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VERIFICACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA NA EXECUCAO DE  CASAS
GEMINADAS NA CIDADE DE TOLEDO/PR *

ZONIN, Jefersoh
MADUREIRA, Eduardo Miguel Prafa
RESUMO

Este trabalho buscou verificar se € viavel investir pequenos iméveis na cidade de Toledo/PR, umaguve a
margem de lucro nesse tipo de empreendimento verdacaos Ultimos anos em decorréncia da crise enmadque
atinge o pais, além da saturacéo de novas conefrmgicidade. A metodologia utilizada consistiwemevantamento
quantitativo de custos envolvidos na construcaccalas geminadas e em uma comparagcao com outr@s dgo
investimentos disponiveis no mercado, verificaradsim, se a construcdo desses edificios € umappda o Brasil
contemporaneo, principalmente no que tange a cidd&leToledo/PR. Neste trabalho, foram esclarecidas a
probleméticas financeiras enfrentadas na constrdeisas obras e verificado se mesmo com a dezesido dos
imoveis nos Ultimos anos ainda é viavel fazer maestimento, contribuindo assim na tomada de deaisi um
investidor da cidade de Toledo/PR.

PALAVRAS-CHAVE: Empreendimento imobiliario. Lucratividade. Viatddide Econdmica.

1. INTRODUCAO

Nos ultimos trés anos, o Brasil vem sofrendo comstantes crises politicas e econdmicas o
que impacta diretamente na construcéo civil. Nestgexto, ha uma reducdo de investimentos no
setor imobiliario, afinal, o cidaddo que possuualgmontante financeiro e pretende investir passa a
ser mais cauteloso na escolha do tipo de investor(8EZERRA, 2015).

Além da rentabilidade, € necessario também levarcensideracdo o risco que traz o
investimento, o tempo minimo e o valor que deveapécado, afinal, geralmente a rentabilidade do
investimento aumenta sempre que o risco é altdeznpo de investimento e o valor minimo s&o
maiores (PITTA, 2000).

O mercado financeiro € extremamente complexo eoctieiopcdes, fazendo-se necessario
gue, antes de tomar qualquer decisdo, o invest@dtude as diversas alternativas de modo que
encaixe corretamente o0 seu objetivo com o investilmenais adequado, fazendo com que o seu
lucro final seja 0 maior possivel.

Nesse interim surge 0 seguinte questionamento: siimveem casas geminadas é

economicamente viavel na cidade de Toledo/PR? W@anmsponder ao problema de pesquisa
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proposto, estabeleceu-se como objetivo geeafficar a viabilidade econémica na construcédo de
seis casas geminadas no bairro Panorama, na ddab@edo/PR. De modo especifico, este artigo
buscou: estimar o custo necessario para constisascgeminadas; analisar através do Payback,
Valor Presente Liquido e Taxa Interna de Retore@ sonstrucdo das casas geminadas em Toledo
sera um bom investimento.

Nas ultimas trés décadas, cada vez mais opcoewelstimentos vém surgindo. Isso se deve,
entre outros fatores, ao avanco tecnoldgico e eginsento de novas entidades financeiras, como
bancos e corretoras. Assim, pela falta de informaghuitas vezes, o investidor deixa de
potencializar seus rendimentos, fazendo escolhaslas. Perante esse fato, surgem diversas
davidas entre empreendedores, e uma delas é: emvgséir? (SANTOS, 2004).

Assim, este trabalho se justifica uma vez que baseerificar se investimentos imobiliarios
ainda sao viaveis no atual cenario politico fingmacdo Brasil, focando principalmente na cidade
de Toledo/PR e em residéncias do tipo geminadagugd essas sao as mais buscadas pelos
pequenos investidores, visto que o aproveitamentotd € maior.

Visando uma melhor leitura esse artigo foi dividielm cinco capitulos, iniciando-se pela
introducdo, passando pela fundamentacao tedripajsieem-se a metodologia, para entdo chegar-

se aos resultados e discussdes e, por fim, addevagbes finais.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 O INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Segundo a NBR 14653-4 (ABNT, 2002), investimentoshiliarios sdo gastos referentes a
aquisicao de direitos, implantacdo, ampliacdo, oreh, reposicdo ou substituicio de bens e
necessidade de capital de giro no empreendimento.

Quando se fala em investimento, trés fatores desgrmanalisados: seguranca, rentabilidade e
liquidez.

A seguranca sobre qualquer investimento pode s&a gomo grau de risco. Assim, segundo

Pitta (2000), risco é a incerteza dos resultadperados de determinado evento. Em qualquer
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investimento, o investidor dispde do seu dinheino @eterminada data e espera receber um
montante maior no futuro; assim, o retorno é exgwremm forma de valor, em que o lucro € a
diferenca entre o que foi recebido e o que foi stide.

Villaca (1969) considera que a liquidez pode seeratida como o periodo de tempo
necessario para que um investimento seja consumldirad de todos os custos decorrentes da sua
venda, ou seja, a liquidez se da quando a porcamtalp preco total alcancado chega a 100%. O
comportamento gréfico da liquidez pode ser observaml Grafico 1, em que a reta LL seria a
representacdo de um determinado valor em dinhei® @rva AA seria um investimento
imperfeitamente liquido (diferente do dinheiro)siag este ativo ndo poderia ser vendido por preco

nenhum entre o trecho OA.

