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RESUMO

CRIPPA, L. G. F., MEDEIROS, M. S. de. Viabilidade operacional e econémico-financeira
de empresa de construgcdo em wood frame. Curitiba, Universidade Tecnolégica Federal
do Parana: trabalho de concluséo de curso, 2018.

O alto e crescente déficit habitacional do Brasil demanda do setor da construcéo civil
solugdes para suprir essa escassez de moradias. Com isso, a utilizacdo de sistemas
construtivos rapidos e eficientes, que aumentam a produtividade, faz-se necessaria. O
wood frame é um sistema construtivo inovador, sustentavel, pré-fabricado e de alto
desempenho que, portanto, se mostra como uma alternativa valiosa para o cenario atual.
Além disso, no Brasil, a disponibilidade da madeira, matéria-prima envolvida no processo
construtivo, torna o mercado atrativo aos olhos de investidores. O presente trabalho tem
como objetivo avaliar a viabilidade operacional e econémico-financeira de uma empresa
gue desenvolve empreendimentos imobiliarios em wood frame, focados em atender o
Programa Minha Casa Minha Vida, do Governo Federal. Para tanto, por meio da
avaliacdo de 3 (trés) aspectos organizacionais, sugeridos em estudo conduzido pela
Ernst & Young (planejamento de recursos, gestao da cadeia de suprimentos e otimizag&o
de processos), concluiu-se que as dificuldades operacionais encontradas séao similares
as de outras empresas do setor que utilizam métodos construtivos convencionais, além
de que o wood frame, com sua rapidez de execucao, traz uma grande vantagem
competitiva. Sob a Optica econdmico-financeira, o modelo de negdécio da empresa foi
definido, por meio da aplicacdo da metodologia Business Model Canvas, e foi realizado
um estudo da oferta e da demanda do mercado. Além disso, foram levantados os custos
e despesas da operacao, para a composicao do fluxo de caixa da empresa, por meio da
leitura de indicadores financeiros, como: Valor Presente Liquido (VPL), Payback
descontado (PBD) e Taxa Interna de Retorno (TIR). Verificou-se que o negdcio proposto

€ viavel sob o ponto de vista econémico-financeiro.

Palavras-chave: viabilidade econémico-financeira, viabilidade operacional, wood frame,

Programa Minha Casa Minha Vida.



ABSTRACT

CRIPPA, L. G. F., MEDEIROS, M.S. Operational, economic and financial feasibility of a
wood frame construction company. Curitiba, Universidade Tecnoldgica Federal do
Parana: trabalho de concluséo de curso, 2018.

The high and growing Brazilian’s housing deficit demands solutions from the construction
sector to fill this shortage of housing. As a result, the use of fast and efficient building
systems that increase productivity is necessary. Wood frame is an innovative,
sustainable, prefabricated and a high-performance building system which, therefore,
shows itself as a valuable alternative to the current scenario. In addition, in Brazil, the
availability of wood, raw material involved in the construction process, makes the market
attractive in the eyes of investors. The present study aims to assess the operational and
economic-financial viability of a company that develops real estate businesses in wood
frame, focused on the Federal Government's Minha Casa Minha Vida Program. In order
to do so, through the evaluation of three (3) organizational aspects, suggested in a study
conducted by Ernst & Young (resource planning, supply chain management and process
optimization), it was concluded that the operational difficulties are similar to those of other
companies in the industry that use conventional construction methods, in addition to the
fact that wood frame, with its speed of execution, brings great competitive advantage.
From an economic and financial perspective, the company’s business model was defined
based on the Business Model Canvas framework and a study of supply and demand in
the construction sector was conducted. Moreover, the costs and expenses of the
operation were calculated for the composition of the company's cash flow and, through
the reading of financial indicators, such as: Net Present Value (NPV), Discounted
Payback and Internal Rate of Return (IRR), it was verified that the proposed business is

viable from the economic-financial point of view.

Keywords: economic-financial feasibility, operational feasibility, wood frame, Minha

Casa Minha Vida Program.
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1. INTRODUCAO

Em 2015, o Brasil apresentava um déficit habitacional de aproximadamente 6,2
milhdes de domicilios, 0 que representa cerca de 9,3% dos domicilios particulares
permanentes e improvisados, segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro. Nesse cenario e
juntamente com o crescimento organico constante da populacéo brasileira, de 0,9% em
média nos ultimos 5 anos, segundo o The World Bank Group, tem-se uma grande
demanda da construcao civil para suprir a caréncia de moradias.

Desde o ano de 2000, o mercado da construgcao civil cresceu cerca de quatro
vezes, mesmo com a crise instalada nos ultimos anos, representando cerca de 5,7% do
PIB brasileiro em 2015 (CBIC, 2015). A atividade da construcdo possui enorme
participacdo no desenvolvimento social e econdmico do pais, movimentando diversos
setores, como a industria da construgdo em si, que inclui empresas voltadas para obras
de infraestrutura, de edificios e obras de engenharia civil, 0s comércios e servigos,
compostos por atacadistas de materiais de construcéo, de aluguéis de equipamentos e
ainda a industria de materiais, que inclui inddstrias siderargicas, quimicas e serrarias
(ABRAMAT, 2004).

A demanda da industria de materiais estd intimamente ligada ao sistema
construtivo que sera empregado. No Brasil, as constru¢des de alvenaria e concreto sao
as mais utilizadas, conhecidas como sistemas convencionais de construcéo (VASQUES
e P1ZZ0O, 2014). Contudo, com a crescente preocupag¢ao com a escassez dos recursos
existentes no planeta, ha um aumento da procura por sistemas construtivos alternativos
gue possuam o mesmo desempenho dos convencionais, de maneira sustentavel (CALIL
e MOLINA, 2010).

Além disso, com o aumento da competitividade entre as empresas do setor, a
inovacao, isto é, entre outras definigbes, a introducdo de um novo método de producéo
ou de um novo bem (SCHUMPETER, 1985), é o principal diferencial das empresas
(TIDD, BESSANT e PAVIIT, 1997). Dessa forma, ha uma tendéncia de modificacdo do
perfil das empresas do setor, uma vez que as incorporadoras e construtoras que terao
sucesso serdo as focadas em produtividade, sustentabilidade, diminuigcdo de desperdicio
de material e mao de obra (MELO, 2018). Segundo o estudo da Ernst & Young (2016),
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existe uma urgéncia para se alcancar um aumento de produtividade no setor da
construcdo e, como solucdes, sao identificadas a industrializacdo e o planejamento
eficiente do negocio.

E possivel encontrar essa soluc&o nos sistemas construtivos pré-moldados, como
por exemplo o wood frame (MEDEIROS e SABBATINI, 1994 apud BRUM9ATTI, 2008),
gue alia a produtividade a todos os beneficios que a madeira pode trazer. A utilizacdo de
madeira na construcao civil, ja € conhecida e domina cerca de 90% das habitacdes
mundiais, sendo utilizada principalmente em paises como Estados Unidos, Noruega,
Suécia e Australia (MARQUES, 2008). O sistema construtivo wood frame utiliza a
combinacdo da madeira como estrutura interna de paredes e pisos, combinados e
revestidos com outros materiais, objetivando o conforto térmico e acustico. Por ser um
procedimento industrial projetado e modular é possivel reduzir muito os gastos na
construcdo de habitagdes. (CALIL e MOLINA, 2010).

Pode-se observar uma recuperacéo da economia brasileira pds crise instalada em
2008, principalmente no mercado imobiliario, que mostra inicio de crescimento e recebe
incentivo das financiadoras com taxa de juros menores para aquisicdo de imoveis
(FINANCE ONE, 2018).

Diante do mercado promissor, taxas de juros baixas e necessidade de
industrializacdo do setor, a ideia de uma construcdo civil sustentavel se torna muito
atraente para investidores e empreendedores. Contudo, faz-se ainda necessario um
estudo cauteloso para esse tipo de operacdo. Segundo a PWC (2015), um estudo de
viabilidade detalhado, incluindo: entendimento da demanda da regido, avaliacdo
econbmica e patrimonial, definicbes orcamentarias e selecdo de parceiros €

imprescindivel para abertura de um negdécio no setor imobiliario.
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

O objetivo geral do trabalho consiste em avaliar a viabilidade operacional e
financeira de uma incorporadora e construtora que utiliza o sistema construtivo wood
frame para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios englobados pelo

Programa Minha Casa Minha Vida.

1.1.2 Objetivos Especificos

Para cumprimento do objetivo do estudo, sdo propostos 0s seguintes itens:

e Tracar o perfil dos imoveis comercializados na Regido Metropolitana de Curitiba;

¢ Definir a estrutura administrativa e financeira da empresa;

e Documentar a disponibilidade de materiais e mao de obra para a construgéo de
uma moradia em wood frame;

¢ |dentificar dificuldades financeiras e operacionais envolvidas no escopo

proposto da empresa.

1.2 JUSTIFICATIVA

De acordo com a ABIMCI - Associacdo Brasileira da Indastria de Madeira
Processada, o Brasil possui cerca de 7 milhdes de hectares de florestas plantadas e
possui grande importancia na exportacao desse produto. Sabe-se que, de janeiro a junho
de 2017, houve um total de volume exportado de madeira serrada de coniferas e folhosas
de cerca de 1,280 milhdes de metros cubicos no primeiro semestre de 2017, cerca de
17% da quantidade produzida em 2016, sendo seu principal destino os Estados Unidos
(ABIMCI, 2017). Em 2010, as construcdes em madeira, especialmente o wood frame, ja
representavam 95% das habitacdes de até cinco pavimentos nos Estados Unidos (CALIL
e MOLINA, 2010).
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A construcdo civil hoje movimenta recursos e representa 5,7% do PIB brasileiro
(CBIC, 2015). Com o aumento da competitividade por inovacédo do setor da construcao
civil e a disponibilidade da madeira no pais, percebe-se um forte potencial na criacao de
oportunidades que unam a utilizacdo desse recurso renovavel com a construcao civil.
Além de possuir desempenho estrutural, térmico e acustico, o sistema construtivo wood
frame € uma alternativa na otimizacao de processos (HILGENBERG NETO, 2003), com
reducdo em mais de 25% o tempo da obra e 15% o custo (SOUZA, 2012), diminuicdo de
desperdicios, por ser um procedimento moldado industrialmente e n&o in loco (CALIL e
MOLINA, 2010) e reducdo de até 85% dos residuos no canteiro e de até 80% das
emissdes de CO: durante a construcdo (SOUZA, 2012).

Em 2010 no Brasil, contudo, dentre um total de cerca de 58 milhdes de moradias,
cerca de 90% eram construidas em alvenaria e apenas 7% em madeira (IBGE, 2010
apud ESPINDOLA, 2017). E constatado que, tanto para profissionais do setor quanto
para usuarios, 0s principais motivos pelos quais estes ndo optam pelo sistema wood
frame sdo o ndo conhecimento pleno do sistema e falta de contato com empresas
prestadoras dos servigos (OLIVEIRA, 2014).

Tendo em vista as vantagens e os motivos da ndo consagragao desta técnica, o
desenvolvimento de estudos de viabilidade operacional e econémico-financeira sdo um
fator essencial para incentivar empreendedores a investirem nessa solucéo inovadora e
sustentavel. Dessa forma, a consolidagcao do sistema construtivo tem potencial, portanto,
para ndo somente competir, como também substituir os sistemas convencionais, através
dos beneficios ambientais e sociais, facilitando o acesso a constru¢des de boa qualidade
e baixo custo, e, portanto, apoiando medidas para minimizar o déficit habitacional
(VASQUES e PI1ZZ0, 2014).

Desta forma, um estudo de viabilidade de uma Incorporadora e Construtora, que
opte pela construgéo de empreendimentos voltados ao PMCMV em wood frame, sintetiza

e alavanca a divulgacao e investimento nesse sistema inovador e sustentavel.
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1.3 DELIMITACAO DO TEMA

Em funcdo da abrangéncia do estudo proposto, faz-se necessaria a delimitacao
do tema. Sera considerado, portanto, que:

e O sistema construtivo wood frame sera do tipo pré-fabricado com painéis: este
modelo ja esta disponivel e autorizado pelas organizac¢des locais, promovendo
alto nivel de industrializacéo.

e O produto da empresa sera a construcdo de habitacdes englobadas pelo
Programa Minha Casa Minha Vida, como solucdo para a caréncia de moradias,
refletidas pelo alto Déficit Habitacional brasileiro.

e A empresa terd atuacdo somente na Regido Metropolitana de Curitiba: regido de
alto crescimento habitacional e com iméveis de valores mais acessiveis, de

maneira a permitir a construcao de habitagbes de cunho social.

Serdo, portanto, com base nesses limites de pesquisa, promovidos os estudos de
viabilidade operacional e econémico-financeiro, ainda n&o encontrados na literatura e de

extrema importancia para a tomada de decisdo de um empreendedor.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Neste referencial teorico, sera apresentado um breve historico da construgao civil
e sua evolucéo e a disseminacéo da utilizacdo do wood frame no Brasil e no mundo,
seguido de consideracbes sobre a norma utilizada e detalhamento do processo
construtivo como um todo. Serdo abordados ainda conceitos de analise de viabilidade
operacional e econdmico-financeira, além de aspectos juridicos e administrativos na

concepcao e administracdo de empresas, de maneira a fundamentar o trabalho.

2.1 A CONSTRUCAO CIVIL E A INDUSTRIALIZACAO

Segundo o estudo da McKinsey Global Institute, a expectativa para o setor da
construcéo civil € de um crescimento de 3,6% ao ano, em média, alcangcando 14
(quatorze) trilhdes de ddlares, em 2025. Sdo gastos anualmente cerca de 10 (dez)
trilndes de dblares com a industria da construgéo, entre a construcao civil, infraestrutura
e instalagcdes industriais, 0 que representava cerca de 13% de todo o PIB mundial, em
2014 (MCKINSEY...., 2017).

Ha, portanto, uma previsdo de crescimento notavel, principalmente, em
economias emergentes e nas areas da construcao civil e de infraestrutura. Contudo, a
construcdo civil esta inserida em um contexto de falta de produtividade, o que tem

diminuido o valor da industria bruscamente, por décadas (MCKINSEY ..., 2017).

2.1.1 A problematica da baixa produtividade na construcao civil

Séo identificadas 10 (dez) causas principais para a baixa produtividade da
construcdo civil, das quais destacam-se: ineficiéncia de projetos e execucdo; falta de
mao de obra especializada e a falta de investimento em digitaliza¢&o, inovagao e capital.
Como solucédo, enxerga-se a possibilidade de remodelagem dos projetos e do processo
de construcdo, isto é, promovendo a industrializacdo nos sistemas construtivos,
minimizando o trabalho do canteiro de obras (MCKINSEY..., 2017).
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As inovacles na construcao civil podem ser caracterizadas e definidas por 4
(quatro) diferentes linhas (CBIC, 2011):

I. De produto: por meio da inovac¢ao no produto da construgao, em subsistemas,
componentes ou materiais;

ii. De processo: por meio da inovacdo no processo de producdo, em
subsistemas, componentes ou materiais, 0s quais podem impactar o processo
como um todo;

iii. Organizacionais: por meio da utilizacdo de software e novas metodologias
para auxiliar no planejamento, orcamento, projetos, entre outros;

iv. De marketing: por meio de novas formas de relacionamento com clientes e

comunicagdo com o mercado.

A pré-fabricacdo, portanto, entra como uma alternativa interessante. Os sistemas
denominados pré-fabricados sao caracterizados pela fabricacdo de praticamente todos
os elementos na usina e também de modulos multifuncionais, reduzindo a atividade no
canteiro. Existem também os sistemas parcialmente pré-fabricados em que a fabricacao
de elementos com equipamentos sofisticados e gabarito é realizada na unidade de pré-
fabricacdo e, no canteiro, as atividades se resumem a montagem dos elementos
(KRAMBECK, 2006).

Como exemplos de sistemas industrializados, temos: os pré-moldados de
concreto, as estruturas metélicas, conhecidas como steel frame, o wood frame, foco

desse trabalho, entre outros.

2.2 HISTORICO SOBRE O WOOD FRAME

Historicamente, a selecdo dos materiais de construcdo esta relacionada a sua
disponibilidade e as necessidades da civilizacdo de sua respectiva época, que modifica
o ambiente natural com a finalidade de adapta-lo a fim de alcancar condi¢cdes seguras
de abrigo (PGIRCC, 2008). Desde o contexto da civilizagcdo pré-histérica, a utilizacao da
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madeira ja existia como solucao para construcdes, essa escolha se da pelas adequadas
propriedades fisicas e mecéanicas do material, além do seu conforto térmico e

sustentabilidade, por ser um recurso renovavel (LOURENCO, 2013).

2.2.1 Construgbes em madeira

A técnica utilizada por cada civilizagcdo para execucdo de suas construcdes
dependia do clima da regido, da localizacao, da disponibilidade dos materiais, além de
alguns fatores politicos e sociais (VAZ, 2008).

Os primeiros relatos de habitagdes em madeira foram as chamadas “Pit houses”,
também conhecidas como habitacdes subterraneas (VAZ, 2008). J4 no periodo Pré-
Historico, surgiram as cabanas e palafitas, nas quais a madeira é principalmente utilizada
como estrutura de suporte e sustentacdo (LOURENCO, 2013).

No século IV, passaram a ser construidas casas com troncos de madeira, na
vertical e na horizontal e, ao longo do século XV, os troncos arredondados foram
substituidos por tAbuas e pecas retangulares, em funcéao do desenvolvimento de técnicas
de serragem, e, entre as pecas, as paredes dessas constru¢gdes eram preenchidas com
areia, argila e pedras e, posteriormente, com tijolos (LOURENCO, 2013).

A maior destreza desses carpinteiros e serralheiros permitiu a construcdo de
habitacbes de até 6 (seis) pisos. Esse sistema foi consagrado na Frangca como “a
colombage” ou “a pans de bois” ou, em portugués como “enxaimel”’, porém, pode ser
encontrado em outros paises, como Alemanha, Portugal e Inglaterra (TORRES, 2010).

Com a revolucao industrial, materiais alternativos surgiram, como 0 aco € 0
concreto e a madeira tornou-se menos disponivel e, portanto, com maior custo. Isso
modificou a técnica dos sistemas em madeira com o0 passar dos anos, que passou a
trabalhar com pecas de se¢cdo menor, substituicdo das ligacoes de entalhes por pregos
e a utilizacdo de outros materiais de construcéo para revestimento (ESPINDOLA, 2017).

Os Estados Unidos e o Canada, por outro lado, com grandes reservas de madeira,
passaram a utilizar os sistemas em madeiras em escala industrial (MEIRELLES et al.,
2007). Hoje, esses paises tém como principal material de construcdo a madeira, que

representa 90% da estrutura de todas as edificacdes de pequena altura. Além disso, a
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evolucdo das técnicas e praticidade do material resultaram, no ano de 2000, em uma
estimativa total de 150 milh6es de habitacbes em madeira no mundo, sendo que, na
Noruega, na Suécia e na Australia, as construcbes em madeira também correspondiam
a 90% de todas as suas habitagdes (HASTOE, 2000 apud CRUZ, 2013).

No Brasil, a extragdo da madeira teve inicio com a chegada da familia imperial no
pais (PEREIRA, 2013). Cerca de 66% de toda a madeira extraida no pais € destinada
ao setor da construcao civil (HANSEN, 2008 apud BELTRAME, 2008), cujos principais
produtos sdo: assoalhos, esquadrias, construcdo interna decorativa (forros, painéis,
entre outros) e estrutural (ripas, caibros, entre outros), externa de usos temporarios
(tAbuas e pontaletes para andaimes, escoramento e férmas para concreto) e construcao
pesada (estacas maritimas, torres, postes, obras imersas, entre outros) (ZENID, 2009
apud PEREIRA et al., 2013).

Apesar do Brasil ser um grande produtor de madeira, por conta da sua vasta
extensdo e disponibilidade de matéria prima, o volume produzido tem diminuido, em
média, 8% ao ano, nos ultimos 10 anos, considerando madeiras serradas de folhosas e
coniferas e compensados de folhosas e pinus. Além disso, em 2016, cerca de 32% dessa
producéo foi destinada a exportacdo, sendo o principal destino os EUA, com 32% do
total exportado, em 2017 (ABIMCI, 2017).

A diminuicdo da producdo e exportacdo de madeiras no Brasil, ao longo dos
ultimos 10 anos, € justificada por fatores como: a depreciacao do dolar, barreiras técnicas
e culturais, crises internacionais evidenciadas principalmente no setor imobiliario, e a
falta de investimentos na expansdo do mercado, o que impactou na redugcdo das

atividades da construcéo civil e demanda de setores como moveleiros (RIBASKI, 2012).

