edificação de boa conservação, com piso granilita, revestimento externo em pintura látex, sem vidros, com coberta em telha cerâmica, com elevações em alvenaria, seu revestimento interno é em pintura látex, esquadrias em madeira padronizada, forro em laje, instalação elétrica embutida, uma linha de telefone, com jardim, com 13 residentes, com ligação de água da CAGEPA, seu tipo de solo urbano é considerado residencial, em zona residencial 2, macrozona não adensável

O empreendimento viabilizado consiste na demolição da edificação existente para construção de uma edificação vertical do tipo  PP – B, de acordo com a ABNT NBR 12.721, com estrutura em alvenaria estrutural, 6 unidades autônomas, com área a construir de 573,50 metros quadrados, volume da caixa d’água de 3.000 litros, piscina com 26.000 litros, área de solário de 69,12 metros quadrados, conforme imagem renderizada abaixo.
Figura 1.  Fachada do empreendimento viabilizado
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Fonte: Acervo pessoal

Durante o estudo de viabilidade financeira considerou-se uma análise histórica do Indice Nacional da Construção Civil, sendo a ramificação INCC-DI que de acordo com o Instituto Brasileiro de Economia (IBRE) da Fundação Getúlio Vargas (FGV), (GROPPELLI, 2006) corresponde aos dados de preço coletados entre o primeiro e último dia do mês. 


Em análise de área privativa disponível para venda, observa-se apartamentos residenciais do tipo A com 56,18 metros quadrados, tipo B com 59,27 metros quadrados e tipo C com 115,04 metros quadrados, que totaliza 460,98 metros quadrados de área privativa, com preço médio de venda variando entre R$ 3.350,00 (Três mil, trezentos e cinquenta reais) e R$ 3.600 (Três mil e seiscentos reais) conseguimos chegar a um valor geral de vendas (VGV) de R$1.578.300,00 (Um milhão quinhentos e setenta e oito mil e trezentos reais). Como na negociação do lote não ocorreu nenhuma unidade permutada, o VGV nominal e o líquido correspondem ao mesmo valor.


Como indicadores iniciais de performance do projeto, temos a eficiência que é área privativa dividida pela área total construída de 80,38% e o coeficiente de aproveitamento de 1,43. O VGV por área construída foi igual a R$ 2.752,05 (Dois mil setecentos e cinquenta e dois reais e cinco centavos), VGV por área privativa foi igual a R$ 3.423,79 
(Três mil quatrocentos e vinte e três reais e setenta e nove centavos), VGV por unidade habitacional foi de  R$ 263.050,00 (Duzentos e sessenta e três mil e cinquenta reais)
.









 
A linha do tempo do projeto foi definida da seguinte forma:

· Viabilidade: junho à agosto de 2022
· Aprovação: agosto à dezembro de 2022

· Start de vendas/Confirmação da incorporação: janeiro à junho 2023

· Execução de obras: julho de 2023 à janeiro de 2024
· Legalização: janeiro à junho de 2024


O lote foi negociado por R$ 220.000,00 (Duzentos e vinte mil reais) com pagamento a vista durante a aprovação do projeto, estima-se um custo de 2% com ITBI e registros em cartório totalizando um montante de R$ 224.400,00 (Duzentos e vinte e quatro mil e quatrocentos reais) de valor total com lote.

Conforme definido a tipologia  PP – B, de acordo com a ABNT NBR 12.721, temos um valor de Custo básico por metro quadrado CUB igual à R$ 1.382,12 (Mil trezentos e oitenta e dois reais e doze centavos) em junho de 2022, porém com acréscimo de gastos não considerados durante a elaboração do mesmo (Ex.: piscinas, bombas de recalque, etc...) considerou-se um CUB ajustado de R$ 1.435,89 (Mil quatrocentos e trinta e cinco reais e oitenta e nove centavos) com um índice de correção do orçamento de 0,24% a.m., resultando em um custo máximo de obra de R$ 692.939,22 (seiscentos e noventa e dois mil novecentos e trinta e nove reais e vinte e dois centavos).

A comercialização das unidades habitacionais foi considerada um cenário definido como “mais provável” de acordo com os parâmetros históricos fornecidos pela incorporadora, no qual 50% do VGV é vendido durante o start de vendas, e os outros 50% no período de obra. Foi considerado também que todos serão financiados e terão entrada de 20%. A forma de recebimento da instituição bancária será do tipo “assinatura do contrato”, na qual o repasse começa quando o VGV atinge 70%, tem no mínimo 15% vendido e 20% da obra executada.

Foram consideradas taxas, impostos, seguros, etc., de acordo com lucro presumido que é o regime de tributação da construtora.
RESULTADOS E DISCUSSÃO
Tabela 1. Indicadores econômicos resultantes da viabilidade econômico-financeira

	INDICADORES DE DESEMPENHO

	INDICADOR                                                     VALOR    

	CMPC
	1,50% a.m.

	TIR (IRR)
	6,84% a.m.

	MTIR (IRR)
	1,64% a.m.

	VPL
	R$ 142.383,12

	LUCRO FUTURO
	R$ 203.756,28

	ROI
	13%

	ÍNDICE DE LUCRATIVIDADE - VP
	9%

	ROE
	82%

	ROE - ANUAL
	41%

	ROE - VP
	58%

	ROE - VP - ANUAL
	29%

	EXPOSIÇÃO MÁXIMA DE CAIXA
	-R$ 247.285,35

	MÊS DA EXPOSIÇÃO MÁXIMA
	NOV-22

	EXPOSIÇÃO MÉDIA
	-R$ 61.821,34

	TEMPO DE EXPOSIÇÃO
	4 MESES

	PAYBACK
	18 MESES


Fonte: Acervo pessoal
Conforme resultados obtidos na tabela 1 da viabilidade econômico-financeira do empreendimento, o mesmo foi considerado com alto potencial de sucesso, com principal indicador analisado pelos investidores do mercado financeiro a taxa de retorno de capital pelo tempo, nesse caso supracitado informado como ROE a valor presente, que obteve um valor de 58% com um payback de 18 meses, sendo muito superior a qualquer investimento de renda fixa considerado no mercado financeiro e bolsas de valores.
A incorporadora decidiu seguir com o projeto e abaixo segue imagem da obra sendo iniciada com cronograma adiantado, visto que o previsto foi começar em julho de 2023, sendo adiantada para junho de 2023.

Figura 2.  Início da obra do empreendimento viabilizado.
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Fonte: Acervo pessoal
O projeto segue viável conforme planejado durante a fase de elaboração de viabilidade econômico-financeira do empreendimento, iniciando as obras com 50% das unidades habitacionais vendidas, sendo assim, mantendo a saúde monetária do negócio.

CONCLUSÃO

O mercado imobiliário apresenta uma alternativa de grande potencial para criação, bem como blindagem de patrimônio para pessoas físicas, sendo uma alternativa viável como produto além das opções disponíveis no mercado financeiro, logo, a construção civil representa um papel primordial na sociedade, que além de desenvolver a humanidade, também serve de alavancagem para uma sociedade constituída desenvolver e aportar empreendimentos nos quais trazem excelente rentabilidade com risco comparado ao mercado de renda fixa.
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