Grafico 1: Representacao da liquidez.

i do prego total
alcancado

100 f-—--o-mnees

50 -

tempo

Fonte: Villaca (1969, p. 34)

Segundo a NBR 14653-4 (ABNT, 2002), um empreendimemobiliario é um
empreendimento em um imovel destinado ao parcelamn solo ou constru¢do de benfeitorias
com o objetivo de venda de unidades geradas, podsgrdcomerciais, residenciais, de servigos,
industriais, rurais ou mistas.

De acordo com Gondim (2013), o mercado de iméveises grande valorizacdo e

aquecimento desde 2010, impulsionado principalmpeta ampla oferta de crédito imobiliario,
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bem como por incentivos governamentais além do atomweal na renda dos brasileiros. Porém, o
autor alerta que esse ramo pode desacelerar o @onm&rs prOximos anos, ja que o preco dos
imoveis se encontra em patamares elevados e adiafangistdo muito endividadas com
financiamentos.

Portanto, é importante ressaltar que, assim conadgger investimento, ha um risco a ser
considerado, e a analise desse risco é fundanpartake tomar uma deciséo (PITTA, 2000).

Pitta (2000) considera que o retorno de um invesitm imobiliario, assim como qualquer
investimento, deve levar em consideracdo a segarangentabilidade e a liquidez. Quanto a
seguranca, pelas suas proprias caracteristicagsgeva de valor, os imoOveis apresentam bons
resultados. A liquidez é relativamente baixa. Jarelacdo a rentabilidade, ndo ha estudos que
permitam uma analise histdrica de lucro; para tatiste uma série de fatores que pode ser levada

em conta para prever o retorno de um investimentdiliario.

2.2 0 ORCAMENTO

Segundo Avila, Librelotto e Lopes (2003), orcarmgefr o levantamento de todos os insumos e
da méao de obra necessérios para a construcao delwenaom seus respectivos custos e tempo de
duracéo.

De acordo com Silva Filho (2004), orcamento de ®kirab somatério dos custos diretos e
indiretos de uma obra, fornecendo como resultadousto do empreendimento, sendo este
composto por materiais, mao de obra, verbas, ¢eiais e BDI (Beneficios e Despesas Indiretas).

Orcamentacdo € o ato de elaborar orcamentos, os gda também conhecidos por
levantamento de custos, em que se estima o pregbdntes da execucdo da obra. Assim, 0s
orcamentos possuem varias aplicacdes e sdo elalaladacordo com a sua finalidade, sendo que
0S orcamentos mais comuns sao aqueles que acomeckEse de planejamento da obra, antes dos
projetos definitivos serem concluidos (QUEIROZ, 200

De acordo com Goldman (2004), ao estudar um projetta das primeiras coisas que 0
investidor quer saber € o orcamento, pois estaaueimpreendedor a tomar decisdes de tal forma
que ele saiba previamente se 0 empreendiment@san@micamente viavel ou ndo, uma vez que a
construcao civil implica gastos elevados, os gdaieem ser determinados.
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Existem casos em que ha necessidade de fazer mesrtgade um empreendimento apenas
com o projeto arquitetbnico, em que 0s projetosptementares (estrutura, instalacdes especiais)
ainda ndo foram elaborados. Perante essa situa§éa; possivel elaborar um orcamente preciso,
pois ndo ha riqueza em detalhes para levantar wtitatevo nem tempo suficiente para fazer este
trabalho, pois 0 empreendimento geralmente presgsaomercializado em pouco tempo. Assim,
para que o empresario nao figue sem essas infoamagfe sado imprescindiveis para o estudo de
viabilidade econdémica, pode ser elaborado um orgmpor estimativas, que é um orcamento
simplificado, em que, para sua elaboracgéo, saadsvam consideracdo apenas dados técnicos que
a obra possa dispor (GOLDMAN 2004).

Pelo fato de o orcamento por estimativas ndo poalesiderar varios itens técnicos, pois 0s
projetos complementares ainda nao foram elaboradss, tipo de orcamento traz uma margem de
incerteza ao empreendedor, a qual deve ser levadeonsideracao; portanto, a utilizacdo dessa

modalidade orcamentaria se restringe a estudombiidade econdmica (GOLDMAN, 2004).

2.3 ANALISE DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Segundo Hirschfeld (2000), a analise de viabilidddeum empreendimento € composta de
varias partes, sendo elas: objetivos e aspectass)egspectos juridicos, aspectos administrativos,
aspectos mercadoldgicos, aspectos técnicos, aspEmioOmicos contabeis e aspectos financeiros.
No quesito objetivos e aspectos legais, sdo exawmsna tipo e os objetivos do empreendimento,
dando énfase aos aspectos legais que favorecemisfi@léomada; nos aspectos juridicos, sao
examinados o setor juridico da empresa, estataspgctos legais das areas do empreendimento e
tipos de acgles; nos aspectos administrativos, samirados 0s aspectos administrativos, bem
como 0s componentes e curriculos da diretoria @odselho de administracdo e o organograma da
empresa; nos aspectos mercadologicos, sdo examiaatEamanda e receitas operacionais, ou seja,
0S aspectos que envolvem o mercado; nos aspectiso® sdo examinadas a mao de obra, as
taxas, a localizacdo e as necessidades técnicasopampreendimento; nos aspectos econdmico-
contabeis, € examinado aquilo que envolve dinhemmo os balancos, capital de giro, ativos e

passivos, rentabilidade e valores patrimoniaisrdpresa; nos aspectos financeiros, € examinado o
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fluxo de caixa previsto para o empreendimento endatarminado prazo, sendo que esse fluxo de
caixa é composto por entradas e saidas de dimeéi@nte a um empreendimento.