2.2.2 Surgimento e utilizacdo do sistema construtivo wood frame

Apds a disseminagédo das construgbes “a colombage” e a industrializacdo dos
sistemas construtivos de madeira na América do Norte, surge, no final do século XVIII, o
Balloon Frame (“Sistema Balédo”), nos Estados Unidos. Essa técnica, considerada a
pioneira das construgdes leves em madeira (ESPINDOLA, 2017), consiste na utilizagao

de montantes de parede continuos entre pisos, 0s quais sdo, por sua vez, fixados nas
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paredes (PAESE, 2012). As pecas desse sistema séo delgadas e pouco espacadas, o
gue apresenta uma vantagem para passagem de tubulacdes de instalacfes, mas, por
outro lado, uma limitagéo de altura da construcao (VASQUES e P1ZZ0O, 2014).

No inicio do século XX, portanto, para solucionar as questées limitantes, o Balloon
Frame evoluiu para o Platform Frame (“Sistema Plataforma”), no qual as pecgas longas
foram substituidas por pecas curtas. Esse sistema, além de apresentar o6timo
desempenho de resisténcia ao fogo, garante facilidades quanto a logistica e montagem
das constru¢des (TECVERDE, 2016a).

Dentro do sistema construtivo wood frame podem ser distinguidos, portanto, os
dois tipos decorridos acima. Pela simplicidade e padronizacéo, o platform frame vem
sendo mais utilizado, atualmente sua producdo é cerca de 70% industrializada
(TECVERDE, 2016a). Com a evolucao e aprimoramento da técnica, as casas modulares
e pré-fabricadas foram, portanto, se disseminando e, hoje, o sistema wood frame é um
sistema muito utilizado em diversos paises e um dos mais utilizados nos Estados Unidos
e Canada, em que cerca de 70% de todas as casas sdo construidas em wood frame
(LAROCA, 2002).

No Brasil, 0 modelo mais utilizado de construcdo ainda se sustenta na utilizacao
de concreto e alvenaria de tijolos, pouco sustentaveis, com a demanda de recursos
naturais e alta geracéo de residuos (PHILIPPI, 2014). Em 2010, dentre um total de cerca
de 58 milh6es de moradias no Brasil, cerca de 90% eram construidas em alvenaria e
apenas 7% em madeira (IBGE, 2010 apud ESPINDOLA, 2017).

O sistema wood frame, por outro lado, ja esta disponivel no pais ha cerca de 20
anos, porém, s6é comecou a se disseminar nos ultimos 6 anos e sobretudo em regides
com grande oferta de madeira reflorestada, como o Parana e o Espirito Santo (SOUZA,
2012). Apesar de sutil e longe do esperado, comparando com outros paises, a utilizacao
do sistema tem aumentado. Como exemplos de algumas constru¢des recentes, temos:
em 2013, foi langado o primeiro empreendimento em wood frame para o programa Minha
Casa Minha Vida, em Pelotas, no Rio Grande do Sul — Figura 1 —, constituido por 280
unidades de 45 m?2 cada; em 2016, foi finalizado o primeiro prédio com a tecnologia wood
frame em Araucéria, na regido metropolitana de Curitiba, de 3 pavimentos, cuja

montagem durou apenas 64 horas — Figura 2.



Figura 1 — Condominio MCMV em wood frame, em Pelotas
Fonte: Construgdo Mercado (2013).

Figura 2 — Prédio em wood frame, em Araucaria
Fonte: Tecverde (2016b).
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2.3 NORMATIVA

Uma das maiores dificuldades na consolidacdo de novos sistemas construtivos é
a auséncia de normatizagcdo que padronize e comprove tecnicamente o desempenho
desses sistemas (TECHNE, 2009). Como alternativa a falta de normatizacéo oficial, foi
criado em 2003 pelo PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do
Habitat) um comité de avaliacdo da qualidade técnica de novos sistemas construtivos,
chamado SINAT (Sistema Nacional de Avaliacdo Técnica de Produtos Inovadores e
Sistemas Convencionais).

A finalidade do SINAT, segundo os Artigos 2°, 3° e 4° do Regimento Geral, é
incentivar os processos de inovacao tecnoldgica por meio da avaliacdo técnica de
desempenho de sistemas construtivos, com o objetivo de facilitar o acesso ao produto e
tomada de decis&o da comunidade envolvida com o sistema, reduzir riscos relacionados
a seguranca e orientar produtores e fornecedores quanto aos critérios de desempenho.
O produto dessa avaliacdo constitui dois documentos, o DATec (Documento de
Avaliagdo Técnica) e o FAD (Ficha de Avaliagdo de Desempenho de Sistema
Convencional) redigidos pelo colegiado e ITA’s (Instituicdes Técnicas Avaliadoras).

O sistema construtivo wood frame € uma das alternativas na construcdo de
edificacOes que faz uso da diretriz n°® 005 do SINAT por ndo possuir normatizacao
finalizada. Segundo a ABIMCI, foi instalada em 2016, a primeira comissao de estudos do
wood frame para o desenvolvimento da norma técnica de acordo com os critérios da
ABNT (Associacao Brasileira de Normas Teécnicas).

Antes do inicio do desenvolvimento da norma, ja era utilizada a Diretriz n°005
Revisdo 2 do SINAT (Diretriz para Avaliacdo Técnica de sistemas construtivos
estruturados em pecas leves de madeira macica serrada, com fechamento em chapas).
A diretriz n°005 (2017) é baseada em normas de desempenho europeias, americanas e
australianas - locais onde ha& maior numero de casas construidas em wood frame
(MARQUES, 2008), além das ja existentes brasileiras relacionadas ao desempenho da
madeira. O detalhamento do processo construtivo engloba a estrutura das paredes, dos
pisos e da cobertura do sistema, constituido de estrutura leve de madeira macica serrada
e pode ser utilizado em edificagBes uni ou multifamiliares de até quatro pavimentos. O
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documento néo engloba aspectos de instalacdes prediais e ao longo do texto é reforcado
gue é necessaria uma analise detalhada nesse quesito que considere as particularidades
do sistema. Existem algumas restricdes de uso definidas pelo DATec, cuja principal
refere-se a origem da madeira empregada, que deve ser proveniente de coniferas classe
20 e teor de umidade 12%, conforme NBR 7190 de Projeto de Estrutura de madeira.

O enfoque dado pela diretriz n°005 (2017) refere-se a especificacdo dos materiais
relacionados (a madeira e os possiveis componentes de fechamento e elementos de
fixacdo), aspectos de desempenho estrutural (memorial de célculo necessario para cada
tipo de unidade habitacional - unifamiliares térreas, assobradadas, isoladas ou
geminadas e multifamiliares de até quatro pavimentos), seguranca contra incéndio
(resisténcia ao fogo, velocidade de propagacdo da chama e desenvolvimento de fumaca
de todos os materiais envolvidos), como funciona a estanqueidade da agua (infiltracéo
externa pelo solo e 4gua da chuva e interna no caso de vazamentos, lavagem de
cémodos e vapor d’agua), desempenho térmico e acustico (valores minimos limites de
transmitancia e capacidade térmica e isolacdo sonora), a durabilidade do sistema e como
e feita sua manutencdo (vida util de projeto, resisténcia aos organismos xiléfagos, a
corrosdo, a acao do calor e existéncia de manual do uso, operacdo e manutencéo) e
guais sdo os métodos utilizados para avaliar todos esses aspectos - métodos de

avaliacao e ensaios conforme NBR’s especificadas na diretriz n® 005 (2017).

2.4 PROCESSO CONSTRUTIVO

Amplamente utilizada na construcao civil e principal material na execug¢ao do wood
frame, a madeira possui uma vasta variedade de espécies e € produzida em larga escala
no Brasil (ABIMCI, 2017). Devido a essa grande disponibilidade, faz-se necessaria a
avaliacdo de alguns critérios de desempenho e qualidade para a utilizagdo confiavel no
setor, como por exemplo: espécie (determinada a partir de propriedades como densidade
da massa, resisténcia mecanica, durabilidade, cor, entre outros), dimensdes
(padronizacdo comercial e determinacdo através da NBR 7203, NBR 9480 e NBR
12498), teor de umidade (definido através de testes relacionados a propriedades

mecéanicas) e defeitos - nds, bolsas e empenamentos naturais ou provindos do



25

processamento (ZENID, 2018). Segundo Molina e Junior (2010), a espécie de madeira
mais utilizada na execucdo do wood frame é a conifera de género Pinus sp, existente
principalmente no Sul, Sudeste e Centro-Oeste do Brasil, facilitando o acesso e
aumentando a demanda pelo sistema construtivo nessas regides. A diretriz n° 005 do
SINAT, contudo, exige um tratamento adequado para materiais com fins estruturais: o
tratamento em autoclave por vacuo-pressdo, através da insercdo de 100% dos
preservativos do tipo CCA (arseniato de cobre cromatado do tipo C), CCB (solucéo de
cobre, cromo e boro) ou CAB (solugéo de cobre e azéis).

Como qualquer canteiro de obras, existem etapas sequenciais na execucdo de
um processo construtivo, o sistema wood frame engloba, de uma forma geral, o0 encaixe
de mddulos e plataformas pré-fabricadas de madeira, vedadas com chapas de madeira
(VASQUEZ E P1ZZ0O, 2014). Primeiramente é feita a preparacao do terreno e a fundacéo
do empreendimento, posteriormente sdo levantadas as paredes estruturais, 0s pisos dos
proximos pavimentos, o telhado e, por fim, os acabamentos, descritos especificamente

na continuidade.
e Fundacéo:

Segundo Vasques e Pizzo (2014), para a execucdo da fundacédo € essencial
conhecer a carga envolvida no projeto e aspectos geotécnicos do local da construcéo.
Levando em consideracao os critérios citados, € necessario decidir a solucdo para a
fundacao, como por exemplo: sapatas corridas com vigas baldrame, sapatas de pescoco
alongado e cintas de amarracdo ou lajes de tipo radier (VELLOSO, 2012 apud DIAS,
2005). As alternativas mais utilizadas em constru¢cées wood frame sdo a laje de tipo
radier (Figura 3) e uma composicao de paredes subterraneas, conhecida por “basement
wall” (Figura 3), cuja estrutura € apoiada em arranques de fixacéo e a distancia do piso
para o solo gera ventilacdo com o objetivo de fornecer maior conforto térmico (VASQUES
e PIZZO, 2014). E possivel a realizagdo da fundacdo tanto em concreto como em
madeira devido a evolucdo do tratamento da madeira (SILVA, 2004), sua resisténcia €
elevada em ambos os casos (VASQUES e P1ZZO, 2014).
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Estrutura da parede

Estrutura do piso

| Estrutura da parede

Radier

|

=20 cm
>20 cm

Nive g =59
' Nivel do solo i=5% isem o Nivel do solo i=5%

Alvenaria estrutural

Manta de polietileno

Camada de brita e areia

Manta de polietileno

“ Camada de brita e areia

Figura 3 — Diferencas entre uma estrutura de fundagéo radier e da fundagao “basement wall”
Fonte: Silva (2004).

e Parede:

As paredes séo parte essencial do sistema, uma vez que resistem aos esforgcos
verticais provenientes do piso e cobertura, assim como aos esforcos horizontais laterais,
tornando-se uma excelente alternativa em locais de terremotos e furac6es (VELLOSO,
2012). Sdo compostas por elementos basicos padronizados, chamados montante, banzo
inferior e superior (quando estdo unidos chama-se quadro estrutural) e os painéis de
fechamento (SILVA, 2014), conforme detalhado na Figura 4. Para o acesso a portas e
janelas, séo criadas vergas de sustentacdo nos quadros estruturais para a transferéncia

de cargas do pavimento superior (SILVA, 2004).

Banzo superior

Painel interno

Montante

Painel externo

Banzo inferior

Figura 4 — Componentes basicos da parede
Fonte: Silva (2004).
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Para o fechamento dos quadros estruturais, sdo utilizados os painéis de
fechamento, com funcéo estrutural, sendo eles: OSB (Oriented Strand Board) e
compensado (SILVA, 2004). Comumente utilizado, o OSB é um painel de fibras
orientadas coladas com resina sob alta temperatura e pressdo (BNDES, 2008),
confeccionado com madeira de reflorestamento, resisténcias fisico-mecéanicas ideais e
garantia estrutural de 20 anos (GLOBAL WOOD, 2018). J4 as chapas de compensado
sao painéis processados mecanicamente formados por numerosas laminas de madeira
garantindo elevada resisténcia mecanica (BNDES, 2018). Como alternativa ao
fechamento e acabamentos internos e externos, também é possivel a utilizacdo de
placas cimenticeas, que sdo chapas delgadas contendo cimento em sua composicao
(LOTURCO, 2003 apud ZATT, 2010), utilizadas principalmente em areas molhaveis
(ZATT, 2010) chapas de gesso para drywall, ou seja, divisoria interna utilizando gesso
acartonado sem funcgao estrutural (TANIGUTI, 1999).

O tipo de construcéo aprovada pela DATec n° 020, que comprova o desempenho
do sistema construtivo, no Brasil, possui uma composicdo diferente para paredes
internas e externas. Externamente, é utilizado o OSB combinado com a placa cimenticea,
revestido com argamassa chamada “base coat” por fora, e duas camadas de gesso
drywall por dentro. Internamente, as paredes sdo compostas pelas chapas OSB e dupla
camada de gesso drywall em ambos os lados. A espessura final é similar a alvenaria
convencional.

No pavimento térreo, a estrutura da parede deve ser fixada na fundacao por meio
de ganchos de ancoragem ou parafusos chumbadores, com a utilizacdo de uma guia de
ancoragem na interface da fundagao com a parede (VELLOSO, 2012). Na intersecao de
paredes, sd0 necessarios arranjos especificos para a fixacdo e travamento entre os
guadros, conforme Figura 5 (SILVA, 2004).
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Figura 5 — Intersecdo de paredes
Fonte: Silva (2004).

e Piso:

A composicao geral do piso ocorre por encaixe de vigas de madeira com perfil | e
chapas perpendiculares para travamento, formando o quadro estrutural do subsistema
piso, conforme Figura 6 (MOLINA e JUNIOR, 2010). Seu fechamento € feito com painéis
de madeira (OSB ou compensado), proporcionando uma superficie plana para o apoio
das paredes e aplicacdo do revestimento final, posicionados perpendicularmente as
travas de acordo com a dire¢édo de suas fibras (SILVA, 2004), auxiliando no travamento
do conjunto da plataforma de piso (VELLOSO, 2012).

Painel de piso

Travamento

Trave

Figura 6 - Elementos béasicos da Estrutura do Piso
Fonte: Silva (2004).
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O travamento lateral das vigas de perfil | no entrepiso é efetuado por meio da
fixacdo do quadro estrutural do piso no banzo superior do quadro estrutural da parede
do pavimento inferior, conforme Figura 7. Ja o fechamento é realizado por meio de
chapas de madeira para fechamento lateral e o travamento total do piso seré efetuado
guando o banzo inferior do quadro estrutural do préximo pavimento for fixado (VELLOSO,
2012). As vigas de perfil | sdo fixadas com a colagem da mesa e alma através de resina
estrutural, enquanto as outras fixacdes sao efetuadas através de pregos galvanizados
(VASQUES e PIZZ0, 2014).

De acordo com a DATec da empresa Tecverde, em areas molhaveis, € necessaria
a colocacao de lona plastica (filme de polietileno 50pmm) sobre as chapas de OSB e na
interface entre a base da parede e piso € aplicada manta de dilatacdo em EPS ou
polietileno. Essa preparacdo é feita antes da colocacdo do contra piso de base

cimenticea e é essencial para a ndo ocorréncia de infiltragdes.

pregacao nas
mesas da viga |

vigas | pregadas’

na travessa superior
viga | pregada na

travessa supenor

Figura 7 - Travamento lateral das vigas de perfil |
Fonte: Vasques e Pizzo (2014).

e Telhado:

O processo de cobertura da construcdo é geralmente efetuado por meio da
estrutura em madeira trelicada, coberta com telhas ceramicas, leves de madeira ou

asfalto (SILVA, 2004). A utilizacdo de trelicas, identificada na Figura 8, € mais frequente
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pois vencem vaos maiores (VELLOSO, 2012) e por serem pré-fabricadas, leves e
somente fixadas com conectores (VASQUES e P1ZZ0O, 2014) nas paredes do ultimo piso
da edificacédo, possibilitam maior flexibilidade na montagem (SILVA, 2004). Além das
trelicas, colocam-se caibros e chapas de fechamento na cobertura, para ajudar na
estabilidade da estrutura e apoio para as telhas e a fixagdo desses elementos é efetuada
com conectores metalicos estampados (chapas-prego) (VELLOSO, 2012).

A conexdo da cobertura com o ultimo pavimento da edificacdo é feita pela
cravacéao de pregos em angulo, unindo o banzo superior do quadro estrutural da parede
com o banzo inferior da trelica. Os conectores metalicos citados anteriormente funcionam

como protecado para o arrancamento em caso de ventos fortes (VELLOSO, 2012).

Figura 8 - Casa em wood frame com Cobertura Trelicada
Fonte: Gasometro com vocé (2018).

¢ Acabamentos:

Os principais motivos de realizacdo do revestimento em uma edificagdo sao
fatores arquitetonicos (relacionados a estética), protecdo da edificacdo quanto as
intempéries, garantia da estanqueidade do sistema e melhoria no desempenho térmico
e acustico (VASQUES e PI1ZZO, 2014). No sistema construtivo wood frame, foram
criadas algumas alternativas que se adaptam ao processo como o siding de PVC ou

madeira (réguas horizontais sobrepostas e encaixadas) (VELLOSO, 2012), mas também
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podem ser utilizadas outras, como a aplicacdo do gesso acartonado e placas
cimenticeas, dando um acabamento similar & alvenaria (TECHNE, 2008).

Antes do revestimento, geralmente é utilizada uma barreira de protecao contra
agentes externos chamada housewrap (membrana de impermeabilizagcdo) em todas as
chapas de madeira, assim como na interface das portas e esquadrias, conforme Figura
9. Nesse caso, realiza-se também o flashing, isto é, a aplicacdo de fita adesiva sobre a
membrana, garantindo excelente vedacédo (VELLOSO, 2012).

Figura 9 - Membrana de impermeabilizagao e siding de PVC
Fonte: TECHNE (2013).

e Etapas Construtivas:

Silva (2004) descreve em sua dissertagdo um resumo ideal do processo
construtivo wood frame, englobando todos os fatores citados anteriormente, desde a

fundacéo até a cobertura.

I. Preparo do Solo

. Execuc¢éo da Fundacéo e fixacdo da soleira
iii. Inicio da montagem dos quadros

iv. Montagem dos quadros externos

V. Montagem dos quadros internos
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Vi. Montagem das travas de piso

Vii. Montagem dos painéis de piso

vii.  Montagem do pavimento superior

iX. Montagem da estrutura da cobertura
X. Montagem dos painéis de cobertura
Xi. Instalacdes elétricas e hidraulicas
Xil. Montagem dos painéis externos

xii.  Montagem dos painéis internos

xiv.  Acabamento final e pintura

Dependendo da arquitetura e complexidade da edificacdo, a técnica pode
englobar mais passos construtivos e de finalizacdo. Em um panorama geral e necessario
para a conclusdo de um empreendimento executado em wood frame, 0S passos

descritos sao essenciais.

2.5 VANTAGENS E DESVANTAGENS DO SISTEMA CONSTRUTIVO

O wood frame se difere do sistema convencional por ser um sistema construtivo
cerca de 70% mais leve, pratico e rapido de ser executado (HILBERG NETO, 2004).
Devido a pouca utilizacdo de agua e geracado de residuos e seu principal material, a
madeira, ser obtido de fonte renovavel (reflorestamento), é classificado como um sistema
sustentavel, além disso oferece também elevado conforto térmico e resisténcia
(VASQUES e PIZzZO, 2014). Porém, o sistema construtivo ainda enfrenta alguns
obstaculos técnicos e culturais, conforme relatado no item anterior.

Primeiramente, a maioria das pessoas tém a visao de que o uso da madeira na
construcédo civil pode gerar um desastre ecoldgico, por conta do desmatamento. Além
disso, o publico atrela as constru¢des em madeira a um produto de baixa qualidade
(NAKAMURA, 2010 apud CARDOSO, 2015), o que pode ser explicado pelo produto ser
concebido por carpinteiros ndo preparados. Por fim, a madeira também é vista como um

material de baixa resisténcia, problemas com umidade, incéndio e deterioragdo (CALIL
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JUNIOR et al, 2003 apud CARDOSO, 2015), quando, na verdade, se bem tratadas,
exercem um desempenho tdo bom quanto qualquer outro sistema construtivo.

Outro impasse vivido por integrantes do setor e relatados por autores é que
algumas distribuidoras de madeiras carecem de cuidados em seguir as normas de
desempenho, principalmente para madeiras serradas e beneficiadas, o que pode vir a
se tornar um problema (ZENID, 2001). O processo de beneficiamento € essencial para
evitar defeitos de secagem e ndo comprometer a qualidade do produto final (ZENID,
2001). Dessa forma, faz-se necesséria a certificacdo da qualidade do material fornecido.