A viabilidade financeira de um empreendimento égsséria para saber se o trabalho que sera
realizado para construir um empreendimento vale mae a aplicacdo dos valores envolvidos sob
pequenas taxas, em um determinado periodo defilidsim, para que exista viabilidade, os
beneficios gerados devem ser superiores aos custggegados no instante da analise
(HIRSCHFELD, 2000).

De acordo com Goldman (2004), a analise de viaukdecondmica de um empreendimento
€ a parte mais importante no processo da constmgédona obra, pois € nesse momento que 0
empreendedor fica a par das despesas, riscos emdeglucro do seu empreendimento.

A analise de viabilidade de um empreendimento peddeita a partir de varias metodologias
gue, segundo Goldman (2004), séo:

e Porcentagem do lucro sobre o valor do terreno;

» Porcentagem do lucro sobre as despesas do empnesioj

» Valor do lucro dividido pela duracédo do empreenditap

* Renda mensal resultante da locacdo do empreendimepbis de pronto;
» Percentual da renda mensal total sobre as despesaspreendimento;

» Percentual dos lucros sobre os recursos proplesadds.

Dessa maneira, cabe ao empreendedor analisar iidadé da maneira que Ihe convém,
sendo que essa analise geralmente € comparada @oatise em outros tipos de empreendimentos
que ndo precisam ser necessariamente no setollismoiGOLDMAN, 2004).

As condi¢cdes de venda, assim como a época em quensie um empreendimento, sdo
fatores que merecem atencéo ao se verificar alidiathe econdmica, pois, nessa verificacéo, é feita
uma projecao dos custos no decorrer do tempo, assimesultados podem ser excelentes caso a
venda do empreendimento seja feita em condigcbasdairas favoraveis ao mercado, mesmo que

seja feita antes do inicio do empreendimento.
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2.3.1 Taxa Minima de Atratividade (TMA)

A TMA é uma taxa que pode ser considerada comoemdel para um investidor, pois este
valor representa que, se uma pessoa aplicar umanterque renda a TMA, mesmo que em uma
situacao ruim, ela obtera ganhos financeiros, (aj sedlependentemente do local de aplicacdo do
recurso, a TMA sempre apresentard uma rentabilidadsitiva (CASAROTTO FILHO;
KOPITTKE, 2000).

Essa taxa deve ser entendida como a menor taxdav@log®m baixo risco para um
investimento. Assim, para estipular esse valorMATpode ser impactada com taxas ativas no
mercado, a exemplo: a Taxa do Sistema Especial igeidacdo e Custodia (SELIC), Taxa
Referencial (TR) e a Taxa Bésica Financeira (TE)WZA e CLEMENTE, 2004).

Assim, se a sua aplicacdo em um investimento dascao (como aplicacdes imobiliarias)
oferecer menos que a TMA, essa se torna inviagalic preferivel aplicar em um local de baixo

risco.

2.3.2 Valor Presente Liquido (VPL)

O VPL é um método de andlise de viabilidade ecoocéngue é determinado através da
diferenca entre o valor presente das entradas ida eao valor presente das saidas de caixa,
considerando uma taxa de desconto previamententeteta. Essa taxa pode ser por exemplo a
TMA. Dessa maneira, 0 resultado € expresso em waboretario. Se VPL>0 indica que o projeto
em andlise esta apresentando retorno maior quenanmiexigido, merece continuar sendo
analisado; se VPL<0 indica que o projeto analisesta apresentando retorno menor que 0 minimo
exigido, deve ser descartado (CASAROTTO FILHO eKIOKE, 2000).

O VPL é determinado através de uma férmula matemdi serve para calcular o valor
presente de pagamentos futuros descontando umaef@xancial previamente estipulada, como a
TMA (CASAROTTO FILHO e KOPITTKE, 2000).

A equacéo para calcular o VPL é:

21,22 e 23 de junho de 2017 ~——

ISSN 23180633 R

7 CONTEMPORANEIDADE NAS CIENCIAS SOCIAIS —— ﬁ




AU

A
%" 5 SIMPGSI0 DE SUSTENTABILIDADE o
TN, onroUniversitarioFAG

VWPL= -FCO + FCi + FC2 + FCa + FCa_ + ... + FCa
(1+)°  (a+i)t (1+)2 1+ (a+)? (1+i)

(2)

Sendo que:

VPL: Valor Presente Liquido em R$;

FCO: E o valor do fluxo de caixa na data zero.ass de um desembolso, representado no fluxo de
caixa com seta direcionada para “baixo”, pois é saida de caixa e tera um sinal “negativo”;

FC1, FC2; FC3....FC representam os fluxos de caixa liquidos do pwojebs diferentes
momentos. Sao valores ndo uniformes, entendidaso cemtradas, proporcionados pelo
investimento e representados por setas direciormdas'cima” com sinal “positivo”;

ii E a taxa minima requerida para realizar o inwestto ou o custo de capital do projeto do
investimento;

n: Representa o prazo de andlise do projeto.

2.3.3 Taxa Interna de Retorno (TIR)

A Taxa Interna de Retorno é mais um método basara perificar a viabilidade de um
investimento. O seu valor € calculado para reptas@&ma taxa necessaria para igualar o fluxo de
caixa a zero, ou seja, € uma taxa que iguala vedlde entrada com os de saida de caixa. Assim, a
TIR representa a taxa necessaria para igualar o ®Ptero, portanto, um investimento é
considerado viavel quando apresentar a TIR mai@ guTMA (CASAROTTO FILHO e
KOPITTKE, 2000). Dessa maneira:

TIR>TMA: O investimento em analise € viavel;
TIR=TMA: O investimento esta pagando exatamenteesmo valor que a TMA, 0 que torna
indiferente em qual local aplicar;

TIR<TMA: O investimento em analise esta oferecerefaimento inferior a TMA, 0 que o torna

inviavel;
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A formula matematica para calcular a TIR € a mesnigada para o célculo do VPL

(Equacéo 2) com a diferenca que o valor de “i"espnta a TIR e o VPL é igual a O (zero).

3. METODOLOGIA

Este estudo trata da elaboracdo de um or¢camerdaaupaedificio. Segundo Cordeiro (2007),
um orcamento € a determinacao prévia do custo deobna antes da sua construgdo, em que Varios
documentos sdo tomados como base para a elaba@g@dlculos. Neste trabalho, a obra orcada é
constituida por seis casas geminadas localizadasidagle de Toledo-PR, e sftware a ser
utilizado é aMlicrosoft Office Excel.

A pesquisa é do tipo quantitativa, que, para Fan$2@02), compreende a analise de dados
brutos, obtidos a partir da utilizacdo de instrutogmpadronizados.

Por fim, foi verificada a viabilidade econémica dmpreendimento. Segundo Hirschfeld
(2000), para que exista viabilidade, o somatoris eneficios deve ser maior que 0s custos
empregados. No caso deste trabalho, foi verificggl® lucro obtido com o empreendimento é
maior que o lucro obtido com outras aplicacdes.

Esta pesquisa foi realizada em um conjunto habmatide um pavimento, localizado na rua
Senador Rubens de Melo Braga, esquina com a neulBornhauen, na cidade de Toledo-PR, lote
01, quadra 1003, loteamento Vila Panorama. Cadadasm&eis residéncias possui varanda, sala de

estar, cozinha, depdsito, quarto, lavanderia ediemlpossuindo area de 56,00mz.

3.1 COLETA DE DADOS

Segundo Barros e Lehfeld (2000), a coleta de dadofase da pesquisa em que se obtém os
dados reais para o estudo, para isso se aplicecdéca utiliza-se instrumentos de pesquisa que
dependem do tipo de informacéo que se deseja obter.

As informacdes necessarias para a elaboracdo @mento da obra foram retiradas dos
projetos fornecidos pelo proprietario; dessa maner primeiro passo foi levantar todo o

guantitativo dos materiais e equipamentos conti®sprojetos. Para auxiliar nesse levantamento,
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foram utilizadas as tabelas do Sistema NaciondPekxuisa de Custos e indices da Construcéo
Civil (SINAPI) e alguns livros, pois em algumaspeta foi necessario estimar o custo ao invés de
levantar o quantitativo através dos projetos.

Uma vez finalizado o levantamento de custos, feessario estimar o BDI, que, de acordo
com Mendes e Bastos (2001), é a taxa que develszada no custo direto de uma obra para somar
as despesas indiretas (impostos, administracaor®) wu seja, tudo aquilo que ndo se encaixar em
materiais, mao de obra ou equipamentos entrard>io B

Assim, para estimar valor do BDI, foi utilizada abEla 1, na qual se estimam, de acordo com

o tipo da obra, valores que devem estar compreesi@ich um intervalo.

Tabela 1 — indices para estimar BDI.

Indices para estimar BDI
Discriminacio Valor mmimo Valor maximo
Rateio da admimistracdo central 10,00% 20.00%
Taxa de risco 1.00% 5.00%
Custo financeiro 2.00% 5.00%
Taxa comercial 2.00% 5.00%
Lucro 5.00% 20,00%
PIS 0.65%
COFIN 3.00%
IRP] 18.00%
CSLL 1,08% 2.88%
ISS 2.00% 5.00%

Fonte: RACHID (2015).

O rateio da administracdo central compreende o®<uslacionados ao balanco anual da
empresa responsavel pela construcdo do edifisey ealor deve estar contido no intervalo de 10%
a 20% do custo direto da obra.

A taxa de risco se aplica para cobrir eventuai®riezas decorrentes das omissbes dos
servigos, quantitativos insuficientes, projetos fieébs etc. O seu valor deve estar entre 1% e 5%

do custo direto da obra.
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O custo financeiro serve para cobrir taxas de pagéma prazo e compreende também perda
monetaria, juros decorrentes de taxa de financitorete. Seu valor deve estar entre 2% e 5% do
custo direto da obra.

A taxa comercial € o gasto referente & comercig@iaale produtos mais as reservas ocorridas
em um determinado periodo, e o seu valor deve esta 2% e 5% do custo direto da obra.

O lucro ou beneficio € a parcela cobrada para remaum custo de oportunidade do capital
aplicado e seu valor vai de 5% a 20% do custoadatobra.

Em relagdo aos tributos, eles podem ser federaisnonicipais. Os federais séo: PIS,
COFINS, IRPJ e CSLL e o municipal é 0 ISS e os salses obedecem a Tabela 1.