Verificou-se também em pesquisa realizada nas cidades de Curitiba — PR e Sao
Bento do Sul — SC, que, tanto para os profissionais quanto para 0s usuarios, os principais
motivos pelos quais estes ndo optam pelo sistema wood frame sdo o ndo conhecimento
pleno do sistema e a falta de contato com empresas prestadoras dos servigos
(OLIVEIRA, 2014).

De maneira a gerar mais confiabilidade da técnica, duas empresas da regiao Sul
do Brasil criaram a Rede iVerde, com o intuito de prestar as empresas do setor:
treinamentos de pessoal, sistema de controle de qualidade, auditorias externas mensais,
consultoria na implantagdo de fabrica para o sistema, indicagdo de fornecedores
qualificados, entre outros (SINDUSCON, 2013).

Para Araujo et al. (2014), o incentivo académico e projetos envolvendo toda a
cadeia do mercado para o desenvolvimento de estudos relacionados a construcdes em
madeiras € uma estratégia importante para a disseminacao da técnica, podendo ainda
estimular o desenvolvimento de novos materiais e novas tecnologias para suprir o alto
déficit habitacional do pais.

Para vencer algumas barreiras culturais, o sistema construtivo wood frame deve
sofrer algumas variacdes e adaptacbes em relacdo a forma original. Conforme exposto
pela Construtora Roberto Ferreira, por exemplo, a adicdo de painéis OSB ao gesso
acartonado em uma de suas obras permitiu a fixagdo de prateleiras, de televisao, etc.
Ressalta-se também que é de extrema importancia a preocupac¢ao com a otimizacéo dos
projetos arquitetonicos, para garantir a padronizacdo e, portanto, industrializacdo do

sistema, reduzindo a complexidade de painéis (SINDUSCON, 2012).
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2.6 ESTUDO DE VIABILIDADE DE UM PROJETO

O estudo de viabilidade de um projeto é definido como uma analise e avaliacao
do projeto proposto, com a finalidade de determinar se: (i) o projeto € viavel
tecnicamente; (ii) o projeto é viavel dentro do orcamento previsto; e (iii) 0 projeto sera
rentavel, isto é, trara lucros (BUSINESS, 2018).

Segundo Enes (2015), as principais vantagens do desenvolvimento e aplicacdo
de um estudo de viabilidade sdo: otimizar o uso dos recursos, alinhar expectativas,
mitigar os riscos do projeto e maximizar o retorno.

Existem ainda diferentes perspectivas sob as quais a viabilidade de um projeto
pode ser analisada, entre elas: econémico-financeira, operacional, técnica, legal, social,
entre outros. Ao se executar a analise de viabilidade, grande parte desses aspectos sao
levados em consideracédo (ENES, 2015).

Dois tipos de andlise de viabilidade serdo detalhados durante o trabalho em
guestdo, sendo eles: analise de viabilidade operacional e analise de viabilidade

econdmico-financeira.

2.6.1 Perspectiva operacional

Segundo o “Estudo de produtividade na construcéo civil no Brasil: desafios e
tendéncias”, elaborado pela Ernst & Young (2016), existe uma crescente necessidade
de otimizagdo dos processos construtivos. Apesar da construgao civil representar uma
parte significativa do crescimento do PIB brasileiro, o setor cresceu cerca de 1,8 vezes
mais que o PIB nacional entre 2007 e 2012, por exemplo, também é a industria que sofre
grande impacto quando a inflagdo do pais e os custos relacionados ao processo
aumentam. Consequentemente, tem-se uma diminuicdo das margens do negocio.
Segundo a Ernst & Young (2016), os maiores impactos na qualidade de execucéo e
tempo de entrega de um empreendimento estdo relacionados a gargalos de
produtividade com a mao de obra e infraestrutura, além da maior exigéncia de

disponibilidade de recursos com o aumento da complexidade dos empreendimentos.
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Nesse contexto, para a implementacdo de novos negocios na construcao civil,
além da viabilidade econdmico-financeira, € necessario o estudo de viabilidade
operacional, cujo objetivo € a analise dos recursos envolvidos no projeto (mao de obra,
materiais, equipamentos, insumos), suas quantidades e qualidades (PROJETOS E TI,
2015), assim como os requisitos do cliente envolvido e sua aceitacdo (PROFESSOR
DIGITAL, 2018).

Com a teoria da administracdo nos novos tempos (CHIAVENATO, 2010), tornou-
se possivel orientar um resultado desejado com as quatro fungdes especificas mais
importantes na administracdo de uma empresa ou processo: planejamento, organizagao,
direcdo e controle. Segundo o autor, o planejamento é caracterizado pela previsdo dos
objetivos e proposicdo de solucbes para o alcance destes; a organizacdo, pela
realocacao dos recursos necessarios para a concretizacdo desse objetivo; a direcéo,
pela orientacdo das atividades a serem desenvolvidas e o controle pela garantia de que
esta sendo executado o que foi planejado.

Na construcdo civil, tornou-se necessaria essa abordagem como alternativa e
adequacao as necessidades do mercado. O relatério da Ernst & Young (2016) traz 6
(seis) sugestbes importantes para a viabilidade operacional, com o objetivo de
alavancagem da produtividade, que englobam os principais pontos da teoria de

Chiavenato (2010), sendo as mesmas enumeradas a sequir:

I Planejamento de recursos e materiais no curto, médio e longo prazo:

O planejamento, conforme descrito anteriormente, € um fator determinante e
necessario para o sucesso de um projeto. Como ferramenta de crescimento e gestéo, foi
criado o planejamento estratégico, um curso de acdo a ser seguido por uma empresa,
gue, com o tempo, se desenvolveu e hoje pode ser dividido em trés niveis: planejamento
estratégico, tatico e operacional (OLIVEIRA, 2009).

O planejamento estratégico aborda as decisdes a longo prazo, relacionadas a
custo e tempo (SANTOS, 2002), assim como grandes investimentos em produtos e seus
retornos (CHAFEE, 1985; HART, 1992 apud OLIVEIRA, 2009). O planejamento tatico
esta diretamente ligado a decisfes relacionadas aos recursos de longo e médio prazo e
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sua forma de aquisicdo (LAUFER E TUCKER, 1987), como equipamentos e mao de
obra. Por fim, o planejamento operacional é a avaliacdo dos recursos e como utiliza-los
no curto prazo (SANTOS, 2002), através da utlizagdo de ferramentas de
acompanhamento para estruturacdo de um plano de acdo. Além disso, o planejamento
operacional é um grande guia para o controle de producdo, abordando itens como
planejamento agregado de producdo, programa mestre de obras, planejamento das
necessidades de materiais, controle de estoques e or¢camentacdo operacional
(OLIVEIRA, 2009).

Dessa forma, para a validagdo de uma viabilidade operacional, € de extrema
importancia o alinhamento do planejamento nos trés niveis para uma utilizacao eficiente

de recursos e materiais.

I. Adocao de métodos de gestdo para a cadeia de suprimentos:

A alta competitividade entre empresas trouxe uma necessidade de diminuicdo de
custos operacionais, melhoria da qualidade e eliminacdo de tempo com ineficiéncia, o
gue gerou maior preocupacao com a gestédo da cadeia de suprimentos (DENICOL, 2014).
N&o existe uma fundamentacdo tedrica e clara para a conceituacdo da cadeia de
suprimentos (STERZI, 2006), porém, com o desenvolvimento académico e pesquisas
relacionadas ao setor, sabe-se que o tema envolve um conjunto de métodos com o
objetivo de melhorar a integracdo logistica, de estoques, de recursos e de custos
relacionados a empresa, fornecedores e clientes (COELHO, 2018).

Existe uma urgéncia em melhoria da gestdo de materiais e fornecedores na
construcao civil. Em geral, a maior preocupacéo no langcamento de um empreendimento
€ o0 custo dessas fontes, o que pode levar a riscos de diminuicdo da qualidade e exclusao
de potenciais negociacdes que tragam melhor custo-beneficio (DENICOL, 2014).

E possivel obter sucesso na decisdo de materiais e fornecedores por meio de
analises simples, que hoje sdo consideradas metodologias estruturadas. Uma das mais
utilizadas € a chamada Strategic Sourcing, cujo objetivo € a ampliacdo do conhecimento
do mercado fornecedor, maximizando o custo-beneficio e a negociacdo, como forma de

exploracédo do poder de compra e criacdo de uma vantagem competitiva (CANDIDO,
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2011). Essa metodologia compreende trés macro atividades conforme demonstrado no
Quadro 1: a) Diagnéstico: avaliacdo de risco por meio de relacdo de todas as
possibilidades e exclusdo de casos insatisfatorios que ndo cumpram necessidades
especificas do contratante; b) Strategic Sourcing: a estratégia propriamente dita, que
busca a aplicacdo de critérios para a escolha dos fornecedores considerando o
desempenho atual e potencialidades, assim como a relacdo custo-beneficio; e ¢)
Implementacdo e acompanhamento: controle de desempenho dos fornecedores

periodicamente para identificacdo de possiveis falhas (DENICOL, 2014).

Implementagéo e

Diagnostico Strategic Sourcing Acompanhameto
e Levantamento de e Elaboracao e validacéo do e Assinatura contractual
informacdes diagnéstico
e Entrevistas e Definicdo dos requerimentos e Planejamento e
internos implementacéo
e Definicdo de taxonomia ¢ Definicdo da estratégia de e Planejamento de
fornecimento comunicacao interna
e Andlise de restricdes e o Portfolio de fornecedores e Gerenciamento da
priorizacé@o implementacéo
e Benchmarking o Definicdo da matriz da ¢ Estabiliza¢do do novo
decisé@o fornecedor

e Classificacdo das matrizes Preparacdo das propostas e Acompanhamento dos

precos e servicos

¢ Quantificacdo das ¢ Negociacéo final
economias

¢ Definicdo das ondas de
execucao

Quadro 1 — Metodologia Strategic Sourcing
Fonte: Candido (2011).

iii. Utilizacdo de equipamentos mais modernos e eficientes:

Um dos recursos mais escassos e de qualidade deficiente na construgéo civil é a
mao de obra de uma forma geral (MAPA DA OBRA, 2016). Esse resultado incentivou o
surgimento de (2) duas alternativas extremamente importantes e de grande impacto na
produtividade: mecanizacéo e industrializagdo (MAPA DA OBRA, 2017).
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A mecanizacao refere-se a migracdo de processos manuais corriqueiros como
mistura, transporte e aplicacdo de materiais, para a utlizacdo de equipamentos
eletrbnicos e mecanicos, essa modificacdo favorece a padronizacdo das atividades e,
consequentemente, aumenta a produtividade (MAPA DE OBRA, 2017).

A industrializa¢&o envolve a racionalizag&o dos recursos por meio da utilizagao de
sistemas construtivos mais rapidos, pré-moldados e pré-fabricados, com a finalidade de
produzir em maior quantidade, qualidade e economia e em menor tempo (MAPA DE
OBRA, 2016).

iv. Métodos construtivos mais rapidos:

A realidade da construcao civil convencional (alvenaria e concreto armado) vem
sendo questionada devido ao seu alto tempo de execucédo, desperdicio de materiais e
impactos ambientais. Como alternativa, surge uma série de sistemas construtivos que
utilizam algumas desvantagens do sistema construtivo convencional, como vantagens
de execucao (LOPES, 2018).

Nota-se uma crescente inovagao nos sistemas construtivos e, com ela, surgem
alternativas como: light wood frame (objeto de estudo do trabalho, detalhado
anteriormente), light steel frame (estrutura de aco galvanizado com fechamento em
placas, pré-fabricado e montado in loco), construcdo modular (médulos habitacionais
padronizados e unidos por tecnologias de encaixe), containers habitaveis (método

modular e pré-fabricado com utilizacdo de container), entre outros (LOPES, 2018).

V. Qualificacdo da méo de obra:

Conforme mencionado anteriormente, a mao de obra na construcdo civil € um
fator de preocupacéo devido a sua qualidade. As principais caracteristicas que tornam
dificultoso esse recurso, segundo Goto (2009), séo: fadiga por esforco fisico, ambiente
de trabalho insalubre, baixa oferta de formacéo profissional, grande rotatividade e alto

indice de acidentes de trabalho. De acordo com o autor, o cendrio da mao de obra exige
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iniciativas que melhorem tanto a condi¢cdo de trabalho quanto a qualificacdo desses
profissionais.

Com a industrializacdo da construcéo civil, é possivel proporcionar um ambiente
mais seguro e controlado aos profissionais, tanto no canteiro de obras quanto na
indastria (MAPA DA OBRA, 2016). Além disso, como 0 servigco se torna mais rapido e
com maior controle de qualidade, a remuneracdo por produtividade pode ser mais
facilmente utilizada (NAKAMURA, 2009).

Outro ponto relevante € em relacdo ao treinamento, essencial para garantir
gualidade na execucdo, melhorar o desempenho, motivar o pessoal, desenvolver
habilidades e proporcionar as condicbes de seguranca adequadas por meio de
orientacdo (GOTO, 2009).

Vi. Melhoria nos projetos:

O cenéario da industrializagdo na construcdo civil também traz beneficios
relacionados & execucdo de projetos e gerenciamento destes (CORREA, 2018).
Segundo a pesquisa de Prubel (2017), as grandes dificuldades na execuc¢ao de projetos
de qualidade sao relacionadas ao excesso de retrabalho, falta de coordenacao entre
projetistas, caréncia de procedimentos de controle de qualidade e auséncia de
acompanhamento fisico do projeto.

A implementacdo de sistemas de gestdo da qualidade aliado a uma gestao de
projetos eficientes com ferramentas como: andlises de custo-beneficio, benchmarking,
auditorias de qualidade e certificagOes, controle de qualidade (PRUBEL, 2017), planos
de melhorias e estruturacdo da metodologia de acompanhamento (CORREA, 2018),
podem combater as dificuldades atuais. Todas essas ferramentas de acompanhamento
e execucao sdo mais eficientes de serem aplicadas na industria e no processo de
construcdo enxuta (CORREA, 2018). E possivel citar como beneficios envolvidos: a
reducdo de custos e riscos, 0 aumento da eficiéncia, a motivacdo dos profissionais, a
diminuicdo do numero de nédo conformidades do projeto em relagcdo a pratica e a
diminuicdo do retrabalho (PRUBEL, 2017).
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2.6.2 Perspectiva econdmico-financeira

Segundo Enes (2015), o estudo de viabilidade econdémico-financeiro tem como
finalidade o auxilio na tomada de decisdo de um investimento em um projeto, por meio
de andlises da capacidade de geracdo de remuneracéo.

Alguns autores diferenciam o aspecto econdémico do aspecto financeiro. O
primeiro tem carater qualitativo, o qual envolve a justificativa do investimento em
determinada economia, isto €, demonstrar o porqué o projeto proposto se adequa ao
mercado. J4 o segundo tem carater quantitativo, o qual busca fornecer embasamento
numérico para tomadas de decisdes (FERREIRA, 2009 apud LEITE, 2017). Para ambos,
sao definidas algumas técnicas utilizadas para avaliacdo de um projeto, que dependem,
portanto, do tipo de andlise de viabilidade que sera realizada.

Segundo Leite (2017), os critérios econdmicos podem ser analisados através de
2 (duas) metodologias: modelo de negécio e estudo de mercado. Ja os critérios
financeiros sdo analisados por meio da técnica conhecida por “analise de investimentos”
(ENES, 2015).

2.6.2.1 Modelo de negdcio

Um modelo de negdcio “descreve o racional por tras do qual uma empresa cria,
gera e captura valor” (OSTERWALDER et al., 2010). Isto €, caracteriza-se como o plano
gue detalha o funcionamento de um negdcio, para que a empresa consiga oferecer ao
cliente um produto ou servico de qualidade, lucrativa e competitivamente.

O Business Model Canvas é uma das metodologias mais utilizadas por empresas
inovadoras. Este modelo de planejamento estratégico é baseado em 9 (nove) questdes,
cujas reflexbes e respostas auxiliardo a criagdao de um empreendimento (SOARES,
2015). Sao elas:

I. Propostade valor: o que é oferecido aos clientes e € unico no mercado? Que
problemas séo resolvidos?

ii. Segmento-alvo: para quem a empresa gera valor?
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iii. Atividades-chave: quais as atividades essenciais para criacdo e entrega do
produto ou servico ofertado?

iv. Parcerias-chave: quais as parcerias imprescindiveis? Quais empresas
(terceiros) ajudam a compor melhor essa oferta?

v. Fontes de receita: quais as fontes de renda do projeto? Quando e como o0s
clientes pagam?

vi. Estrutura de custos: quais os custos de maior importancia na operacao?

vii. Recursos-chave: quais recursos fisicos, intelectuais, humanos e financeiros
exigem a proposta de valor?

viii. Canais: quais serdo os canais de distribuicdo, comunicacéo e vendas?

ix. Relacionamento: como estabelecer e manter as relacdes?

Por meio dessas diretrizes para planejamento do funcionamento de uma
operacédo, observa-se a importancia da criagdo de um modelo de negb6cios como

ferramenta de suporte para tomadas de decisdes estratégicas (LEITE, 2017).

2.6.2.2 Métodos de avaliagdo mercadoldgica

O constante crescimento da competitividade no mercado imobiliario exige das
incorporadoras a busca por informa¢cdes mais detalhadas do mercado, por meio de
pesquisas mercadolégicas (AZEVEDO et al., 1998 apud CHWARTZMANN, 2005). O
estudo de mercado tem como finalidade a possibilidade de previsdo da demanda de um
determinado produto, nesse caso, imobiliario, por meio da identificacdo de necessidades
dos clientes e avaliacdo do posicionamento da empresa diante de seus concorrentes
(CHWARTZMANN, 2005).

O mercado imobiliario, em funcao de limitacdes dos portes dos edificios de acordo
com o mercado local, possui escala de producdo limitada e, portanto, é necessério
desenvolver projetos novos para novas realidades (MEYER, 2008). Em razao disso, para

0 autor, a maior parte da analise se concentra em estudos de oferta e demanda.
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Um dos métodos de pesquisa mercadoldgica é o chamado Analise de Mercado
Imobiliario (AMI), proposto com base em 3 (trés) etapas béasicas e orientado para o
produto (MEYER et al., 2000 apud MEYER, 2008):

i. Analise do ambiente de mercado por meio da estimativa da demanda total;

ii. Segmentacdo do mercado em funcao do tipo e preco do produto e escolha do
segmento em funcédo da maior demanda nao-atendida;

iii. ldentificacdo das diferencas do produto em relacdo ao concorrente, de

maneira a obter vantagem competitiva.

Estimativa da demanda do mercado

A Caixa Econdmica Federal elaborou uma metodologia para estimativa da
demanda potencial total do ambiente de mercado, baseado em fatores demograficos e
condicbes de habitacdes. Ou seja, a metodologia se baseia na premissa de que a
demanda por habitacdo surge por pessoas que desejam a formagcao de um novo arranjo
familiar (independéncia, casamento, entre outros) ou que necessitam substituir um
domicilio inadequado (CAIXA..., 2011).

A demanda por individuos que almeja a formacéo de um novo arranjo familiar, isto
€, a Demanda Habitacional Demogréfica - DHDE ¢ influenciada por: faixa etaria da
populacdo, idade média de matrimbnio e taxas de chefias (CAIXA..., 2011). J& a
demanda por substituicdo de domicilio inadequado, isto €, a Demanda Habitacional
Domiciliar — DHDO diz respeito as moradias precarias que ndo oferecem condicfes de
habitabilidade e seguranca, as quais incluem: domicilios improvisados, casas em
cdmodos ou domicilios que ndo possuem banheiro ou vaso sanitario (CAIXA..., 2011).

A Demanda Habitacional Total (DHT) pode entéo ser estimada pela equacéo 1:

DHT = DHDE + DHDO (1)

Em 2009, a DHT do Brasil foi estimada em cerca de 9,2 milhdes de domicilios, o

gue equivale a cerca de 16% do total de domicilios existentes no pais (CAIXA..., 2011).
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Segmentacao do mercado e estratégia competitiva

O produto a ser oferecido no mercado deve oferecer atributos de qualidade que o
publico-alvo reconheca como atrativos, atendendo as necessidades e anseios do
mercado a um prec¢o dentro da média do mercado e que o publico-alvo possa bancar
(ABIBI FILHO, 2009). Para o autor, o entendimento das necessidades do cliente &
essencial para, assim, atender com mais eficiéncia um determinado publico e obter
melhores resultados com relacdo a penetracdo de mercado.

Em um mercado competitivo, as estratégias de segmentacdo podem impactar
positiva e diretamente a velocidade de venda dos empreendimentos, sobre as quais o
incorporador tem maior dificuldade de monitoramento (ABIBI FILHO, 2009).

Sao 3 (trés) as estratégias genéricas destacadas por Porter (1989), para alcancar

a diferenciagcao e a vantagem competitiva:

e Custo: busca pela eficiéncia produtiva, ampliacdo de volume e diluicdo dos
gastos fixos. Estratégia mais recomendada para empresas que ja possuam um
Market share relevante;

e Diferenciagdo: oferecer algo singular ao mercado, com investimento em
pesquisa e em melhores projetos. A diferenciacdo proporciona lealdade de
clientes, apesar de potencial perda de Market share;

e Enfoque: direcionamento para um publico bastante especifico, com oferta de
produtos especializados; tem-se a vantagem de barganha com fornecedores

e ainda estilizar os produtos.