Uma vez definido o valor de todos os itens que @amnpo BDI, o seu valor em porcentagem

é calculado através da Equacéo 1.
BDI = { ( TOTAL + CUSTO DIRETO ) — 1} x 100 1)

Com o custo direto e o BDI calculados, acrescesta-porcentagem do BDI em cada etapa
da obra para que, dessa maneira, com esses vdlmses, possivel elaborar o cronograma fisico
financeiro.

Para elaborac&o do cronograma, foram posicionatksatapa da obra juntamente com o seu
custo (com BDI) em ordem cronoldgica de execucdoasebarras do cronograma foram
posicionadas de tal forma que a obra ndo ficasse couitos operarios trabalhando
simultaneamente pois, por se tratar de uma obnaedaeno porte, o0 niumero de trabalhadores é
relativamente baixo, portanto, foi evitado que nadesuma atividade fosse executada ao mesmo
tempo.

O objetivo de elaborar tal orgamento foi explomna@aximo os recursos disponiveis, fazendo
com gue o0 mesmo chegue o mais proximo do precppaa que assim seja viavel comparar com

outros investimentos a fim de saber se aplicarabimbvel € a opcao mais rentavel.
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3.2 ANALISE DOS DADOS

A andlise de dados estabelece uma conexéo eritrioamacdes obtidas na coleta com outros
estudos j& existentes. Para tanto, é importanteoqesquisador se programe de forma minuciosa
antes de iniciar a coleta, evitando assim desperdie tempo com informacdes coletadas
erroneamente (GIL, 2010).

Apés a realizacdo do orcamento, foi possivel saberargem de lucro do proprietario ao
vender as casas. Este valor foi comparado comro lyee o mesmo pode obter caso aplique o

dinheiro em outro tipo de investimento.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Para obter um resultado condizente com a realidadegamento foi levantado seguindo
rigorosamente o0s projetos fornecidos pelo propieig@rojeto arquitetdnico, estrutural, elétrico e
hidrossanitario).

Assim, com o auxilio de um escalimetro, levantoysmeiramente todo o quantitativo dos
iInsumos presente nos projetos, e os dados obtiol@nf posicionados em uma tabela que
posteriormente deu origem ao orgcamento. Em segtodan estimados os pre¢cos de cada etapa
quantificada. Para isso, foi utilizada a tabelacolmposictes de custo da SINAPI. A referéncia foi
do més de julho de 2016 e do tipo ndo desoneradabdm foi utilizada a tabela do més de junho,
ja que esta tinha um insumo necessério para o ergamue a do més de julho ndo tinha.

Essas tabelas sdo obtidas gratuitamente no si@aika Econdmica Federal e, nelas, estao
contidos o preco e a especificacdo de cada etambrda dessa maneira, com 0s quantitativos
levantados, foi feita a busca de cada composicdabeda SINAPI, dando origem ao orcamento.

Para estimar o tempo de cada etapa, utilizou-sat@logo de composi¢cdes analiticas da
SINAPI, também dos mesmos meses de referéncia.dasdego, que também esta disponivel no
site da Caixa, fornece todos os insumos necessari@s qaa@la composi¢cdo, bem como o tempo

necessario para execucao.
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Em relacdo ao tempo, como ja citado, foi consideradempo real gasto na obra. Essa
informacéo foi fornecida pelo proprietario do engm@imento que afirmou que tanto as instalacées
elétricas quanto as hidrossanitarias demoraranoero tle duas semanas cada.

O valor do lote foi estimado através de uma médis vhlores encontrados esites de
imobilidrias da cidade de Toledo, tomando cuidadoapentrar nesse calculo apenas lotes com
dimensdes e localizacdo parecidas com o lote qameate foi construido; foi concluido, assim,
gue, no més da pesquisa (agosto/2016), um lotellsamte aquele custaria aproximadamente R$
175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais).

Para elaborar o calculo do BDI, como a maioria glrémetros devem estar compreendidos
em um intervalo, foi utilizado o valor minimo, umez que o custo direto da obra ficou acima do
esperado; dessa maneira, 0s valores obtidos eemate calculo foram: primeiramente, calculou-se
o rateio da administragdo central, a taxa de riscausto financeiro e a taxa comercial,
multiplicando a porcentagem minima estipulada naeleal pelo custo direto (custo sem BDI) da

obra, resultando nos valores apresentados na Tabela

Tabela 2 — Célculo do BDI — Parte 01.

Custo direto RS 549.528.12
Rateio da administracio central 10,00% RS 54 952 81
Taxa de risco 1.00% RS 549528
Custo financeiro 2.00% RS 1099056
Taxa comercial 2.00% RS 1099056
TOTAL.: RS 631.957.34

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Em seguida, com esse valor encontrado, estimouksg@de 15%, e foi calculado um novo
total acrescendo 15% em cima do atual valor, olstexssim um novo resultado de acordo com a
Tabela 2.
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Tabela 2 — Célculo do BDI — Parte 02.

TOTAL: RS 631.957,34
Lucro 15.00% RS 94.793.60
TOTAL: RS 726.750,94

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Para dar sequéncia, calcularam-se os tributos.o®spiimeiros sdo o IRPJ e CSLL, que
devem ser incididos sobre o lucro; assim, multiplise a porcentagem dos impostos pelo valor do

lucro obtido anteriormente, gerando um novo tadalfarme exposto na Tabela 3.

Tabela 3 — Calculo do BDI — Parte 03.

Lucro 15.00% RS 94.793.60
TOTAL: RS 726.750,94
TRIBUTOS
[RPJ+CSLL 19.08% RS 18.086.62
TOTAL: RS 744.837,56

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

O ISS dever ser aplicado apenas sobre a méo de [Dbésga maneira, o total anterior foi
dividido em 60% referente ao material e 40% refierénméo de obra; portanto; em cima desse
valor foi incidido o imposto, porém, neste case@atculo foi elaborado por fora, em que o valor é

dividido pela diferenca entre 100% e o imposto.iAse resultado € expresso na Tabela 4.
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=independently organized TED event

Tabela 4 — Célculo do BDI — Parte 04.
TOTAL ANTERIOR R$ 744.837,56

Mao de obra (40%) R$ 297.935,(]2

Material (60%) R$ 446.902,5

-

(297935,02) / (100%-2%) = 30401533

304015,33+446902,54 = 750917,8§7

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Por fim, o PIS e COFINS foram calculados pelo megmozesso (por fora), e os valores

finais dos tributos estao representados na Tabela 5

Tabela 5 — Célculo do BDI — Parte 05.

TRIBUTOS
IRPJ+CSLL 19,08%R$ 18.086,602
TOTAL: R$ 744.837,54
ISS 2,00 R$ 6.080,31
TOTAL: R$ 750.917,871
PIS+COFINS 3,65%R$ 28.446,941
TOTAL: R$ 779.364,68

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Para o calculo final do BDI, foi verificada a déeca entre o valor total e o custo direto da

obra, resultando nos seguintes valores:

BDI ={ ( TOTAL + CUSTO DIRETO ) -1} x 100
BDI = { ( 779.364,68 / 549528,12 ) — 1} x 100

BDI =41,82%
—
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O valor encontrado para o BDI foi multiplicado pmada etapa da obra, obtendo assim os

resultados apresentados na Tabela 6.

Tabela 6 — Valores com BDI de cada etapa.

Etapa Custo com BDI
Etapas Iniciais R$ 175.000,00
Servigos Preliminares R$ 10.953,79
Movimento de Terra R$ 944,55
Fundacédo R$ 14.791,09
Estrutura de Concreto Armado R$ 72.388,97
InstalacBes Hidrossanitarias R$ 63.820,96
Vedacéo R$ 104.113,98
Esquadrias R$ 53.015,39
Cobertura R$ 31.642,82
Revestimento de Paredes R$ 47.140,74
Forros R$ 23.450,20
Pisos R$ 48.121,82
Instalacdes elétricas R$ 21.273,65
Loucas e Metais R$ 5.790,77
Servigos Complementares R$ 12.772,28
Pinturas R$ 17.651,23
Limpeza da Obra R$ 3.299,83

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Esses valores foram utilizados para elaboracaoralmograma fisico financeiro, o qual foi
organizado em ordem cronoldgica de execucdo. Rhex ® tempo em semanas de cada etapa de
obras, foi necessario estipular o nimero de opeaHara isso, buscaram-se informacdes com o
proprietario, o qual informou que, em média, pasedipo de obra, trabalham de seis a dez homens
simultaneamente, e que o tempo gasto para a coastdo empreendimento foi de oito meses.

Tendo isso em vista, foi necessario estipular umeard de oficiais e, com isso, adequar o
nimero de ajudantes para o tempo encontrado. Eriampe ressaltar que os oficiais sdo 0s
trabalhadores que tém conhecimento técnico pamendelyer determinada tarefa, como pedreiro,
carpinteiro, eletricista, encanador, armador, tita, azulejista, jardineiro e pintor, enquanto o0s
ajudantes sao os serventes, ajudante de carpietajuamlante de armador.

Dessa maneira, primeiramente dividiu-se o numerdalas do oficial por 8,8 (que € a
jornada diaria de trabalho). O valor encontradaiga quantos homens sao necessarios para fazer
a tarefa em um dia ou quantos dias sdo necesgaiadazer a tarefa com um homem, ou seja, é

uma proporcao de homens/dias (H/d).
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Em seguida, estipulou-se o niumero de oficiais. Fa®@, foi analisado na pratica quantos
oficiais sdo necessarios para elaborar cada etapiy, para as etapas que exigem maior tempo, foi
estipulado um numero maior de homens, enquanto tapa® mais rapidas foi estipulado um
namero menor de trabalhadores. Com o numero dampee a relagdo H/d de cada tarefa, dividiu-
se essa relacédo pelo numero de homens, obtendordasgira o numero exato de dias para realizar
a tarefa. Com o numero de dias necessarios paratexea tarefa, calculou-se o numero de
ajudantes para esse periodo. Assim, da mesma mauoeirfoi calculado com os oficiais, dividiu-se
0 numero de horas do ajudante por 8,8 obtend@medeIH/d. Em seguida, dividiu-se a relacéo pelo
namero de dias estipulado anteriormente, obtensimas nimero de ajudantes. Por fim, 0 nUmero
de dias encontrado foi dividido por cinco, obtendempo necessario para a tarefa em semanas.

Um resumo de todas as tarefas executadas estaapta@o na Tabela 7.

Tabela 7 — Resumo de tempo e niUmero de operéricaddetarefa.