2.6.2.3 Métodos de avaliacao financeira

O entendimento do conceito de fluxo de caixa gerado pelos recursos do
empreendimento € imprescindivel para a viabilidade econémico-financeira (BORDEAUX-
REGO et al., 2013), uma vez que consiste na demonstracio de entradas e saidas do

projeto, isto €, receitas e despesas, durante um periodo determinado. O fluxo de caixa
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auxilia o administrador de empresas, desde a gestdo dos recursos do dia-a-dia até a
tomada de decisdes estratégicas (GITMAN, 2004).

Com base no fluxo de caixa, o administrador pode obter os indicadores

necessarios para avaliacdo do projeto, por meio da técnica conhecida por “analise de

investimentos”, cujos critérios recomendados sao: Tempo de Retorno (Payback), Valor
Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR) (GITMAN, 2004).

E necessario, primeiramente, compreender e determinar alguns conceitos, como

o valor do dinheiro no tempo e taxa minima de atratividade:

Valor do Dinheiro no Tempo: com o intuito de avaliar as inUmeras
oportunidades de investimentos que surgem para uma empresa, €
necessario estimar o retorno de capital em determinado periodo. Portanto,
as entradas e saidas devem ser mensuradas no mesmo instante, sendo
mais comumente utilizado como base o inicio e o final do empreendimento
(MARQUES, 2013).

Taxa Minima de Atratividade (TMA): corresponde a “taxa de
desvalorizacdo imposta a qualquer ganho futuro pelo fato de nédo estar
disponivel no momento” ou ainda “o ganho minimo que a empresa, quando
dispde de recursos proprios para financiar o investimento, pode obter com
uma segunda melhor alternativa de aplicagdo” (CAMARGO, 2007). No
Brasil, para investimentos pessoais, € comum utilizar uma TMA equivalente
a uma aplicacdo em poupanca, de baixo risco; e, para investimentos
empresariais, desde Certificados de Depositos Bancarios (CDB’s) até
projecbes de metas estratégicas de crescimento das empresas
(CASAROTTO; KOPITIKE, 2000 apud CAMARGO, 2007).

Com base no entendimento destes conceitos e na demonstracdo do fluxo de

caixa, é possivel definir os critérios, citados anteriormente, para a andlise de viabilidade

financeira. Sao eles:
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Valor Presente Liquido (VPL): obtido por meio da subtracdo do
investimento inicial de um projeto (FC,) do valor presente de suas entradas
de caixa (FC;), descontadas a uma taxa, definida anteriormente como TMA
(GITMAN, 2004). Pode-se, portanto, obter o valor de VPL por meio da

expressao 2:

FC;

— n - -
VPL = 2i= (1+TMA)¢

FCy 2)

Payback descontado: tempo necessario para que a empresa recupere o
investimento inicial em um projeto, com base no seu fluxo de caixa
(entradas e saidas), aplicado a uma taxa de desconto. Os administradores
podem estimar um periodo maximo aceitavel de recuperacdo, o qual
determinara a aceitacdo do projeto proposto, tornando o método mais
palpavel. A determinagéo do periodo maximo aceitavel é dada de maneira
subjetiva, com base em fatores como: tipo de projeto, risco, entre outros.
(GITMAN, 2004).

Taxa Interna de Retorno (TIR): trata-se da taxa de desconto que iguala o
Valor Presente Liquido (VPL) do projeto a O (zero) reais, isto €, a taxa de
retorno que a empresa receberia, se as previsdes do fluxo de caixa se
concretizassem (GITMAN, 2004). Pode-se, portanto, obter o valor da TIR

por meio da equacao 3:

FC;

—_ \'n _
R$0 = t=1(147IR)t FCo

®3)

Segundo Gitman (2004), se a TIR for maior que a TMA, determinada

anteriormente, o projeto devera ser aceito e mostra-se viavel.
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2.7 INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporagdo imobiliaria conceitua-se como a administradora do projeto de
criacdo de um empreendimento, ou seja, a empresa que promove a construcdo e a venda
das unidades (ABRAINC, 2015). Juridicamente é definida como: “conjunto de atividades
exercidas com o intuito de promover e realizar a constru¢do, para alienacao total ou
parcial de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas”
(BRASIL, 1964). Além disso, é funcdo da incorporadora identificar as oportunidades,
adquirir o terreno, realizar os estudos de viabilidade e definir o produto a ser vendido
(TREVISAN, 2010).

Difere-se de uma construtora na execucao do projeto: a construtora é responsavel
pela contratacdo da mao de obra, maquinas, equipamentos e tecnologia construtiva, é
responsavel pelo cumprimento do cronograma e, em geral, contratada pela
incorporadora (TREVISAN, 2010).

2.7.1 Ciclo Imobiliario de Incorporacao

O ciclo imobilidrio consiste nas atividades envolvidas e etapas necessérias no
processo de incorporacdo. Com duracdo de em média 36 meses devido ao prazo de
pagamento dos clientes, pode ser detalhado em: prospeccdo e compra do terreno;
definicdo do projeto, licenciamento e aprovacao; lancamento do projeto; construcéo do
empreendimento; e, por fim, concluséo e entrega do imével (apos a obtencao do Habite-
se) (ABRAINC, 2015).

A burocracia envolvida na corroboracéo de todas as etapas acaba por estender o
tempo de ciclo da cadeia imobiliaria. E possivel identificar como dificuldades em cada
etapa do processo, respectivamente: mudancgas nos planos diretores e zoneamento; falta
de infraestrutura (Agua, energia elétrica); falta de alinhamento dos projetos na hora de
aprovacao e atraso na aprovacdo dos projetos nas Prefeituras e dos licenciamentos
ambientais; falta de padroniza¢céo nos cartorios para o Registro de Incorporacao; atrasos
No processo construtivo e gargalos da mao de obra; dificuldade na obtencdo do Habite-
se e demora no repasse do financiamento do comprador (ABRAINC, 2015).
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Para que esse ciclo ocorra com a menor quantidade possivel de impedimentos,
sd0 necessarias algumas acdes antes do inicio de execucdo do empreendimento.
Segundo Fontenelle (2002), existem algumas etapas de fluxo-base para aumento de

eficiéncia e eficacia de um projeto, sendo elas:

e Planejamento Estratégico: conforme detalhado anteriormente, definicdo
de metas competitivas;

e Planejamento do Empreendimento: prospeccado dos terrenos baseado
no planejamento estratégico e analise de viabilidade do empreendimento
para a aprovagao do terreno;

e Concepcéo do Produto: determinacdo de um programa de necessidades
do cliente para a caracterizacdo do produto, projetos arquitetdnicos
focados na satisfagéo do cliente;

e Anteprojeto do Empreendimento: compatibilizagdo de projetos, n&o
apenas arquitetdnico com estrutural, mas também de sistemas prediais de
acordo com a legislacéo e futura aprovacao, consolidando tecnicamente o
produto;

e Projeto Legal: aprovacdo nos 0Orgaos publicos e aspectos juridicos
necessarios para o Lancamento do Empreendimento;

e Projeto Executivo: planejamento tatico e operacional para
acompanhamento das obras, revisdo de todos os projetos e especificacéo

da tecnologia construtiva.

2.7.2 Aspectos Juridicos

O principal produto de uma incorporagdo imobiliaria € a posse e divisdo de um
terreno em fracBes ideais vinculadas a uma unidade de construcdo, posteriormente
denominadas como: condominio, apartamento, conjunto comercial ou box de
estacionamento. Vinculada a esse produto, o Registro de Incorporagéo e a abertura de
matricula de cada unidade no Registro de Imoveis sdo obrigatoérios (DIEHL, 2014).
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O Registro de Incorporacdo é um documento oficial de caracterizacdo do
empreendimento a ser executado, aprovado no Registro de Iméveis. As caracteristicas
do empreendimento detalhadas no documento devem ser mantidas com exatiddo na
execucao, tornando-se uma garantia para o comprador. O Registro de Incorporacao é
imprescindivel para comercializagdo das unidades (ABRAINC, 2015).

Para dar inicio ao processo de incorporacdo, Sdo necessarios, portanto, alguns
documentos, que avaliam a situacdo da Incorporadora e dos socios, do terreno e das

caracteristicas do empreendimento, sendo eles (FONTENELLE, 2002):

e Duas vias do projeto de construcao aprovado pela Prefeitura Municipal,

e Duas copias do Alvara de Construgéo e execucéao.

e Quadros preenchidos da NBR 12.721 (ABNT, 2005) Avaliacédo de custos
de constru¢do para incorporacdo imobiliaria e outras disposi¢cées para
condominios edilicos);

e Memorial de Incorporacao;

e Requerimento para o Arquivamento e Registro do Memorial;

e Minuta da futura convencao de condominio que regera a edificacao.

e Declaracéao sobre prazo de caréncia;

e Declaracdo sobre niumero de veiculos na garagem;

e Minuta do contrato padréo entre os clientes e a Incorporadora.

Além disso, levando em consideracdo a viabilidade prévia de sistemas
construtivos industrializados, incluindo o wood frame, recomenda-se a obtencédo de
informacdes referentes ao desempenho técnico, considerando os critérios das diretrizes
j& mencionadas, entre eles: (i) documentos e relatérios de ensaios comprobatoérios do
cumprimento dos requisitos da NBR 15575 (ABNT, 2013) ou DATec emitido por
Instituicdo Técnica Avaliadora (ITA); (i) roteiro de manutencdo preventiva das
caracteristicas do sistema que podem influenciar as condi¢cdes de uso e manutencao do
imovel; (ii) realizacdo da Avaliacdo Técnica em Uso ou Avaliacdo P6s-Ocupacédo apos
24 (vinte e quatro) meses da obtencdo do Habite-se (ABDI, 2015).
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Para a finalizacdo de abertura de Incorporadora, é ainda necessario escolher o
regime de tributacdo, que pode ser pelo Lucro Real, Lucro Presumido ou Regime
Especial de Tributacdo (RET). O Lucro Real considera a tributacéo sobre o Lucro Antes
do Imposto de Renda (LAIR); o Lucro Presumido considera, como base de célculo, a
Receita Bruta da empresa e tributa 8%, para o setor da construcéo civil, no caso de
empreitadas onde o empreiteiro fornece parte dos materiais 32% e 16% apenas para a
prestacdo de servicos; o RET, por fim, para a incorporacéo imobiliaria, estabelece que
4% das receitas de origem de vendas de unidades imobiliarias devem ser recolhidas e o

recolhimento € Unico - incluindo IRPJ, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido,
PIS/PASEP e COFINS (DIEHL, 2014).

2.7.3 Aspectos Administrativos

Uma organizagcdo se organiza em conjuntos de pessoas, com 0 objetivo
fundamental e imediato de produzir bens ou servicos. A estrutura de organizacdo das
pessoas depende da natureza da atividade, dos meios de trabalho, das circunstancias
socioeconOmicas da comunidade, entre outros (CHIAVENATO, 2003).

Apos a concepcgdo da ideia da empresa, definicdo do modelo de negdcio, estudo
mercadoldgico e entendimento dos aspectos juridicos e burocréaticos, o empreendedor
deve se focar na constituicdo da sua equipe, dos socios aos colaboradores (IPS, 2018).
Nesse momento, faz-se necessario o entendimento de alguns aspectos administrativos,

como a definicdo do capital social e da estrutura organizacional da empresa.
2.7.3.1 Capital Social
O conceito geral de capital social dado por diversos autores pode ser sintetizado

em: “investimento em relagdes sociais com retornos esperados no mercado” (LIN, 2001)

e pode ser analisado por trés principais oticas:

e Financeira: correspondente ao investimento inicial do grupo de

empreendedores no momento da concepcao da empresa. Esse montante &
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alterado, no momento de desinvestimento de um dos sécios ou aumento do
capital investido (SEBRAE, 2017).

e Social: conjunto de regras de relacionamentos entre os empreendedores que
formaram a sociedade, definindo os objetivos e forma da organizacédo e o
poder e responsabilidade de cada um dos sécios (SEBRAE, 2017).

e Limitacdo de responsabilidade: em caso de acumulagdo de dividas, o
patrimbnio pessoal dos sdécios ndo sera afetado, somente o total capital social
subscrito, que sera proporcional as cotas ou percentual do capital social total
de cada so6cio (SEBRAE, 2017).

Da ética financeira e mensuréavel, o capital social, portanto, representa o valor inicial
investido para que a empresa funcione e passe a gerar lucro. O valor inclui investimentos
iniciais, como por exemplo computadores, mesas e magquinarios, e despesas
operacionais do dia-a-dia, até o ponto de equilibrio financeiro. Recomenda-se a
subscricao do capital inicial minimo inicialmente, que podera ser modificado ao longo das

operacdes da empresa (SEBRAE, 2017).

2.7.3.2 Estrutura organizacional

A estrutura de uma organizacgao € constituida por um processo, por meio do qual
sdo atribuidas autoridades a cada colaborador, especificadas atividades e tarefas de
cada um, com um fluxo de comunicacdo claro e definido (ZANELLI et al., 2014). A
estrutura organizacional de uma empresa, portanto, esta dividida em 2 (dois) principais
pilares: (i) divisdo do trabalho, isto é, a distribuicdo de tarefas e atividades entre os
colaboradores da organizacdo e (ii) hierarquia, a qual dispdes os empregados em
posicdes e cargos (HALL, 2004 apud NUNES, 2015).

Para garantia dessas duas caracteristicas de uma organizacdo formal,
Chiavenato (2003) sugere o chamado “racionalismo da organizagdo formal”,
categorizando-o em 3 (trés) diferentes tipos de estrutura, detalhadas a seguir e

representados na Figura 10.
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e Linear: constituida por autoridade Unica, existéncia de linhas formais de
comunicacdo entre hierarquias, centralizacdo das decisdes e aspecto
piramidal, em funcdo da centralizacdo da autoridade no topo da organizacao.
Representa a estrutura mais simples e de facil entendimento e implementacéo.
Contudo, leva a rigidez e inflexibilidade das relagdes (CHIAVENATO, 2003).

e Funcional: constituida por autoridade dividida, em funcdo da sua
especializacdo, existéncia de linhas diretas de comunicacdo e
descentralizagdo das decisdes. Proporciona maior eficiéncia de cada cargo,
pela concentracdo na sua funcao e especialidade. Por outro lado, pode levar
a perda de autoridade e competitividade entre especialistas (CHIAVENATO,
2003).

e Linha-staff: diferencia-se da linha linear pela distribuicdo em funcéo do foco
da organizacado (se o objetivo € produzir, a area de producéo é de linha e o
restante é staff) e pelo tipo de autoridade, sendo os 6rgdos de linha
responsaveis pela decisdo e execucdo das atividades e os 6rgdos de staff
responsaveis por assessoria, planejamento, controle, entre outros.
(CHIAVENATO, 2003).

Estrutura Linear Estrutura Funcional Estrutura Linha-5taff
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Figura 10 — Diferencas entre as estruturas organizacionais Linear, Funcional e Linha-Staff
Fonte: Chiavenato (2003).
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Figura 11 — Organograma simplificado da Incorporadora e Construtora Cyrela
Fonte: Fontenelle (2002).

No setor da construcdo civil, observa-se maior difusdo do modelo de estrutura
organizacional Funcional (YAZBEK, 2005). Pode-se observar, por meio da Figura 11, o
organograma da Incorporadora e Construtora Cyrela, baseado na departamentalizacédo
funcional dos colaboradores.

2.7.4 Aspectos financeiros

Além de aspectos juridicos e administrativos para concep¢do de uma empresa, 0
entendimento de alguns aspectos financeiros é necessario para uma gestao adequada
da operacdo da empresa: o conceito de capital de giro e as possibilidades de
financiamentos para a operacao.

2.7.4.1 Necessidade de capital de giro

Os ativos circulantes ou capital de giro representam o investimento da empresa

em ativos que circulam durantes as operacdes da empresa. Ja 0s passivos circulantes
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representam o financiamento de curto prazo de dividas a fornecedores, governo, bancos,
entre outros (GITMAN, 2004).

A necessidade de capital de giro da empresa é definida como o valor monetério
gue a empresa precisa para manter as despesas operacionais do dia-a-dia, isto é, a
diferenca entre o valor disponivel em caixa e o valor que se deve (ENDEAVOR, 2017).
E, portanto, a diferenca entre os ativos circulantes e os passivos circulantes da empresa.
Quando os primeiros superam 0s segundos, a empresa possui um capital de giro
positivo; caso contrario, negativo (GITMAN, 2004). Um capital de giro positivo significa
gue a propria empresa financia a operacdo. Um negativo, por outro lado, exige um
financiamento para o seu capital de giro para manter as operacdes (SEBRAE, 2018),
podendo este ser por capital proprio ou financiamento em bancos (OLIVEIRA, 2015).

A dindmica de capital de giro de uma empresa esté intimamente ligada ao conceito
de Ciclo Operacional e Ciclo Financeiro (OLIVEIRA, 2015). O Ciclo Operacional é
definido como o tempo entre a compra da matéria-prima e o recebimento do produto
vendido. Ja o Ciclo Financeiro representa o tempo entre o pagamento do fornecedor da
matéria prima e o recebimento da venda do produto (ASSAF NETO, 2011 apud SANTIN,

2014). Os conceitos estéo ilustrados na Figura 12:

Compra Inicio Fim Venda Recebimento

Matéria-Prima ~29amento  papricacao Fabricagdo da Venda
Fornecedor

CICLO OPERACIONAL

CICLO FINANCEIRO

Figura 12 — Identificagc&o dos ciclos de capital de giro
Fonte: Adaptado de Assaf Neto (2011) apud Santin (2014).

As construtoras e incorporadoras, em geral, apresentam ciclos mais longos, o que

exige um financiamento de capital de giro mais alto (SANTIN, 2014).
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Observa-se a importancia do controle do capital de giro pelo administrador, uma
vez que a maioria das empresas fecham por conta da falta de controle nas entradas e
saidas de caixa (RAP, 2011). Falhas na gestdo do capital de giro podem provocar a
necessidade de captacdo de recursos adicionais que, quando através de empréstimos
bancérios, estéo ligados com altas taxas de juros (OLIVEIRA, 2015).

2.7.4.2 Financiamento da empresa

No Brasil, bancos publicos e privados apresentam diferentes linhas de créditos
para empresas, seja para financiamento de capital de giro, para producdo de imoveis,
entre outros (BRADESCO, 2018; BANCO DO BRASIL, 2018; CAIXA..., 2018a).

As linhas de crédito para financiamento de capital de giro visam atender as
necessidades de caixa da empresa, para compra de matéria-prima e estoque. As taxas
de juros podem variar de acordo com as condi¢coes de pagamento, forma de garantia e
valor solicitado (BRADESCO, 2018).

Para financiamento da producdo de iméveis, os bancos verificam a viabilidade
econdmico-financeira e negocial do empreendimento e, entdo, apresentam opc¢des de
contratacdao, com valores, prestacdes e prazos (CAIXA..., 2018a). Séo exigidos, para
liberacdo das parcelas do crédito, o cumprimento de critérios em funcéo do percentual
concluido de obra e do percentual de unidades vendidas. O banco Bradesco, por
exemplo, para liberacdo da primeira parcela, exige que 15% dos servicos estejam
finalizados e 30% das unidades vendidas (BRADESCO, 2018).

Uma das linhas de crédito propostas pela CEF € recomendada para constru¢des
rapidas — o Apoio a Producédo. Para contratacdo do financiamento, serdo exigidos da
empresa 0s seguintes pontos (CAIXA..., 2018a):

e Situacdo cadastral regular e saude econémico-financeira da empresa;

e Construtora com nivel de qualificacdo no SIAC/PBQP-H;

e Incorporacdao registrada no Registro de ImoQveis para contratacao;

e Projeto de arquitetura aprovado e alvara expedido pelo Municipio;

e Licencas ambientais e cartas de viabilidade das concessionarias;
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¢ Infraestrutura interna e externa ao empreendimento;

e Demanda minima de comercializa¢cao das unidades do empreendimento.

Quando aprovada a linha de crédito, a CEF liberara os valores das unidades em
funcdo do andamento da obra, mensalmente. Além disso, séo disponibilizadas as fracfes
ideias do terreno das unidades vendidas; isto é, o valor total do terreno dividido pelo

nuamero de unidades, ponderando a area do imével (CAIXA..., 2018a).