Etapa Quantidade de homens Tempo
Oficial Ajudante Oficial  Ajudante Semanas
Etapas Iniciais 0 0 0,00 0,00 0,0
Servigos Preliminares 1 3 57,90 184,10 1,3
Movimento de Terra 1 0 3,04 0,00 0,1
Fundacao 1 6 59,27 374,05 1,3
Estrutura de Concreto Armado 4 2 1113,94 436,52 6,3
InstalacBes Hidrossanitarias 2 2 180,00 150,00 2,0
Vedacao 5 3 1801,80 972,57 8,2
Esquadrias 1 1 44,74 28,29 1,0
Cobertura 2 3 114,79 197,84 1,3
Revestimento de Paredes 3 1 728,25 269,16 55
Forros 2 2 87,97 87,97 1,0
Pisos 2 2 497,30 480,36 57
Instalacdes elétricas 2 2 180,00 150,00 2,0
Loucas e Metais 1 1 11,46 6,07 0,3
Servigos Complementares 1 1 78,02 113,76 1,8
Pinturas 2 1 211,58 78,07 2,4
Limpeza da Obra 0 3 0,00 140,60 1,1

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Por fim, elaborou-se o cronograma fisico financaipee esta disponivel no apéndice 4. Esse
cronograma foi elaborado utilizando o valor dagpa&ta(com BDI) e o tempo em semanas. As
etapas foram posicionadas em ordem cronoldgicaxedeugedo e as barras do cronograma foram

posicionadas de tal forma que a obra ndo ficasse couitos operarios trabalhando
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simultaneamente, evitando ultrapassar o numer@zdéutcionarios. A Tabela 8 mostra um resumo

do cronograma com 0s custos em cada més, congildegae a obra foi iniciada no més de janeiro.

Tabela 8 — Resumo do cronograma.

ATIVIDADES CUSTO JANEIRO FEVEREIRO MARCO ABRIL MAIO JUNHO ULHO AGOSTO SETEMBRO
Etapas Inicias Rs  175.000pR® 17500000
100%
Servicos Preliminares R$ 10953, ¢t $ 1095379
100%
Movimento de Tera R$ 944,5p GO s
100%
Fundago Rs 1701,0pR° 1479109
100%
Estrutura de Concreto Armado | R$ 72.388951$ 2026894 RS 4632899 RS 57911
28% 64% 8%
InstalacBes Hidrossanitarias | R$  63.820[96 % CREAE
100%
Vedagio RS 104113.0b RS 2498736 RS 49.9747] RS 29.1519]
24% 48% 28%
Esquadrias R$ 530153 R$ 5301539
100%
Cobertura R$  31.6428 R$ 31.642,82
100%
Instalagdes elétricas R$  21.2735 R$ 531841 R$  15.955,2
25% 5%
Revestimento de Paredes R$  47.14074 RS 21.684,74 RS  25.456,0
46% 54%
Forros R$  23.450,2 R$ 23.450,20)
100%
Pisos R$ 4812182 R$ 8661,93 R$ 3512898 R$  4.3309
18% 73% 9%
Lougas e Metais R$  579,7 R$  5.790,77
100%
Servicos Complementares R$ 127728 R$ 12.772,28
100%
Pinturas R$ 17.651,2 R$ 17.651,23
100%
Limpeza da Obra R$ 329943 R$  3.299,83
100%
Total Geral R$ 706.172,07
Total Parcial R$ 221.958,34 R$ 135.137,2¢ R$ 55.765,83 R$ 119.128,5¢ R$  37.639,94 R$ 57.56813 R$ 3512893 R$ 4054524 R$  3.299,8
Total Acumulado R$ 221.958,34 R$ 357.095,6Q R$ 412.861,4% RS 531.989,9¢ R$ 569.629,94 R$ 627.198,0] R$ 662.327,0) RS 702.872,24 R$ 706.172,0

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

4.1 ANALISE DOS INDICES ECONOMICOS VPL, TMA, TIR EAYBACK

Para saber se a obra analisada é viavel econommtanferam elaborados trés cenarios
diferentes, simulando situagfes condizentes comeoagontece na pratica. Em todos os cenarios,
foram analisados os indices econémicos da mesmaimaas Unicas diferencas de um cenario
para o outro sdo a data de venda, o preco e a fdenm@mgamento das casas. O valor de venda
variou em torno de R$ 140.000,00, pois esse é gopgele esse tipo de edificio é vendido
atualmente no mercado. Vale ressaltar que a olmardeia aproximadamente nove meses para ser

7 7

construida, e algumas vendas foram simuladas afismo da obra.
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Dessa maneira, foram utilizados os valores mensalsulados no cronograma para
determinar o fluxo de caixa. Com esse valor, fagdeel calcular o VPL, TIR e determinar o
payback, que € o tempo que o investimento leva para apmseahtabilidade. Também foi
calculado opayback descontado, o qual ajusta o fluxo de caixa com taxa de desconto (neste
caso a TMA que foi determinada em 15%), para gqsealmaneira seja considerado o conceito de

dinheiro no tempo.

4.1.1 Cenéario 1

Neste cenario, foi simulada a seguinte hipotese:

* Venda da primeira casa no sétimo més e o paganf@tdoem duas vezes de R$ 50.000,00 e
uma de R$20.000,00;

* Venda da segunda casa no quinto més e o paganeénterh sete vezes de R$20.000,00;

» Venda da terceira casa no oitavo més e o pagarfatt@m uma vez de R$ 80.000,00 e trés de
R$20.000,00;

* Venda da quarta casa no nono més e o pagamemefeitma vez de R$ 130.000,00;

* Venda da quinta casa no décimo més e o pagaméiaterie trés vezes de R$ 50.000,00;

* Venda da sexta casa no décimo primeiro més e ongaga feito em uma vez de R$140.000,00;

Os resultados obtidos estéo apresentados na Tabela

Tabela 9 — indices do cenério 1.