2.7.4.3 Custos e despesas

O proposito de toda empresa é a realizacdo de uma atividade econémica que
produza bens ou servigos, visando a obtencdo de retorno financeiro (NASCIMENTO,
2016). O funcionamento dessa operacao requer gastos com materiais, pessoas ou outros
recursos, que podem ser classificados como custos e despesas. O custo pode ser
definido como os gastos necessarios para a producédo de um bem ou servigco, enquanto
as despesas ndo estédo diretamente vinculadas a obten¢&o do produto final da empresa
(SEBRAE, 2018). Para Beulk e Bert6 (2000), contudo, o conceito se torna vago e confuso
na pratica, quando ndo se faz a analise do ciclo operacional da empresa. O ciclo
operacional, conforme ja indicado, € o tempo entre o inicio das atividades para a
producao/venda de um produto e o retorno financeiro do mesmo. O ciclo operacional de
uma industria, por exemplo, é muito diferente de uma prestadora de servigos, podendo
assim ter um ciclo operacional mais curto ou longo, o que influencia diretamente na
divisdo dos custos e despesas (BEULK e BERTO, 2000).

Os custos podem ser definidos como diretos e indiretos, isto &, relacionados a
producdo ou ao apoio necessario as atividades, respectivamente (BEULK e BERTO,
2000). De forma a exemplificar, na construcao civil, por exemplo, custos diretos sdo os
materiais e mao de obra necessarios para a construcao do imével, enquanto os indiretos
sdo os itens de apoio, como equipamentos de seguranca do trabalho. Ja as despesas
diretas sao aquelas relativas aos impostos a serem pagos, como PIS/COFINS, enquanto
as despesas indiretas sao relativas aos gastos com escritério, como agua, luz, aluguel,
entre outros (CONSTRUCAO MERCADO, 2009).
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Tanto os custos quanto as despesas podem ser classificados como itens variaveis
ou fixos, que aumentam ou diminuem, em funcéo da quantidade produzida ou se repetem
em ciclo, respectivamente (BEULK e BERTO, 2000). Na construc&o civil, um exemplo de
custo variavel seria a quantidade de pregos utilizados em uma edificacdo, ou seja, quanto
maior a edificacdo maior a quantidade de pregos utilizados, estando também ligado
diretamente ao processo produtivo, caracterizando-o como um custo variavel. Para as
despesas, o0 aluguel € um exemplo de despesa fixa, que ocorre em um ciclo pré-
determinado e a agua € uma despesa variavel, ou seja, quanto maior 0 consumo, maior
o valor gasto (CONSTRUCAO MERCADO, 2009).

E de fundamental importancia esses conceitos, principalmente para a
orcamentacdo de obra, que engloba os custos diretos e indiretos, sejam fixos ou
variaveis. Muitas vezes, a falta de acompanhamento desses gastos separadamente e de
forma coerentes, levam a atrasos de obras, estouros de orcamentos e,
consequentemente, diminuicdo da lucratividade (THOME, 2016). Além da definicio
adequada dos custos de obra, é essencial que o fluxo de caixa de todos os gastos da
empresa esteja montado separadamente para as dedugcbes necessarias e

acompanhamento real da viabilidade do negdcio (SIENGE, 2014).

2.8 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O déficit habitacional no Brasil, em 2015, chegou a cerca de 6,2 milhdes de
domicilios, o que representa cerca de 9,4% de total de domicilios no pais (FUNDAGCAO...,
2015). Diante da escassez de moradias de qualidade, foram propostas medidas para
proporcionar a populacdo brasileira uma melhoria de qualidade de vida, habitacdes que
garantem a responsabilidade social, econbmica e ambiental e criar novos postos de
trabalho, especialmente na cadeia produtiva da construgéo civil (REIS, 2013).

O Programa Minha Casa Minha Vida, langado pelo Governo Federal em 2009,
tem como finalidade “criar mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao de novas
unidades habitacionais pelas familias com renda mensal de até 10 (dez) salarios

minimos, que residam em qualquer dos municipios brasileiros” (BRASIL, 2009).
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2.8.1 Processo de financiamento do cliente

Foi designada a CEF a gestdo operacional dos recursos disponibilizados pela
Unido (BRASIL, 2009), de maneira a oferecer as familias de baixa renda financiamento
de moradias a taxas de juros baixas comparado ao restante do mercado (CAIXA...,
2018b). O financiamento contempla 4 (quatro) faixas de rendas familiar, para as quais
sao disponibilizados diferentes subsidios, condi¢cdes prazo de pagamento e taxas de
juros (CAIXA..., 2018b):

e Faixa l: até R$ 1.800,00;
e Faixa 2: até R$ 2.600,00;
e Faixa 3: até R$ 4.000,00;
e Faixa 4: até R$ 7.000,00.

Para as Faixas 1 e 1,5, o processo de financiamento inicia com o cadastro do
beneficiario na prefeitura e nas instituicdes organizadoras como COHAB ou CDHU da
cidade. Para as Faixas 2 e 3, o beneficiario deve simular um financiamento diretamente
com a CEF ou com um Correspondente Imobiliario (SIENGE, 2018).

O processo de financiamento de um imével inicia, portanto, com o interesse do
beneficiario na compra do imdével, simulacdo do financiamento e cadastro para analise
do crédito. A avaliacdo do imdével seré feita entdo pelo banco, cuja liberacédo do laudo
tem um prazo de até 15 dias (FINANCER, 2018). Apos aprovacéo do crédito e laudo do
empreendimento, a liberagdo do financiamento pode durar ainda de 10 a 15 dias
(ALMEIDA, 2014).

2.8.2 Teto para valor dos imoveis
Sao estipulados tetos para os valores dos iméveis que serdo financiados pela

instituicdo financeira CEF, em funcdo do namero de habitantes da cidade em que o

imoével sera comercializado, conforme a Tabela 1.



58

Tabela 1 — Teto para valores de imoveis financiados pelo programa MCMV

RECORTE TERRITORIAL

SUL, ES e MG

Capitais estaduais classificadas pelo IBGE como metrépoles

Demais capitais estaduais, municipios das RM das cidades estaduais
de Campinas, da Baixada Santista e RIDE de Capital com populacéo
maior ou igual a 100 mil habitantes, capitais regionais, classificadas

pelo IBGE, com populagdo maior ou igual a 100 mil habitantes

Municipios com populagédo igual ou maior de 100 mil habitantes;
municipios da RM das capitais estaduais, de Campinas, da Baixada
Santista e das RIDE de Capital com populacdo menor que 100
habitantes e capitaisregionais, classificadas pelo IBGE, com populacdo

menor que 250 mil habitantes

Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes e menor

que 100 mil habitantes

Municipios com populagédo entre 20 e 50 mil habitantes

Demais municipios

Vigente
INCC

Vigente

INCC

Vigente

INCC

Vigente

INCC
Vigente
INCC
Vigente
INCC

R$ 200.000,00
R$ 215.000,00

R$ 180.000,00

R$ 190.000,00

R$ 160.000,00

R$ 170.000,00

R$ 130.000,00

R$ 140.000,00

R$ 100.000,00
R$ 105.000,00
R$ 90.000,00
R$ 95.000,00

Fonte: Adaptado de Ministério das Cidades (2017).
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3. METODOLOGIA

Com o intuito de alcancar os objetivos propostos neste trabalho, ser&o
apresentados neste capitulo os métodos e procedimentos para desenvolvimento da

pesquisa, a qual sera dividida em 8 (0ito) partes principais, detalhadas a seguir:

Parte 1 — Escopo e produto principal da empresa
Parte 2 — Oferta e demanda

Parte 3 — Cadeia de suprimentos

Parte 4 — Caracterizacao do produto

Parte 5 — Prazos

Parte 6 — Custos e despesas

Parte 7 — Perspectiva financeira

Parte 8 — Perspectiva operacional

e Escopo e produto principal da empresa

Para definicdo do modelo de negdcio da empresa, foi utilizado o0 modelo Business
Model Canvas, por meio de respostas as 9 (nove) questdes propostas por Osterwalder
(2010). A metodologia permite um melhor entendimento do produto da empresa
proposta, seus clientes, a geografia de atuacéo e algumas consideracfes sobre o0 modo
de operacdo, importantes para a concepcao das analises de viabilidade operacional e

econdmico-financeira.

e Oferta e demanda

Para entendimento do potencial do mercado em que estara inserida a empresa,
foi estudada a oferta e a demanda do segmento em questdo, conforme a metodologia
Analise de Mercado Imobiliario (AMI), proposto por Meyer (2000).

Para estudo da oferta, foram desenvolvidas pesquisas em imobilidrias, em sites

especializados e conversas com empresas. Dessa maneira, torna-se possivel entender
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as estratégias da concorréncia direta e quais os principais produtos disponiveis hoje e
sua diferenciacéo (preco, preco/mz, tipologia do imoével, localizacéo, entre outros).

Para o estudo da demanda, foi primeiramente dimensionada a demanda total de
mercado, por meio do método desenvolvimento pela Caixa Econdémica Federal (2011).
E, entdo, o resultado foi analisado em conjunto com as caracteristicas demograficas

(idade, renda familiar e densidade domiciliar) das regies em analise.

e Cadeiade suprimentos

Definiu-se como elemento importante do estudo de viabilidade operacional, a
cadeia de suprimentos, envolvendo o levantamento quantitativo e qualitativo dos
recursos envolvidos na construgcdo de um empreendimento em wood frame, como:
materiais, equipamentos e mao de obra. Primeiramente, foi utilizada a técnica de
Strategic Sourcing para levantamento de todos os fornecedores envolvidos em cada um
dos elementos citados, explicando a escolha final de acordo com os critérios
estabelecidos de escopo da empresa. Posteriormente os recursos foram dimensionados,
ou seja, quantificados e organizados, de acordo com o porte e necessidade da empresa.

Como no estudo de viabilidade ainda ndo se definem efetivamente os
fornecedores, foram utilizados principalmente os dois primeiros pilares da estratégia,
sendo eles o diagnéstico e a estratégia Strategic Sourcing em si, excluindo os itens que

levam em consideracédo a tomada de decisdo, negociacdes e definicdo de propostas.

e Caracterizacao do produto

Apbs a definicdo do escopo da empresa, é necessério detalhar o produto final
para o correto levantamento dos custos e despesas. Para realizacdo da caracterizacao,
foram inclusos aspectos de metragem dos imdveis, regides de atuacdo baseadas no
estudo de oferta e demanda e tamanho do terreno. Esses dados foram obtidos por meio
da criacdo de uma implantacdo genérica que atende ao escopo da empresa.
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¢ Prazos

Foram identificados os prazos de planejamento e execucdo de um
empreendimento construido em wood frame, necessarios para a composic¢ao do fluxo de
caixa, relacionado aos seus custos e despesas. Os dados relacionados ao cronograma
de obra foram obtidos por meio de contatos com empresas relacionadas ao sistema

construtivo wood frame.

e Custos e despesas

O levantamento dos custos diretos da empresa, ou seja, custos relacionados a
construcdo em si da edificagéo, foi realizado por meio do contato com fornecedores do
sistema construtivo wood frame, além da busca na Internet e contato com fornecedores
do restante dos materiais envolvidos na construcdo — itens abordados na Cadeia de
Suprimentos. Os custos e despesas indiretos da Incorporacdo, como marketing,
contabilidade, entre outros, também foram determinados, por meio de orgamentos com
prestadores do servico.

Os custos de terrenos foram obtidos por meio do desenvolvimento de pesquisas
em imobiliarias, em sites especializados e conversas com empresas, levando em
consideracao cidades da regido metropolitana de Curitiba em dois cenérios, onde o m?2

€ mais alto e mais baixo, ou seja, cenarios conservador e otimista.

e Perspectiva financeira

Com base nos custos, despesas e analises qualitativas levantadas, foram
modelados os fluxos de caixa de 4 (quatro) empreendimentos propostos e,
posteriormente, da empresa, com a alocacao destes 4 (quatro) projetos no tempo, em
conjunto com os custos e despesas administrativos, comerciais e gerais de escritorio.

Com base no fluxo de caixa projetado, € possivel levantar indicadores para a
andlise de investimento, que sera constituida por: (i) Valor Presente Liquido (VPL), (ii)
Tempo de Retorno; e (iii) Taxa Interna de Retorno (TIR).
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e Perspectiva operacional

Por meio da identificacdo de possiveis desvantagens do sistema construtivo wood
frame, contidas na literatura, foi possivel verificar a viabilidade operacional avaliando 3
(trés) principais questdes da empresa: planejamento dos recursos, gestao da cadeia de
suprimentos e otimizacdo dos processos, itens definidos em estudo sobre a
produtividade na construcéo civil, publicado pela Ernst & Young (2016). Além disso, foi
verificado se a empresa se enquadra no potencial cenario de modernizacdo da

construcao civil brasileira.
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4. RESULTADOS E ANALISE

Os resultados estdo detalhados neste capitulo, conforme as 8 (oito) partes
elencadas na sec¢do 3 deste drabalho. A analise se inicia com a definicdo do escopo da
empresa, juntamente com o entendimento dos competidores e da demanda de mercado,
levantamento de fornecedores, estimativas de prazos, custos e despesas do
empreendimento e da empresa, para finalizar com as analises operacional e financeira

do negécio.

4.1 ESCOPO E PRODUTO PRINCIPAL DA EMPRESA

O escopo da empresa foi detalhado com base nas respostas a 9 (nove) perguntas

propostas pelo modelo Business Model Canvas, a seguir:

I Proposta de valor: o que é oferecido aos clientes e € Unico no mercado?

Que problemas séo resolvidos?

Assumiu-se que a empresa sera responsavel pelo desenvolvimento de edificios
com o sistema construtivo o wood frame, na regido metropolitana de Curitiba, que inclui:
Araucéria, Sao José dos Pinhais e Pinhais. A decisdo do empreendimento multifamiliar
vertical e das cidades listadas € justificada nos itens 4.2 e 4.3.

A solucédo proposta visa a diminuicdo do déficit habitacional brasileiro, por meio
de uma proposta sustentavel e inovadora, reduzindo: tempo de execucédo, geracao de
residuos, dificuldades na execucdo de instalagdes complementares. Essas vantagens

séo obtidas por meio do alto nivel de industrializacdo do modelo.

I. Segmento-alvo: quem € o cliente final? Para quem a empresa gera valor?

O cliente final da empresa serédo individuos da Faixa 2 do programa Minha Casa
Minha Vida, da Caixa Econémica Federal. A Faixa 2 engloba familias com renda de até
R$ 4.000,00, podendo adquirir imével de valor maximo de R$ 190.000, para regido

metropolitana de Curitiba. Esse segmento, além de garantir a conquista do “Sonho da
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casa propria” para as familias, minimiza o risco para a empresa, quando comparados

com as Faixas 1 e 1,5.

Iii. Atividades-chave: quais as atividades essenciais para criagdo e entrega
do produto ou servi¢co ofertado?

As atividades essenciais para entrega do produto sdo: angariacdo de terrenos,
tramites legais com os 6rgaos necessarios, planejamento e controle da construcéo, pos-
vendas (manutencao) e gerenciamento de atividades terceirizadas (vendas, marketing e

projetos).

iv. Parcerias-chave: quais as parcerias imprescindiveis? Quais empresas

(terceiros) ajudam a compor melhor essa oferta?

Fornecedores de materiais e mao de obra, imobiliarias das regiées metropolitanas

e Caixa Econdbmica Federal.

V. Fontes de receita: quais as fontes de renda do projeto? Quando e como

os clientes pagam?

Adotou-se que a receita da empresa seria constituida somente pela venda das
unidades. O recebimento dos valores se d& apds aprovacéo do financiamento do imovel
adquirido pelo cliente junto a instituicao financeira, que pode ocorrer durante a execucao
da obra, quando a construcdo € financiada pela propria CEF, ou ao final, quando a
construcédo € realizada com capital préprio ou outros. Foi considerado, para este estudo,
o modelo de Apoio a Producdo, isto €, o financiamento da CEF para a construgdo, uma
vez que mitiga riscos e ameniza o fluxo de caixa.

O valor da unidade sera recebido em: 1) Valor de entrada, equivalente a 20% do
valor total do imével, exigido pela CEF, cujo nUmero de parcelas sera negociado com a
Incorporagao; 2) Valor da fragdo ideal do terreno, equivalente ao valor do terreno
proporcional a metragem da unidade, recebido de acordo com as vendas das unidades,
a partir da contratacdo do financiamento; e 3) O restante em parcelas ao longo da obra,

proporcionalmente ao andamento da construcao, pelo financiamento da CEF.
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Vi. Estrutura de custos: quais 0s custos de maior importancia na operagao?

Os principais custos do desenvolvimento de um empreendimento imobiliario séo:

terreno, mao de obra e materiais.

Vii. Recursos-chave: inclui recursos fisicos, intelectuais, humanos e

financeiros.

Quanto aos recursos fisicos, considerou-se o aluguel de uma sala comercial para
administragao das atividades da empresa, localizado em Curitiba.

Quanto aos recursos intelectuais, foi identificado como essencial a expertise dos
sécios e um banco de dados de parceiros (como fornecedores) e competidores, para
entendimento de estratégias adotadas.

Quanto aos recursos humanos, admitiu-se necessaria a contratacdo de equipe
para operacdo do negdcio e contratacdo de terceiros para execucdo da obra.

Quanto aos recursos financeiros, foi considerado um modelo de financiamento da

construcdo, para execuc¢ao da construcao.

viii. Canais: quais serdo os canais de distribuicdo, comunicacao e vendas?

Como o produto chega ao cliente?

A venda do produto é realizada por meio de redes sociais, site préprio, materiais
fisicos de divulgacéo (outdoors, cartilhas de apresentacdo) e parceria com imobiliarias

comissionadas.

IX. Relacionamento: como estabelecer e manter as relagcdes?

O contato direto com o cliente ocorre por meio da imobiliaria parceira, que deve
estar bastante alinhada com os valores da empresa, cabendo a Incorporadora a
aprovacao das propostas e buscando sempre uma experiéncia positiva para o cliente. O
cliente pode se inteirar do processo de aquisi¢do do imovel, por telefone, e-mail ou ainda

pessoalmente.
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Além disso, apés a aquisicdo do imovel e entrega de chaves, o contato do cliente
sera direto com a equipe de pés-vendas da incorporadora, de maneira a atender
gualquer demanda de manutencao pds-ocupacao.

O relacionamento com as imobilidrias parceiras e fornecedores de materiais e
mao de obra para a operacao do negdécio sera mantido com seriedade, no cumprimento

de prazos de pagamentos e clareza na comunicacao.

4.2 OFERTA E DEMANDA DO MERCADO IMOBILIARIO

Segundo MEYER et al. (2000) apud MEYER (2008), o desenvolvimento de um
estudo de mercado do setor imobiliario considera 3 (trés) aspectos principais:
entendimento da demanda total do mercado, analise do perfil da concorréncia e,
consequentemente, o traco de estratégias competitivas.

4.2.1 Estimativa da Demanda

Estimou-se, para o perfil de cliente esperado, com rendimento mensal entre R$
2.500,00 e R$ 4.000,00 — inclusos na atual Classe C e na Faixa 2, do PMCMV —, um
total de 20.372 domicilios, considerando todos os municipios que compde a Regido
Metropolitana de Curitiba (RMC), indicado na Tabela 2.

Tabela 2 —= Numero de domicilios entre 3 e 5 salarios minimos na RMC

(continua)

Municipios Total 3-5SM
Adrianépolis 1973 46
Agudos do Sul 2573 82
Almirante Tamandaré 30 404 255
Araucéria 1237 226
Balsa Nova 3525 130
Bocailva do Sul 3247 72
Campina Grande do Sul 11 595 542
Campo Largo 34 164 2 449

Campo Magro 7 406 265
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Tabela 2 — Nimero de domicilios entre 3 e 5 salarios minimos na RMC

(conclusao)

Municipios Total 3-5SM
Cerro Azul 5176 65
Colombo 63 630 3202
Contenda 4 685 191
Doutor Ulysses - -
Fazenda Rio Grande 23 696 723
Itaperucu 6873 144
Lapa 14 093 702
Mandirituba 6718 192
Pinhais 35532 2624
Quatro Barras 6 077 414
Quitandinha 5235 87
Rio Branco do Sul 9133 298
Sao José dos Pinhais 80 728 6 404
Tijucas do Sul 4 486 123
Tunas do Parana 1793 58

Fonte: Adaptado de IGBE (2010).

Foram selecionados, para uma analise mais complexa de mercado, os seguintes
municipios: Araucéaria, Campo Largo, Fazenda Rio Grande, Pinhais e Sao José dos
Pinhais, com base em: niumero de domicilios integrantes da Classe C, propor¢ao desses
domicilios em relacdo ao total de domicilios dos municipios e, por fim, questbes
logisticas, por proximidade com fornecedores e mao de obra, detalhados no item 4.3.

Estima-se hoje que ha 22.040 mil domicilios, considerando os 5 (cinco) municipios
definidos anteriormente, conforme exposto na Tabela 3. A estimativa se baseou na

projecéo do estudo demogréfico promovido pelo IBGE, em 2010.

Tabela 3 — Projecdo do numero de domicilios entre 3 e 5 salarios minimos na RMC

(continua)
Domicilios ~ Domicilios/ - Domicilios
Populacdo 2010 Populacado 2018
Municipio 2010 puac Populagéo pulac 2018
Total 3-5SM Total 3-5SM 3-5SM Total 3-5SM1 3-5SM 2
Araucéria 35508 2384 100428 8919 27% 141410 12559 3357
Campo 34164 2449 96196 7045 35% 130091 9527 3312

Largo
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Tabela 3 — Projecdo do namero de domicilios entre 3 e 5 salarios minimos na RMC

(continua)
Domicilios - Domicilios/ - Domicilios
Populacédo 2010 Populacao 2018
Municipio
Total 3-5SM  Total 3-5SM 3-5SM Total 3-5SM1 3-5S5M 2

Fazenda
Rio Grande 23696 723 67119 4000 18% 98368 5862 1060
Pinhais 35532 2624 99181 8199 32% 130789 10812 3460
S&o José 0
dos Pinhais 80728 6404 222039 20070 32% 317476 28697 9157

Fonte: Adaptado de IBGE (2000); IGBE (2010).

1 O valor foi estimado com base na evolucéo entre 2000 e 2010 do nimero de individuos com salérios
entre 3 e 5 salarios minimos.

2 O valor foi estimado, considerando a mesma proporcdo do nimero de domicilios pela populacédo de 3 a
5 salarios minimos do ano de 2010, em cada um dos municipios.

O calculo da Demanda Habitacional Total (DHT) leva em consideracao 2 (dois)
principais fatores: (i) a Demanda Habitacional Domiciliar (DHDO), pela inadequacéo das

moradias e (ii) a Demanda Habitacional Demografica (DHDE), pelo ciclo de vida.

Demanda Habitacional Domiciliar (DHDO)

Segundo o levantamento da Fundacao Jo&o Pinheiro, em 2015, estimou-se um
déficit habitacional, por habitagdo precaria e coabitacado familiar, de 12.005 e 15.314
domicilios, respectivamente, totalizando 27.319 domicilios na Regido Metropolitana de
Curitiba. Uma vez que, em 2010, Araucaria, Campo Largo, Fazenda Rio Grande, Pinhais
e Sao José dos Pinhais representavam 48,32% de todos os domicilios da RMC, estima-
se uma DHDO total de 13.200 domicilios hoje.

Demanda Habitacional Demografica (DHDE)

Em 2010, a CEF determinou a Demanda Habitacional Demografica (DHDE) para

todos os municipios do pais, levando em consideracdo a demanda por ciclo de vida, isto
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€, pela formacdo de novos arranjos domiciliares, em funcédo de questbes demogréficas
e sociais. Portanto, para determinar o valor para o DHDE estimado em 2018, projetou-
se o valor de DHDE de 2010 a uma mesma taxa de crescimento médio populacional,

demonstrada na Tabela 4, da faixa etaria de 24 a 60 anos, entre os anos de 2000 e 2010.

Tabela 4 — Variacado da populacédo entre 24 e 60 anos na RMC entre 2010 e 2018

Populagéo 2000 Populacéo 2010

Municipio Variacéo (%)
24-60 anos 24-60 anos
Araucaria 40.605 57.854 42,5%
Campo Largo 40.785 55.625 36,4%
Fazenda Rio Grande 26.266 38.229 45,5%
Pinhais 45.807 58.543 27,8%
S&o José dos Pinhais 90.151 131.097 45,4%
Total 243.614 341.348 40,11%

Fonte: Adaptado de IBGE (2000); IGBE (2010).

Existe, portanto, um total estimado de DHDE de 4.935 domicilios em 2018,

conforme demonstrado na Tabela 5.

Tabela 5 — Demanda Habitacional Demografica de municipios da RMC em 2010

DHDE 2010 DHDE 2018
Municipio Variacéo (%)
3-5SM 3-5SM
Araucéria 563 802 42,5%
Campo Largo 625 853 36,4%
Fazenda Rio Grande 382 556 45,5%
Pinhais 680 869 27,8%
Sé&o José dos Pinhais 1.276 1.855 45,4%
Total 4.089 4.935 40,11%

Fonte: Adaptado de IBGE (2000); IGBE (2010).

Dessa forma, a Demanda Habitacional Total (DHT) soma aproximadamente 18
mil domicilios, caracterizados, portanto, como potenciais consumidores do produto

ofertado pela Incorporadora e Construtora deste estudo.
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4.2.2 Segmentacdo da Concorréncia

Para a analise do posicionamento da concorréncia no mercado competidor da

Incorporadora e Construtora em estudo, levantaram-se 20 (vinte) imOveis a venda em

cada uma das cidades em selecionadas: Araucaria, Campo Largo, Fazenda Rio Grande,

Sao José dos Pinhais e Pinhais. Cada um dos imoveis foi segmentado em: tipologia

(dormitdrios, suites, banheiros e vagas), metragem (util e total, quando indicada), valor

do imével e localizacao, cujos resultados estdo consolidados na Tabela 6. Os dados

levantados, com detalhamento, estao explicitados no Apéndice A.

Tabela 6 — Segmentacédo da Concorréncia na RMC

(continua)

Municipio

Andlise da Concorréncia

Araucaria

Campo Largo

Fazenda Rio Grande

Pinhais

Nota-se predominancia na oferta de apartamentos residenciais, entre 38 e 45
m2, com um valor de venda por m2 variando entre R$ 2.600/m2 e R$ 3.800/mz.
Grande parte dos empreendimentos possuem saldo de festas, playground,

churrasqueira e quadra poliesportiva ha area comum.

Nota-se predominéncia na oferta de apartamentos residenciais, entre 40 e 50
m2, com um valor de venda por m2 variando entre R$ 2.500/m2 e R$
4.200,00/m2. Os poucos empreendimentos com area comum continham
apenas saldo de festas. Observa-se uma grande oferta na regido de prédios
com maior metragem, que superam o teto do programa Minha Casa Minha

Vida, além de residéncias unifamiliares.

Nota-se predominancia na oferta de apartamentos residenciais, entre 40 e 50
m2, com um valor de venda por m2? variando entre R$ 2.000/m? e R$
3.000,00/m2. Grande parte dos empreendimentos possuem saléo de festas,
playground e quadra poliesportiva na area comum. Observa-se uma grande

oferta na regido de casas e loteamentos para construcdo da casa prépria.

Nota-se predominéncia na oferta de apartamentos residenciais, entre 45 e 55
m2, com um valor de venda por m? variando entre R$ 2.900/m2 e R$
3.500,00/m2. A grande maioria dos empreendimentos possuem saldo de

festas, playground e churrasqueiras na area comum.
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Tabela 6 — Segmentac&o da Concorréncia na RMC

(concluséo)

Municipio Anélise da Concorréncia

Sao José dos Pinhais  Nota-se predominéncia na oferta de apartamentos residenciais, entre 50 e 65
m?2, com um valor de venda por m? variando entre R$ 2.800/m? e R$
3.500,00/m?2. Cerca de metade dos empreendimentos possuem saldo de

festas e churrasqueiras na area comum.

Fonte: Autores (2018).

4.2.3 Estratégia Competitiva

Adotou-se como estratégia competitiva a diferenciacdo do produto ofertado.
Excluiu-se o preco e o escopo, como estratégia diante dos competidores, uma vez que
acarretaria em uma piora do resultado do empreendimento e porque a planta do
empreendimento é previamente definida e condicionada pelo fornecedor,
respectivamente.

A diferenciacdo esta ligada a tecnologia, incentivo a pesquisas, qualificacdo da
ma&o de obra, entre outros. A construcdo em wood frame promove todos esses aspectos,
com suas caracteristicas inovadoras e industrializadas. Contudo, € importante ressaltar
um possivel entrave para a implementacao dessa estratégia, uma vez que, segundo a
literatura, o0 sistema construtivo ainda nao estd consolidado no pais, por conta,
principalmente da falta de conhecimento e aceitacdo do usuéario.

Apesar dessa dificuldade, as plantas se encaixam nas tipologias ofertadas em
cada uma das regides, alinhando as expectativas do cliente com a oferta. Além disso, a
estratégia diferenciacdo estd alinhada com novas tecnologias e plantas otimizadas,
combinando com o produto final oferecido pela empresa.

A definicAo da tipologia €, portanto, definida com base no catalogo de
apartamentos disponibilizado pela empresa fornecedora do sistema construtivo wood
frame, cujos dados estdo explicitados na Tabela 7 a seguir e cujo maior detalhamento

sera apresentado no item 3.4.
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Tabela 7 — Caracteristicas dos empreendimentos propostos

Metragem Dormitdrios Suite Garagem Area Comum

49,09 m? 2 0 1 descoberta Playground e Saldo de Festas

Fonte: Autores (2018).

4.3 CADEIA DE SUPRIMENTOS

A cadeia de suprimentos € uma metodologia criada para alinhar todas as
atividades de producdo e exige uma gestdo eficiente, caso se deseje alavancar o
negoécio, gerar as condicdes adequadas e reduzir os custos. Dentre os itens envolvidos

nesse processo, foram relatados no presente trabalho os fornecedores e méo de obra.

4.3.1 Fornecedores

Fornecedores sdo todas as pessoas fisica ou juridica que possam realizar
atividades que interferem ou modificam um produto ou servico, assumindo
responsabilidade pela atuacdo (GOVERNO FEDERAL, 2018). Por meio da aplicagao do
item “Diagnostico” da metodologia “Strategic Sourcing”, conforme apresentado no item
2.5.1 deste trabalho, € possivel identificar os fornecedores necessarios para a operacao
do negodcio. Sendo assim, como o produto da empresa proposta € a construcdo de
edificios, a primeira escolha a ser feita é a do fornecedor dos materiais para a estrutura
e fechamentos da edificagéo, nesse caso, a madeira.

Portanto, por meio de pesquisas em sites, buscou-se fornecedores da matéria-
prima para: estrutura, chapas compensadas e OSB, assim como empresas que utilizam
0 sistema construtivo, para melhor entender o mercado. Por meio da “Analise de
restricbes” e “Analise de priorizagdo” estabelecidas no método, percebeu-se que, em
alinhamento com o escopo da empresa proposta, isto €, vinculado a empreendimentos
financiados pelo PMCMV, existe apenas uma empresa no pais, denominada no presente

trabalho como “Empresa Y”, que fornece a tecnologia e possui a DATec, documento que
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comprova o desempenho do sistema construtivo oferecido, necessario para a liberacao
do financiamento com a CEF.

O produto oferecido pela Empresa Y contempla: projetos arquitetdnicos e
complementares quanto a instalacbes, e materiais e execucdo da superestrutura,
cobertura, acabamentos e revestimentos da edificagao.

Dessa forma, torna-se responsabilidade da empresa contratante somente a
execucao e insumos para a execucao da infraestrutura do empreendimento, como por
exemplo: fechamento e limpeza do terreno, terraplenagem, drenagem, instalacado de
agua, esgoto e elétrica da &rea externa, paisagismo, pavimentacdo e areas comuns.
Para isso, faz-se necessaria a aplicagdo do método “Strategic Sourcing” novamente,
para escolha e gestéo eficiente dos fornecedores destes materiais.

Quanto a Incorporacao, faz-se necessaria a busca por prestadores de servicos,
como marketing de divulgacdo (websites, redes sociais e propaganda), projetos de
fundacao, seguranca do trabalho, qualidade e parcerias com servicos de imobiliarias

para as vendas dos empreendimentos a serem executados.

4.3.2 Mao de Obra

A mao de obra na construcdo civil € um fator que gera grande preocupacao,
principalmente pela qualidade na execucéo e pelo alto custo com folha de pagamento. A
contratacdo do produto da Empresa Y para a execucao dos empreendimentos engloba,
como mencionado anteriormente, a disponibilizagdo da méo de obra para a
superestrutura, acabamentos e instalacfes elétricas e hidraulicas. Esse modelo,
portanto, mitiga riscos de passivos trabalhistas, bastante onerosos, e descarta a
necessidade de investimentos em treinamento especializado para mao de obra prépria,
uma vez que a empresa fornece os profissionais para a execugao da obra, o que garante
a qualidade do servico, por possuir grande dominio da técnica.

Dessa forma, a contratacdo de mao de obra pela empresa é necesséria apenas
para:

e Administragéo local do empreendimento, contemplando: um mestre de obras ou

encarregado, responsavel por gerenciar as atividades de acordo com o interesse



74

da empresa contratante; um almoxarife, responsavel pelo recebimento e

verificacdo dos materiais e ferramentas necessarios; um estagiario, responsavel

pela elaboracdo do diario de obras e verificagdo de itens, na auséncia do
engenheiro; e por fim, um servente, responsavel pela limpeza e organizacdo do
canteiro e servigos gerais;

e Servicgos iniciais e finais e de infraestrutura ndo contemplados no Produto da
Empresa Y: para estes, foi considerada a contratacdo por empreitada, que,
segundo a nova lei trabalhista n° 13.467 (BRASIL, 2017) inclui todo servi¢o
contratual em obra por preco ajustado, com ou sem fornecimento de material, a
ser realizada nas dependéncias da empresa contratante. Os servigos Ss&o:
terraplenagem, drenagem, fundagédo, fechamento do terreno, muro,
pavimentacao, instalacdes provisorias, entre outros.

A remuneracdo dos profissionais (colaboradores e contratados por empreitada)
foi determinada de acordo com o piso salarial definido pelos sindicatos da construgéo
civil, como o Sinduscon e o Sintracon, e a composi¢ao dos servicos pela TCPO.

Para as atividades de incorporacéo, foram considerados: 2 (dois) sécios ativos,
responsaveis inicialmente por toda atividade da empresa (prospeccdo de terrenos,
estudos de viabilidade, controle financeiro, aprovacédo de documentacao, entre outras),
1 (uma) secretaria/assistente e 1 (um) estagiario de 6 horas, para apoio as atividades

necessarias. O quadro de funcionarios da empresa esta resumido, na Tabela 8.

Tabela 8 — Quadro de Funcionarios

Funcéo Quantidade Destinacéo
Mestre de Obras 1 Execucéo / Obra
Estagiario 1 Execucgédo / Obra
Almoxarife 1 Execucéo / Obra
Servente 1 Execucédo / Obra
Secretaria/Assistente 1 Incorporacéo
Estagiario 1 Incorporacao

Fonte: Autores (2018).
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De acordo com a lei do estagiario n°® 11.788, Art. 17 (BRASIL, 2008), o numero
maximo de estagiarios de uma empresa deve ser definido, em funcdo do ndmero de
trabalhadores total. A empresa proposta possui 4 (quatro) funcionarios, no quadro geral
de funcionérios, e 2 (dois) sécios ativos, o que possibilita a contratacdo dos 2 (dois)
estagiarios para as atividades da empresa, respeitando a lei, que indica, no maximo, 2

(dois) estagiarios para organizacoes, de 6 (seis) a 10 (dez) colaboradores.

4.4 CARACTERIZACAO DO PRODUTO

Para a determinacado dos custos e despesas da empresa, foi necessario assumir
algumas premissas. A Empresa Y possui um porfélio de produtos para exposicédo e
venda, que abrange casas térreas, sobrados e prédios.

O prédio, elencado como foco do estudo desse trabalho, se encaixa no PMCMV,
para as faixas 2 e 3 do programa. Possui 4 (quatro) apartamentos por andar, area util de
49,09 m?2 cada e 4 (quatro) pavimentos com pé direito de 2,5 m, conforme ilustrado na
Figura 13. Dessa forma, o projeto atende ao escopo da empresa proposta e 0s
empreendimentos, que serdo analisados, contemplaram o formato sugerido.

A fabricante Empresa Y exige, para contratacdo, que o empreendimento a ser
desenvolvido possua, no minimo, 2500 m2. Por ser bastante industrializado,
naturalmente, se torna mais vantajoso para a empresa que 0s empreendimentos
propostos pela contratante possuam um grande nimero de unidades. Dessa forma, foi
projetada, para o estudo de viabilidade em questdo, uma implantacdo com 4 (quatro)
torres, com 16 (dezesseis) apartamentos cada, levando em consideracao as exigéncias
da empresa e necessidades do consumidor, conforme a Figura 14. Para isso, o tamanho

do terreno necessario para a construcao do empreendimento € de 4500 mz.



Figura 13 — Prédio em Perspectiva
Fonte: Portfélio “Empresa Y” (2018).

\E!'l\

Legenda: 1 - Portdes de Acesso ; 3 - Torre B; 5 - Torre D; 7 - Churrasqueira Comum;

2-Torre A; 4 -Torre C ; 6 - Playground;

Figura 14 — Implantacdo do Empreendimento
Fonte: Autores (2018).

76



77

Por fim, conforme justificado no item 3.2, foram definidas inicialmente 5 (cinco)
cidades de atuacédo, por meio da analise da demanda habitacional, para identificar as
cidades com maior potencial construtivo, sendo elas: Araucéria, Campo Largo, Fazenda
Rio Grande, Pinhais e S&o José dos Pinhais. Além disso, a escolha dos municipios &
justificada por questdes logisticas: a fabrica da Empresa Y esta localizada na RMC e,
portanto, 0s municipios selecionados foram os mais préximos da cidade da fornecedora
e de Curitiba, conforme demonstrado no mapa na Figura 15, o que facilita diversos

processos.

®

Figura 15 — Cidades escolhidas para construcao
Fonte: Autores (2018).

Dessa forma, foi possivel identificar e quantificar todos os custos e despesas da

construtora e incorporadora em wood frame, detalhados no item 4.5.
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4.5 CUSTOS E DESPESAS

Conforme exemplificado no item 2.6.4.2, é necessario entender o ciclo
operacional do negdcio, para a classificacéo correta dos custos e despesas da empresa
e montagem de um fluxo de caixa coerente. No caso de uma Incorporadora e
Construtora, que utiliza técnicas construtivas inovadoras, a necessidade se torna ainda
maior. Por exemplo, assumiu-se que essa empresa possui, como produto final, a
producdo de um bem imovel de atividade residencial e, portanto, foi definido o inicio do
seu ciclo operacional na aquisicdo dos materiais ou atividades iniciais, enquanto sua
conclusao, com o recebimento do valor por parte dos compradores. Cada etapa leva um
tempo para ocorrer e, para a empresa proposta, foram definidos os seguintes prazos,

demonstrados na Figura 16.

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4 Etapa 5

Prospeccdo de Desenvolvimen Vendas Vendas Viiaks
Terrenos to de Produto
Pesquisa de AprovacBes Projeto = Recebimentos
K Construcdo Restant
Mercado Legais Executivo ESHANEES
Andlise de . Contratagéo Recebimentos
. . Registros o 0 P o
Negdcios Apoio a Producdo Apoio a Producdo
Campanhas de .
. Planejamento
Marketing
AV 4 AV 4 v ~
Aquisicdodo Langamento Inicio da Termino da
Terreno Comercial Qbra Obra
Habite-se

Figura 16 — Ciclo Operacional de Incorporacéo e Construcéao
Fonte: Adaptado de ABRAINC (2018).



79

A cada uma dessas etapas estdo relacionados alguns custos e despesas, tanto
para a Incorporacdo, quanto para a Construtora. Para a melhor visualizacdo desses
valores, os principais gastos foram divididos em Despesas da Incorporacgao e Custos de

Producéo dos Imoveis, detalhados no item a seguir.

4.5.1 Custos de Producao dos Imoveis

Os custos de producdo dos imoveis podem ser entendidos como todos aqueles
gastos ligados a construcdo do empreendimento, sendo eles diretos ou indiretos. Os
custos diretos estéo relacionados a producéo do imével em si, como materiais e mao de
obra, enquanto os indiretos se caracterizam pelo apoio necessario para desenvolvimento

do empreendimento, como equipamentos, entre outros.

45.1.1 Terreno

Para o inicio de construcdo de um empreendimento, um dos itens mais
importantes é a aquisicao do terreno. O processo de aquisicdo de um terreno envolve a
prospecgcdo do mesmo, para: escolha da melhor localizagdo, com infraestrutura
disponivel; entendimento dos aspectos topograficos vantajosos; verificacdo das leis de
zoneamento que permitam a construcao desejada e negociacdo para a angariacao.

Uma escolha assertiva do terreno € essencial, uma vez que o impacto que essa
variavel gera no resultado do empreendimento é alto. Além do valor do terreno em si,
existem gastos com documentacdes e impostos e, por isso, no ciclo operacional de
Incorporacdo, € separado um tempo razoavel somente para avaliacdo da aquisicao
desse recurso.

De acordo com o estudo da oferta e demanda, apresentado no item 4.2 e reiterado
no item 4.4, foram elencados 5 (cinco) municipios na RCM, como potencial atuacao para
a empresa proposta. Além disso, foi definido também no item 4.4 uma metragem
necessaria de 4500 m2 de terreno a ser prospectado.