TMA 15,00%
VPL RS 22.389,76
TIR 19,38%
Payback Desc. 9,72 Meses
Payback Simples 9,60 Meses

Fonte: Dados da Pesquisa (2016).

Esse cenério apresentou-se viavel uma vez que ofig@ positivo e a TIR ficou maior que
a TMA. O tempo de retorno do investimento ficourmenos de 10 meses.
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4.1.2 Cenario 2

Neste cenério, foi simulada a seguinte hipotese:

* Venda da primeira casa no sétimo més e o pagarfett@m uma vez de R$ 100.000,00 e uma
de R$20.000,00;

» Venda da segunda casa no nono més e o pagaméaterfeuma vez de R$130.000,00;

* Venda da terceira casa no sétimo més e o pagarfe#iotem uma vez de R$ 80.000,00 e trés de
R$20.000,00;

* Venda da quarta casa no décimo més e o pagaménterfeuma vez de R$ 140.000,00;

* Venda da quinta casa no décimo més e o pagaméiat@rie uma veze de R$135.000,00;

* Venda da sexta casa no décimo primeiro més e ongaga feito em uma vez de R$140.000,00;

Os resultados obtidos estao apresentados na THhela

Tabela 10 — indices do cenario 2.

TMA 15,00%
VPL R$ 4.128,89
TIR 15,76%
Payback Desc. 9,29 Meses
Payback Simples 9,09 Meses

Fonte: Autor (2016).

Este cenario também se apresentou viavel uma veo QUPL ficou positivo e a TIR ficou

maior que a TMA. O tempo de retorno do investimdiatmu em menos de 10 meses.

4.1.3 Cenéario 3

Neste cenario, foi simulada a seguinte hipétese:
» Venda da primeira casa no nono més e o pagamett@fe uma vez de R$ 130.000,00;
* Venda da segunda casa no nono més e o pagaméaterfeuma vez de R$130.000,00;
* Venda da terceira casa no sétimo més e o pagaredotem uma vez de R$ 50.000,00 e quatro
de R$20.000,00;
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* Venda da quarta casa no décimo primeiro més e anpagfo feito em uma vez de
R$140.000,00;

 Venda da quinta casa no décimo primeiro més e amegto feito em uma veze de
R$140.000,00;

* Venda da sexta casa no décimo primeiro més e arpaga feito em uma vez de R$140.000,00;

Os resultados obtidos estao representados na THhela

Tabela 11 — indices do cenario 3.

TMA 15,00%
VPL RS 8.476,71
TIR 16,55%
Payback Desc. 9,76 Meses
Payback Simples 9,70 Meses

Fonte: Autor (2016).

Este cenario também se apresentou viavel uma veo QUPL ficou positivo e a TIR ficou

maior que a TMA. O tempo de retorno do investimditimu em menos de 10 meses.

4.1.4 Comparacgao entre 0os cenarios

Comparando todos os cenarios, percebe-se que berewkituacdes sdo aquelas em que as
vendas se iniciaram primeiro, o que faz com quexmfde caixa se torne positivo antes. Assim, em
relacdo ao VPL, o melhor cenario foi o primeiroispapresentou-se maior que 0s outros. Por este
motivo, a TIR também ficou maior no primeiro cenai® payback ficou praticamente o mesmo
nos trés casos.

5.CONSIDERACOES FINAIS

Ao término da analise dos dados, pode-se conclugr &) viavel construir esse tipo de
edificacdo na cidade de Toledo-PR, mesmo com ¢ edmnario de crise que o pais vem passando;

porém, a margem de lucro pode variar de acordo @@@nario de vendas em gue a realidade se

—
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encaixar, sendo que a melhor situacdo seria vamdpranto antes, mesmo que um pouco mais
barato, assim como apresenta o Cenario 1.

Como este trabalho foi baseado nas tabelas quexa Eeonémica Federal fornece, o valor
do orcamento pode ser reduzido na pratica, pawestidor pode fazer pesquisas em materiais de
construcdo antes de comprar os insumos. Dessanmaekel pode fazer acordo com fornecedores
por exemplo, comprando todo o material da obra & nica loja, o que fard com que ele consiga
um desconto significativo. Assim, a viabilidadeiaenuito maior em todos os cenarios.

Deve ser lembrado ainda o custo de oportunidadeegigée no mercado de investimentos
gue oferecem rendimentos semelhantes ao apresergattrabalho. A exemplo, pode-se citar o
Tesouro Direto, que € um investimento promovidoop@lverno Federal que oferece titulos
indexados a taxa SELIC, que atualmente esta enb%4do ano, ou seja, um investidor pode
facilmente obter 14,15% de lucro ao ano compraidims$ do TD, e esse processo € relativamente
simples, pois basta fazer um cadastro para amichnheiro e ndo ha necessidade de gerenciar o
ativo enquanto ele esta aplicado, diferentemententeobra, que necessita de gerenciamento, mas,
como apresentada no Cenario 2, rende 15,76%, agesatar um pouco acima da SELIC.

Portanto, escolher em qual investimento aplicareddp do perfil do investidor. Se optar
pela construcéo civil, pode-se utilizar técnicasap@duzir custos no orcamento; se preferir 0s
titulos publicos, podera escolher aguele que meald@dequar evitando os problemas da construcéo

civil e recebendo taxas até mesmo acima da SELIC.
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