Foram, portanto, levantados em sites imobiliarios, terrenos em cada uma das

cidades escolhidas, de areas entre 2 e 8 mil m?, para a analise de alguns fatores, como:
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cidade, bairro, zoneamento, altura maxima construida, metragem, valor, existéncia de
pavimentacdo, planicidade e localizacdo (meio de quadra ou esquina). Todas essas
variaveis influenciam no preco final do imovel, devido a busca do consumidor pela melhor
composicdo. Para a andlise de viabilidade econémico-financeira, escolheu-se utilizar a
mediana por m?2 de cada uma das regides e, entdo, aplica-lo ao tamanho do terreno

previsto, conforme demonstrado na Tabela 9. Os dados levantados estédo detalhados no

Apéndice B.
Tabela 9 — Custo por m2do Terreno por Cidade
Cidade Area Média Valor Total Médio Valor / m21 Amostra
(m2)
Araucaria 3892,0 R$ 1.620.000,00 R$ 405,45 8
Campo Largo 5110,9 R$ 1.223.114,30 R$ 267,55 10
Fazenda Rio Grande - - - 0
Pinhais 4510,0 R$ 2.000.000,00 R$ 416,67 14
Sao José dos Pinhais 4861,0 R$ 2.107.500,00 R$ 501,88 22

Fonte: Autores (2018).
1 Mediana

Em Sé&o José dos Pinhais, a quantidade de terrenos encontrada foi a mais proxima
do objetivo inicial, totalizando 22 (vinte e dois) terrenos. Percebeu-se um grande
potencial construtivo durante a pesquisa, muitos anuncios indicavam o perfil do terreno
condizente com a construcdo de condominio de prédios. Além disso, grande parte dos
terrenos séo planos e em ruas pavimentadas, o que torna a regiao bastante promissora,
sem a necessidade de gastos excessivos com terraplenagem para nivelamento do
terreno ou montagem da infraestrutura.

Ja em Fazenda Rio Grande, conforme demonstrado na Tabela 8, ndo foram
encontrados terrenos que contemplassem a faixa de area adotada na pesquisa, o que
levou a necessidade de contato direto com corretores de imobiliarias da regido.
Percebeu-se, com as declaracfes, que a disponibilidade de terrenos com essa metragem
€ bastante escassa. Grande parte da comercializacdo esta voltada para lotes de cerca
de 100 m?, dessa maneira, haveria a necessidade de compra de cerca de 45 lotes, o que
dificultaria a negociacao.
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Em Araucaria, foram encontrados somente 8 (oito) terrenos, contemplados pela
faixa de pesquisa. Contudo, a maioria dos terrenos estdo posicionados no meio da
guadra, com topografia plana e rua pavimentada e, da mesma forma que em Séo José
dos Pinhais, pelas caracteristicas fisicas, se torna uma regido interessante. Além disso,
a fabricante do wood frame esta localizada em Araucéria, facilitando a logistica da
producao do empreendimento.

A mediana do m? dos terrenos em Campo Largo esta bastante abaixo dos outros
municipios, conforme demonstrado na Tabela 8; porém, o valor é incoerente com a
realidade. E possivel verificar, no Apéndice C, que os valores variam muito com a
localizacdo do terreno: existem terrenos com valores muito acima da média, localizados
mais préximos do centro da cidade e outros extremamente mais baratos, em regides
distantes. Além disso, dos terrenos residenciais encontrados, nem todos permitem a
construcao de edificios de até 4 (quatro) pavimentos, de acordo com a lei de zoneamento
da cidade. Durante a pesquisa percebeu-se também que grande parte dos terrenos, na
faixa de metragem escolhida, sdo terrenos industriais. A regido, portanto, ndo €
considerada um bom potencial para a empresa proposta, ndo atendendo as
necessidades do escopo do projeto.

Em Pinhais, com um total de 14 (quatorze) terrenos encontrados na pesquisa, de
acordo com a faixa adotada, é possivel observar uma caracteristica de zoneamento
adequada com a proposta. Aléem disso, Pinhais esta localizada muito préxima de Curitiba
e a infraestrutura da regido e os aspectos fisicos dos terrenos sao bastante atrativos, se
tornando uma regiao interessante para o consumidor.

Dessa forma, para a andlise viabilidade, foram selecionadas, dos 5 (cinco)
municipios elencados inicialmente, somente as cidades com o0s terrenos com as
melhores caracteristicas e mais adequadas para o escopo definido da empresa, sendo
elas: Araucéria, Pinhais e Sao José dos Pinhais.

Conforme mencionado anteriormente, além do valor do terreno em si, existem
alguns outros itens necessarios para a oficializacdo da compra do terreno, assim como
impostos a serem pagos no momento da aquisicao do terreno. Sendo assim, é possivel

verificar a relacdo desses gastos com as 3 (trés) cidades de atuac&o na Tabela 10.
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Tabela 10 — Documentacédo do Terreno

Item Custo Unidade Custo Total Cidade
Unitario (R$) (R3)

Valor do Terreno 501,88 /m2 2.254.500,00 Sao José dos Pinhais
Tributos 2% custo total 45.090,00 Sao José dos Pinhais
Funrejus 0,2% custo unitario 1,00 Sao José dos Pinhais
Valor do Terreno 416,67 /m2 1.875.015,00 Pinhais
Tributos 2% custo total 37.500,30 Pinhais
Funrejus 0,2% custo unitario 0,83 Pinhais
Valor do Terreno 405,45 /m2 1.824.525,00 Araucaria
Tributos 2% custo total 36.490,50 Araucaria
Funrejus 0,2% custo unitario 0,81 Araucéria
Escritura Pablica de 701,50 un 701,50 Todas
Compra e Venda
Averbacéo 623,00 un 623,00 Todas
Pesquisas Pré-Aquisicao 300,00 un 300,00 Todas

Fonte: Autores (2018).

4.5.1.2 Projetos

Para a criacédo fisica de um empreendimento, € necessario planejar sua execucao,
por meio da criacdo de um projeto. Inicialmente, o projeto arquiteténico € desenvolvido
e aprovado na prefeitura e, apdés a validacdo, sdo desenvolvidos todos os projetos
complementares (elétrico, hidraulico, etc).

Para a empresa proposta, sabe-se que, com a contratacdo da Empresa Y, é
responsabilidade deles o desenvolvimento dos seguintes projetos: arquitetonico,
estrutural, elétrico, hidraulico, de prevencéo de incéndio e gas. Dessa forma, considerou-
se que os projetos restantes foram desenvolvidos por empresas terceirizadas. Todos 0s

projetos e respectivos valores estdo detalhados na Tabela 11.

Tabela 11 — Custos dos Projetos

(continua)
Projeto Custo unitéario (R$) Unidade Custo Total (R$)
Fundacéo 3,00 m2 9.663,00
Seguranca 2.000,00 vb 2.000,00

Planejamento de Residuos 2.000,00 vb 2.000,00
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Tabela 11 — Custos dos Projetos

(concluséo)

Projeto Custo unitario (R$) Unidade Custo Total (R$)
Projeto Hidraulico Infra 1,00 m? 4.500,00
Projeto Elétrico Infra 1,00 m2 4.500,00
ART's 178,00 un 534,00
Plotagens 500,00 un 500,00

Fonte: Autores (2018).

4.5.1.3 Custo da Obra

O custo de obra deve ser o foco principal na analise do ciclo operacional da
empresa, uma vez que esta diretamente relacionado a execucao do produto fim, ou seja,
0 processo produtivo em si do empreendimento, gera um alto impacto financeiro no fluxo
de caixa. Por esse motivo, é essencial que o orcamento de obra seja 0 mais proximo
possivel da realidade, para que, durante a execucao, esse custo ndo aumente e torne a
rentabilidade menor do que a planejada.

A empresa proposta € responsavel pela aquisicdo e contratacdo de insumos e
servigcos para a execucao da obra e apoio durante o processo construtivo. Grande parte
desses itens ja estado inclusos no produto oferecido pela Empresa Y, que também deve
ser considerado no orgamento da obra, com o valor de R$ 1.178,00 o m2. Dessa forma,
foram levantados todos os itens envolvidos em uma obra, detalhados na Tabela 12, de
acordo com a infraestrutura prevista na implantacdo detalhada no item 4.4, isto é, em
funcé@o do tamanho do terreno e itens da area comum do condominio, e com 0 projeto

arquiteténico definido pela fabricante.

Tabela 12 — Custos de Obra

(continua)
. Custo : Custo total L
Insumo / Servico Unitario (R$) Unidade (R$) Atividade Macro
Levantamento Topografico 1,50 m2 6.750,00 Planejamento Obra
Sondagem 1,00 m2 4.500,00 Planejamento Obra

Gestéo de Residuos 500,00 més 4.000,00 Planejamento Obra
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(continua)

Insumo / Servico Unigﬁgo(R& Unidade Cus(té)sst)otal Atividade Macro
Equip. de Protecéo Coletiva 1.200,00 més 8.400,00 Planejamento Obra
Ferramentas 6.000,00 Vb 6.000,00 Planejamento Obra
Sondagem 1,00 m2 4.500,00 Planejamento Obra
Mestre de Obras/Encarregado 5.000,00 més 40.000,00 Administracdo Local Obra
Almoxarife 2.300,00 més 18.400,00 Administracdo Local Obra
Servente 1.200,00 més 9.600,00 Administracdo Local Obra
Estagiario Engenharia 1.000,00 més 8.000,00 Administracdo Local Obra
Encargos Totais 4.300,00 més 34.400,00 Administracéo Local Obra
Beneficios 2.000,00 més 16.000,00 Administracdo Local Obra
Limpeza do terreno 0,14 m? 630,00 Servicos Preliminares
Corte de Solo - Solo Classe A 4,26 m?3 19.170,00 Movimentagéo de Terra
Aluguel Retroescavadeira 14.000,00 més 14.000,00 Movimentacéo de Terra
Destinacdo Material 2,61 m3 1.174,50 Movimentacéo de Terra
Excedente
Fechamento Terreno 41,00 M 12.095,00 Instalagbes Provisodrias
Portdo de Madeira 870,00 Um 1.740,00 InstalacBes Provisorias
Locacgéo da obra 0,25 m?2 260,00 InstalagBes Provisorias
Container - Area de 500,00 més 4.000,00 InstalacBes Provisorias
Convivéncia
Ligagdes de agua/luz/telefone 8.500,00 Vb 8.500,00 Instalacdes Provisodrias
Consumo Agua e Esgoto 300,00 més 2.400,00 InstalagBes Provisorias
Consumo Energia Elétrica 600,00 més 4.800,00 Instalagbes Provisorias
Telefone 180,00 més 1.440,00 Instalagbes Provisodrias
Seguranc¢a e Monitoramento 31,43 més 251,44 InstalacBes Provisorias
Locacdo Rolo Compact. + 12.900,00 més 5.160,00 Fundacéo
operador
Fundagédo Servico 2,40 m2 2.496,00 Fundacéo
Concreto, A¢o, Forma, Brita 9,00 m2 9.360,00 Fundacéo
Torre A 1.178,00 m? 1.225.120,00 Construcéo Torre A
Torre B 1.178,00 m? 1.225.120,00 Construcéo Torre B
Torre C 1.178,00 m? 1.225.120,00 Construgéo Torre C
Torre D 1.178,00 m? 1.225.120,00 Construcao Torre D
Drenagem 2,80 m? 12.600,00 Infraestrutura
Esgoto 1,75 m? 7.875,00 Infraestrutura
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Tabela 12 — Custos de Obra

(concluséo)

Insumo / Servico Unitcéll:iSCICZR$) Unidade Cus(t8$t)otal Atividade Macro
Agua 0,95 m? 4.275,00 Infraestrutura
Rede Elétrica e Telefbnica 3,76 m?2 16.920,00 Infraestrutura
Muro Perimetral 73,10 M 19.711,42 Infraestrutura
Portdes Eletronicos 5.180,00 Um 10.360,00 Infraestrutura
Pavimentacao — Asfalto 12,25 m? 28.992,00 Infraestrutura
Calcadas 36,00 m? 11.532,96 Infraestrutura
Sinalizacéo 4,88 m? 3.435,52 Infraestrutura
Paisagismo 4,70 m2 1.441,00 Infraestrutura
Playground 11.000,00 Vb 11.000,00 Infraestrutura
Churrasqueira Pré-Moldada 840,00 Vb 840,00 Infraestrutura
Quiosque de madeira 50,00 m? 2.200,00 Infraestrutura
Utensilios 500,00 Um 500,00 Infraestrutura
Limpeza final 1,00 m? 1.040,00 Infraestrutura

Fonte: Autores (2018).

4.5.1.4 Documentacao

Classificado como um custo indireto de obra, a documentacéo necesséria para a
regularizacdo do processo construtivo também deve ser considerada no célculo do custo
de producéo do imével. Os custos com documentacéo envolvem a aprovacao e vistorias
de orgaos publicos, processos bastante burocraticos.

Para a concluséo da obra, por exemplo, exige-se a emissao do CVCO (Certificado
de Vistoria de Concluséo de Obra), para a verificacdo da coeréncia entre os itens
aprovados e demonstrados em projetos e o executado, atendendo os requisitos minimos
obrigatérios. Existem, ainda, 0s registros necessarios para concluir o ciclo de
incorporacéo, como: 0 Registro das Unidades, o Patrimdnio de Afetacéo, e o Registro e
Memorial de Incorporacédo. Para alguns itens, o valor total pode ser alterado, em funcéo
do empreendimento. Na Tabela 13 estdo demonstrados o0s custos ligados aos 4 (quatro)

empreendimentos propostos.
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Documentacéao

Custo unitéario (R$) Unidade

Custo Total (R$)

Aprovacéo Projetos Prefeitura
Licenciamento Ambiental
Alvara Construcao

Licenca de Ligacdes Definitivas
Habite-se / CVCO

Certidao Negativa INSS
Convengédo condominio
Emissédo de ART

Registro das Unidades
Registro de Incorporacao
Abertura Patrimdnio de Afetacdo — Araucéria

Abertura Patrimbnio de Afetacdo — Pinhais
Abertura Patrimbnio de Afetagdo — S&o Jose
dos Pinhais

Registro do Patrimbnio de afetagéo
Memorial de Incorporacéo
Cartério Geral

11,00
300,00
350,00

11,00

4.860,00
400,00
1.500,00
178,00

21,50
623,00
0,20%
0,20%

0,20%
105,21

2,20
850,00

un 44,00
vb 300,00
vb 350,00
un 44,00
vb 4.860,00
vb 400,00
vb 1.500,00
un 712,00
un 1.376,00
vb 623,00
VGV 20.283,88
VGV 20.409,48
VGV 20.723,47
vb 105,21
m2 9.900,00
vb 850,00

Fonte: Autores (2018).

4.5.2 Despesas da Incorporacéao

Despesas relacionadas a parte de Incorporacdo sdo aquelas ligadas ao anexo

que administra todas as questdes que envolvem a atividade da empresa, ou seja, 0

escritorio. Essas despesas podem ser classificadas como administrativas, comerciais,

financeiras e depreciacdo de equipamentos - ligada a aquisicdo dos computadores,

impressora, cadeiras e moéveis. O detalhamento dessas despesas esta disposto na

Tabela 14.
Tabela 14 — Despesas da Incorporagéo
(continua)
. Valor unitario  Valor Total .
Item Unidade (R$) (R$) Categoria
Aluguel 1 2000,00 2000,00 Despesas Administrativas
Computador 3 2500,00 7500,00 Despesas Administrativas
Materiais de Escritério 1 500,00 500,00 Despesas Administrativas
Méveis 1 8000,00 8000,00 Despesas Administrativas
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Tabela 14 — Despesas da Incorporacao

(concluséao)

Valor unitario  Valor Total

Item Unidade (R$) (R$) Categoria

Limpeza 4 150,00 600,00 Despesas Administrativas
Material de Limpeza 1 100,00 100,00 Despesas Administrativas
Agua 1 50,00 50,00 Despesas Administrativas
Luz 1 35,00 35,00 Despesas Administrativas
Telefone e Internet 1 180,00 180,00 Despesas Administrativas
Salario Estagiario 1 1000,00 1000,00 Despesas Administrativas
Salério Secretaria/Assistente 1 2000,00 2000,00 Despesas Administrativas
Encargos 1 2200,00 2200,00 Despesas Administrativas
Pro — Labore 2 5000,00 10000,00 Despesas Administrativas
Impressora 1 200,00 200,00 Despesas Administrativas
Plotagens e Impressdes 1 50,00 50,00 Despesas Administrativas
Utensilios Cozinha 1 250,00 250,00 Despesas Administrativas
Cadeiras 5 200,00 1000,00 Despesas Administrativas
Contabilidade 1 1700,00 1700,00 Despesas Administrativas
Depreciagéo - Ano 1 1 179,17 179,17 Depreciacao
Deprecia¢éo - Ano 2 1 217,62 217,62 Depreciagéo
Depreciagéo - Ano 3 1 295,03 295,03 Depreciagéo
Depreciacao - Ano 4 1 297,22 297,22 Depreciacao
Depreciacéo - Ano 5 1 423,11 423,11 Depreciagéo
Depreciacéo - Ano 6 1 791,67 791,67 Depreciacao
Marketing 1 500,00 500,00 Despesas Comerciais
Material de Divulgacéo 1 1000,00 1000,00 Despesas Comerciais
Tarifas Bancarias 1 165,00 165,00 Despesas Financeiras
Abertura de CNPJ e empresa 1 1500,00 1500,00 Despesas Administrativas

Fonte: Autores (2018).

4.6 PRAZOS

O resultado de um negodcio esta diretamente envolvido com os prazos desse
projeto. Observa-se essa relacdo, por meio das diferentes formas de analise de

investimento (VPL, TIR e Payback, entre outros) que levam em consideracgao o fator do
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dinheiro no tempo. Para isso, € importante determinar 2 (dois) prazos principais: da
construcdo em si e do recebimento dos valores das unidades, que esta intimamente

ligado aos prazos e projecdes das vendas dos iméveis e do andamento da obra.

4.6.1 Processo construtivo

Adotou-se para o processo construtivo, a execucéo de edificios de, no minimo,
2.500 m?2 em funcéo da exigéncia do fornecedor.

Inicialmente, portanto, admitiu-se a constru¢ao de 64 unidades ao total, cada uma
com cerca de 50 m2 e localizado em Araucaria, o que € sustentado pelo estudo de
mercado da regido e pela proximidade com o fornecedor, cuja fabrica esta localizada em
Araucaria. A execucédo dessa proposta dura cerca de 7 meses, considerando o tempo de
execucao de servigos preliminares, a prépria edificagdo, infraestrutura do condominio e
servicos finais, conforme demonstrado no cronograma proposto no Apéndice C.

Além disso, assumiu-se a alocacdo dos lucros previstos do primeiro
empreendimento no segundo e assim por diante. Portanto, a cada finalizacdo de um
empreendimento, 0 seguinte comeca a ser executado. O plano de negdcios prevé as

seguintes obras, para os proximos 5 (cinco) anos, indicadas na Tabela 15.

Tabela 15 — Previsédo de Obras

Localizagéo Unidades Inicio da Obra Prazo de Obra
Araucaria 64 01/12/2019 7 meses
S&o José dos Pinhais 64 01/05/2021 7 meses
S&o José dos Pinhais 64 01/10/2022 7 meses
Pinhais 64 01/03/2024 7 meses

Fonte: Autores (2018).
4.6.2 Previsédo de Vendas
O periodo de vendas foi dividido em trés fases: lancamento, durante a obra e apos

a finalizacdo da obra. Previu-se, em funcdo da exigéncia de demanda minima para

contratacao do financiamento de Apoio a Producéo junto a CEF, cerca de 50% de vendas
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no periodo de lancamento, 40% de vendas durante a construcdo, distribuidos
linearmente nos meses e o restante em até 1 (um) mes apos a finalizagao da obra.

Adotou-se o recebimento dos valores das unidades por meio do pagamento da
entrada pelo cliente — equivalente a 20% do valor total da unidade e dividido em até 15
parcelas iguais, a partir do momento da assinatura do Compromisso de Compra e Venda
e o restante do valor das unidades, financiado pela CEF.

Uma vez que utilizada a linha de crédito Apoio a Producéo para financiamento da
construcao, os valores das unidades séo recebidos da instituicdo financeira, conforme o
percentual de obra concluido mensalmente — de maneira a abater o saldo devedor da

empresa, durante a obra.

4.7 PERSPECTIVA FINANCEIRA

Para realizagdo da andlise financeira da operacdo da empresa em estudo, foi
projetado o fluxo de caixa da empresa, para o periodo equivalente ao lancamento e
conclusao de 4 (quatro) empreendimentos e, entdo, calculados os indicadores essenciais

para avaliacdo do investimento.

4.7.1 Premissas adotadas

Para desenvolvimento do estudo de viabilidade financeiro, fez-se necessaria a

adocéao de algumas premissas para simplificacédo do modelo:

e Todas as unidades dos empreendimentos serdo financiadas pelo programa
Minha Casa Minha Vida;

e Todos os empreendimentos serdo construidos com o modelo de financiamento
da CEF “Apoio a Produgéao”;

e O capital necessario para a aquisicdo do terreno foi definido como capital
préprio, podendo ser de terceiros, como investidores, remunerados da devida

maneira.
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4.7.2 Fluxo de caixa

Por meio da alocacao dos custos, despesas e receitas em uma linha do tempo,
obtiveram-se os fluxos de caixa para cada um dos empreendimentos previstos
anteriormente. Os resultados podem ser encontrados nos Apéndices D.1 e D.2

Com a consolidacdo desses fluxos de caixa dos empreendimentos propostos e
com a alocacado dos custos e despesas da Incorporadora na linha do tempo, definiu-se
o Fluxo de Caixa projetado da Incorporadora e Construtora, detalhado do Apéndice E, a

partir do qual as analises de investimento serdo desenvolvidas.

4.7.3 Andlise de investimento

O processo de avaliacdo da viabilidade econdmico-financeira tem como objetivo
elencar a melhor alocacéo de recursos, entre as diversas alternativas de investimento
presentes no mercado financeiro, baseado em rendimento, liquidez e seguranca. Todo
investimento envolve um risco e faz-se necessaria a avaliacdo de trés questdes como
orientacdo para a tomada de decisdo: se o investimento vai se pagar, se o0 capital
aplicado vai aumentar ou diminuir e se é o melhor investimento.

Nesse contexto, para 0o negdécio proposto, escolheu-se o perfil de um investidor
mais ousado, que busca um retorno financeiro maior, mesmo que isso envolva um risco
também maior. Atualmente, taxas mais conservadoras e normais, como o CDI e a
poupanca, por exemplo, giram em torno de 6 ou 7% ao ano. Devido, portanto, ao fato da
natureza do negocio imobilidrio ser mais arriscada, comparou-se o investimento com
uma Taxa Minima de Atratividade de 15% ao ano. Apos o levantamento dos custos e a
composicdo do fluxo de caixa, as técnicas contabeis e financeiras utilizadas para
avaliacdo do investimento foram: o Valor Presente Liquido (VPL), o Payback e a Taxa
interna de Retorno (TIR).

Foram avaliados, portanto, esses 3 (trés) parametros para os 4 (quatro)
empreendimentos diferentes, durante os anos de 2019 a 2024 e para o resultado total
da empresa, consolidando os empreendimentos e os custos de escritorio. Os resultados

estdo demonstrados a seguir, nas Tabelas 16 e 17, respectivamente.
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Tabela 16 — Indicadores financeiros - Empreendimentos

Empreendimento VPL PBD (meses) TIR anual
Araucaria R$ 819.302,90 19,0 45,32%
Sao José dos Pinhais R$ 565.648,38 18,8 33,08%
Sao José dos Pinhais R$ 565.648,38 18,8 33,08%
Pinhais R$ 917.730,12 18,3 51,15%

Fonte: Autores (2018).

Tabela 17 — Indicadores financeiros - Empresa

Indicador Financeiro Valor
VPL R$ 987.173,72
Exposicdo Maxima - R$2.875.173,72
Inicio investimento 01/01/2019
PBD 55,4 meses
TIR anual 25,8%

Fonte: Autores (2018).

O Payback descontado para a abertura da empresa é de cerca de 4,6 anos. Como
0 tempo de recuperagdo do investimento € mais curto que o prazo de conclusédo dos
empreendimentos e 0s anos de avaliacdo do giro da empresa, conclui-se que o
investimento € viavel, sob essa perspectiva. Quanto ao payback de cada
empreendimento, percebe-se um retorno ainda mais rapido, de 1,5 anos, o que pode se
tornar bastante atrativo para investidores externos aportarem, para sustentarem o0s
custos iniciais de projetos, como terreno, projetos, entre outros.

Porém, a andlise do Payback descontado, isoladamente, ndo garante a
viabilidade da empresa, uma vez que nao considera o valor do dinheiro no tempo. Por
isso, faz-se necessaria uma avaliagcdo em conjunto com o VPL. O VPL foi calculado com
base no desconto de uma TMA de 15%, conforme identificado anteriormente e resultou
em R$ 987.173,72, para a empresa. O resultado demonstra que ha um retorno positivo
sobre o custo de oportunidade e sobre o capital investido.

Novamente, esse indicador ainda ndo permite uma definicdo clara da
rentabilidade do negécio. E dificil concluir se um VPL de R$ 987 mil € um retorno alto ou

nao. A TIR, contudo, garante a assertividade dessa avaliacdo. A empresa proposta
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possui uma TIR anual de 25,8% que, quando comparada com outros investimentos, nota-

se uma grande vantagem. Conclui-se, portanto, que, sob as trés oOpticas de avaliacao de

um investimento, a empresa é altamente viavel do ponto de vista econémico-financeiro.

Existem, contudo, alguns aspectos que devem ser levados em consideracao na

tomada de decisdo de um investidor, como por exemplo o grau de incerteza e riscos do

negocio. No setor imobiliario, alguns riscos devem ser pontuados:

Velocidade de vendas: o resultado financeiro estad diretamente ligado as
vendas; isto é, sem vendas, sem receitas. Decisdes politicas ou fatores
macroecondmicos podem impactar na decisdo do cliente de comprar um
imével, seja pela inseguranca, em um cenario de incertezas politicas ou até
mesmo pela diminuicdo do poder de compra;

Inadimpléncia: em geral, 20% do Valor Geral de Vendas (VGV) do negdcio
sera recebido por meio de entradas. Clientes inadimplentes impactam,
portanto, diretamente no fluxo de caixa da empresa.

Demanda minima: para a contratacdo dos financiamentos para producéo de
imoveis, as instituicdes financeiras exigem que algumas condicbes sejam
cumpridas: aporte inicial, valor de terreno quitado, % de obra construida ou %
de unidades vendidas. O ndo cumprimento desses requisitos podem atrasar o
inicio da obra, expandindo o tempo de retorno do capital e, portanto,
diminuindo a rentabilidade do negdcio;

Investimento inicial: o investimento inicial € bastante elevado, uma vez que o
ciclo operacional é longo para empresas do setor da construcgao civil, tornando,
portanto, necessaria a captacao de recursos com terceiros, sejam investidores
ou financiamentos de capital de giro com bancos, ambos caros. Além disso,
0s bancos de desenvolvimento oferecem, no maximo, financiamentos para
capital de giro de 50% do total da necessidade de capital de giro, se tornando,

novamente, necessdaria a injecdo de recursos ou préprios ou de investidores.

Em contrapartida as incertezas, existem alternativas que podem mitigar os riscos:

Permuta financeira/fisica: nesse modelo, o terreno podera ser negociado em
troca de unidades ou ainda participacdo nos lucros, ambos equivalentes ao

valor do terreno. Nesse caso, a exposicdo € muito menor, ndo havendo o
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pagamento do terreno no inicio do projeto, melhorando resultados financeiros.
Durante o desenvolvimento desse trabalho, notou-se grande flexibilidade dos
donos dos terrenos com relacédo a negociacao por permuta, o que, portanto, €
uma alternativa bastante viavel.

Nota-se, ainda, no cenario atual brasileiro, um aumento do incentivo a compra de
imoveis com a diminuicdo da taxa de juros, além da crescente escassez por moradias
de qualidade, o que torna o investimento mais seguro do ponto de vista mercadolégico.

Sendo assim, sob a perspectiva econdmico-financeira, uma Incorporadora e
Construtora que opta pela utilizagcdo do sistema construtivo wood frame na RMC para

imoveis englobados pelo PMCMV, seré viavel.

4.8 ANALISE DA VIABILIDADE OPERACIONAL

O objetivo da analise de viabilidade operacional € verificar a eficiéncia e
disponibilidade dos recursos envolvidos no funcionamento da empresa em andlise,
validar as dificuldades e beneficios quanto a mao de obra, materiais, equipamentos,
insumos, suas quantidades e qualidades, os requisitos do cliente e sua aceitacao.

Na literatura, foram encontradas algumas dificuldades relacionadas ao sistema
construtivo wood frame, que foram relatadas no item 2.5 e podem ser resumidas da
seguinte forma: aceitacéo do usuario quanto a utilizacdo da madeira na construcao civil,
beneficiamento da madeira inadequado por parte de fornecedores, falta de
conhecimento por parte de profissionais e usuarios e mao de obra disponivel nao
gualificada. No presente capitulo, foram avaliadas se essas desvantagens apresentadas
coincidem com os requisitos identificados e escopo apresentado da Incorporadora e

Construtora proposta.

4.8.1 Planejamento dos Recursos

Existem 3 (trés) hierarquias de planejamento que sao importantes a serem

avaliadas: o Estratégico, que envolve decisGes para grandes investimentos e 0s prazos;
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o Tético, que se preocupa com 0s recursos de meédio prazo, como aquisicdo de materiais
e equipamentos; e o Operacional, que envolve o controle de producéo em si.

Quanto ao planejamento Estratégico, os itens que mais influenciam na empresa
em estudo sdo: os prazos do ciclo operacional, a aquisicao do terreno e a contratacao
da Empresa Y, como fornecedora da maior parte dos insumos e mao de obra para a

construcdo do empreendimento.
Prazos do ciclo operacional

Percebe-se que a parte mais longa do ciclo operacional de incorporacédo é a
burocracia nas aprovacgdes de projetos e financiamento pela CEF e o tempo para se
chegar na demanda minima exigida, para contratacdo do Apoio a Producao com a CEF;
nesse caso, de 50% de unidades vendidas. Quanto a essas questdes, qualquer
empreendimento, independente do sistema construtivo, levard 0 mesmo tempo para
aprovacao e liberagdo. A grande vantagem competitiva, contudo, da constru¢édo em wood
frame, € o tempo de construgéo acelerado, o que torna o ciclo operacional mais curto do

gue o de uma empresa que opte pelo sistema construtivo convencional, por exemplo.
Aquisicéo do terreno

Uma das principais dificuldades do sistema construtivo wood frame € quanto ao
namero de pavimentos ser limitado a quatro. Como obras de fundagdo geram um custo
muito alto, decidiu-se utilizar parte do terreno para as vagas de garagem, 0 que exige
uma metragem maior e dificulta a prospecc¢éao dos terrenos. Com uma quantidade maior
de pavimentos, seria possivel posicionar as vagas de garagem no pavimento térreo,

embaixo da edificagdo, diminuindo a metragem necessaria para a procura do terreno.
Contratacado da Empresa Y

Quanto a decisdo estratégica de utilizar os servicos da Empresa Y, ndo existem
problemas, visto que a qualidade e desempenho do servico fornecido pela empresa ja
estd documentada, além da confiabilidade internacional e representatividade em

diversas regides do pais que comprovam sua eficiéncia. Além disso, apoés visita técnica
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na fabrica e acompanhamento do controle de qualidade e execucao produtiva, tornou-se
ainda mais assertiva a escolha, pois a possivel incerteza da qualidade do beneficiamento
e da madeira utilizada n&o existe.

Os recursos relacionados aos planejamentos tético e operacional serdo avaliados

e detalhados nos itens 4.8.2 e 4.8.3, respectivamente.

4.8.2 Gestédo da Cadeia de Suprimentos

Por meio da estratégia “Strategic Sourcing”, para ampliagdo do conhecimento do
mercado fornecedor, foi possivel verificar que a Empresa Y é a Unica fornecedora do
sistema construtivo que atenda ao escopo definido pela empresa a ser avaliada. Existe
uma limitacdo devido a ndo compara¢ao com outras empresas, uma vez que a falta de
competidores pode se tornar um fator gerador de desconfianca por parte da maioria das
empresas que desejam construir com um sistema construtivo inovador. Apesar disso, a
escolha é assertiva, devido a motivos citados anteriormente, e efetuar a contratacdo com
uma empresa que forneca os materiais e servigos estabelece uma relacao de confianca
entre contratado e contratante, que garante o cumprimento das responsabilidades
adotadas, para que ambas se beneficiem no processo. Além disso, a gestdo dos
recursos da empresa proposta fica muito mais simples e facil de ser acompanhada,
porque sobram os itens de infraestrutura e administracéo local da obra, além dos itens
necessarios ao controle na parte de incorporacgao.

Quanto a dificuldade apresentada em relacdo a disponibilidade de méo de obra
gualificada, com a contratacdo da Empresa Y, esse obstaculo ndo existe. A equipe &
treinada e especializada para garantir a qualidade na execuc¢ao, ndo sendo necessaria
a preocupacao com aquisicao e treinamento de mao de obra prépria.

Por meio do estudo de oferta e demanda habitacional e prospeccédo de terrenos,
a escolha das 3 (trés) cidades facilitou a integracao logistica entre a Empresa Y e a obra,
uma vez gue 0s riscos de atrasos ou possiveis problemas causados no trafego, no

fornecimento de suprimentos, sdo mitigados.
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4.8.3 Otimizacao dos Processos

Ao longo do trabalho, foi enfatizada a necessidade da industrializacdo e
modernizacdo da construcdo civil. Nota-se que o sistema construtivo wood frame esta
enquadrado nesse panorama. Por ser uma construgdo enxuta e pré-fabricada, o sistema
oferece rapidez e grande produtividade na construcdo, que oferece uma garantia de
gualidade e reducdo da quantidade de residuos gerados. O controle operacional e
acompanhamento do cronograma de obras se torna menos complexo e dispendioso e,
consequentemente, ndo ha grandes alteragbes no orcamento inicial do projeto.

Quanto a aceitacdo do potencial cliente da utilizacdo da madeira, existem estudos
gue concluem que ha resisténcia, por parte de alguns, no momento em que descobrem qual
€ 0 material utilizado na construgdo. Porém, no momento da tomada de decisdo, esse fator
ndo se torna um impeditivo. Além disso, atualmente, a Empresa Y possui mais de 100 mil

m?2 construidos e consumidores satisfeitos.

4.9 CONSIDERACOES FINAIS

ApOs aplicagédo da metodologia proposta e andlise dos resultados, apresentados nos
capitulos 4.7 e 4.8, resume-se, no Quadro 2, 0s aspectos mais importantes quanto as

perspectivas financeira e operacional.

PERSPECTIVA FINANCEIRA PERSPECTIVA OPERACIONAL
Dificuldades Dificuldades
e Incentivo ao mercado imobiliario; e Aquisicdo do terreno — Limitacdo do
e Aquisi¢do de financiamentos; fornecedor;
e Elevados custos de obra; e Aceitacdo do usuério;
e Velocidade de vendas; e Mao de obra disponivel ndo qualificada;

¢ Inadimpléncia. e Qualidade da madeira.



Resultados

e Payback descontado = 55,4 meses;
e VPL=R$987.173,72;
e TIR anual = 25,8%.

Avaliacdo

e Dificuldades presentes em qualquer
empresa do setor da construcéo civil;

e Resultados atrativos apesar dos riscos;

e A proposta é viavel financeiramente.
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Resultados

Planejamento dos recursos: prazo de ciclo
operacional curto e a contratacdo do
fornecedor de wood frame garante
gualidade e mao de obra;

Gestao da cadeia de suprimentos: logistica
facilitada pela proximidade do fornecedor;
Otimizagdo dos processos: aumento da
produtividade com industrializacdo dos

processos construtivos.

Avaliacéo

Garantia de qualidade e disponibilidade de
materiais e méo de obra;

Grande diferencial € o prazo de execucao;
A proposta é viavel do ponto de vista

operacional.

Quadro 2 - Resumo de avaliagdo de viabilidade

Fonte: Autores (2018).
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5. CONCLUSAO

O atual contexto da construgdo civil brasileira, estagnada, com grande
movimentacdo de recursos e alta demanda para suprir as necessidades de déficit
habitacional, causado pelo crescimento populacional do pais, justifica a necessidade de
modernizacao no setor e utilizacdo de alternativas ao sistema construtivo convencional.
O sistema construtivo wood frame se posiciona como uma alternativa valiosa nesse
cenario, pelo processo construtivo ser rapido, eficiente e sustentavel.

O presente estudo propds, portanto, a criagdo de uma Incorporadora e
Construtora, que utiliza o wood frame na construcao de prédios, localizados em 3 (trés)
cidades da Regido Metropolitana de Curitiba: Araucéria, Pinhais e Sao José dos Pinhais.
Os empreendimentos sao voltados para familias que utilizam o Programa Minha Casa
Minha Vida para financiamento da casa propria. A partir dessa definicdo, a empresa foi
avaliada sob duas diferentes perspectivas: operacional e econémico-financeira.

Sob a perspectiva operacional, foram encontradas na literatura algumas possiveis
dificuldades enfrentadas com a utilizacdo do sistema construtivo: aceitacdo do usuario,
gualidade ruim da madeira, médo de obra n&o qualificada e a falta de conhecimento dos
profissionais e potenciais clientes. Observa-se que ainda ha relutancia do consumidor e
das empresas do setor, devido a falta de investimento em pesquisas e divulgacao, assim
como a inexisténcia de uma norma técnica que viabilize a entrada de novos fabricantes
do sistema construtivo. Quanto a mao de obra e materiais, foi possivel verificar que, para
0 escopo definido para a empresa, essas desvantagens sao pouco influentes, uma vez
que, com a escolha da Empresa Y, como fornecedora e prestadora de servico, 0s
problemas relacionados a qualidade do material e a mado de obra se tornam
equacionados.

Observou-se também que a grande estratégia competitiva operacional da
empresa proposta € o curto prazo na execucdo dos imoveis, o que torna o ciclo
operacional mais enxuto e atrativo aos olhos do cliente e possiveis investidores. E as
maiores dificuldades da utilizagdo do sistema construtivo sdo comuns a qualquer
empresa da construgdo civil, principalmente quanto a burocracias com a Caixa

Econdmica Federal e riscos relacionados as vendas. Um outro aspecto complicador, mas
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nao impeditivo é a limitacdo de até 4 (quatro) pavimentos do prédio e a metragem minima
exigida pelo fornecedor, de 2500 m?, o que demanda terrenos com grandes dimensoes,
com menor disponibilidade no mercado e investimentos mais altos.

Para a elaboracgdo da andlise econémica, desenvolveu-se um estudo da oferta e
demanda do mercado da constru¢éo civil na Regido Metropolitana de Curitiba, a partir
do qual identificou-se a estratégia competitiva adotada pela empresa proposta:
diferenciacdo. A vantagem competitiva de diferenciacdo visa a uma velocidade de
vendas maior pela entrega de um produto Unico, alinhado a tecnologia, equipes
gualificadas e capacidade de inovacéao e, portanto, um resultado financeiro alavancado.

Quanto a perspectiva econémico-financeira, nota-se a existéncia de dificuldades
relacionadas ao incentivo do mercado imobiliario, dificuldade na aquisicdo de
financiamentos e elevados custos relacionados a obra e as despesas de incorporacao.
Apesar disso, apds o levantamento dos recursos necessarios para a operacdo e da
organizacdo da estrutura de custos e despesas da empresa, percebe-se um 6étimo
retorno financeiro, quando analisados os indicadores Payback descontado, Valor
Presente Liquido e Taxa Interna de Retorno, se comparados a um investimento de risco
similar. Os resultados foram respectivamente de: 55,4 meses, R$ 987 mil e 25,8% anual.
Além disso, ndo foram encontradas dificuldades financeiras relacionadas a utilizacao do
sistema construtivo wood frame em particular. Em geral, os problemas relatados refletem
a realidade da construcéo civil, de uma forma genérica.

Dessa forma, no presente estudo, conclui-se que uma Incorporadora e
Construtora que utiliza o sistema construtivo wood frame para o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios englobados pelo programa Minha Casa Minha Vida, é
viavel tanto sob a perspectiva operacional quanto econémico-financeira.

Como sugestdo de continuacdo estudo, pode-se pontuar: entendimento da
demanda pela utilizacdo do sistema construtivo quando a norma for efetivamente
finalizada, isto &, analisar a entrada de novos competidores; estudo de diferentes
cenarios, ou seja, cenarios conservador e otimista, que influenciem a velocidade ou valor
de vendas; aprofundamento da analise dos riscos a qual a organizacao esta sujeita; e a

utilizacdo de outros indicadores na analise da viabilidade do negécio.
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Area

Valor

Valor

Cidade Bairro Garagem Dorm. Suite BW Util (m2)  (R$mil)  (R$/m?) Situagcdo  Area Comum
Churrasqueira, piscina,
Araucéria Tindiquera 1 coberta 2 0 1 42 110 2.619 Novo playground, saléo de
festas. auadra
Academia, piscina, saldo
Araucaria Capela Velha 1 descoberta 2 0 1 43 119 2.767 Revenda de festas, quadra
poliesportiva
Jardim Churrasqueira, piscina,
Araucéria 1 descoberta 2 0 1 43 125 2.907 Novo playground, saléo de
Condor
festas
Araucaria Tindiquera 1 descoberta 2 0 1 42 125 2976 Revenda Jar_d|m, playground, quadra
poliesportiva
Araucéria Cachoeira 1 descoberta 2 0 1 46 140 3.043 Revenda Chl:lrrasquelra, playground,
saldo de festas
Araucaria Cachoeira 1 descoberta 2 0 1 44 136 3.091 Revenda Churrasqueira, piscina,
playground, academia
Academia, playground,
Araucéria Tindiquera 1 descoberta 2 0 1 42 130 3.095 Novo guadra poliesportiva, saldo
de festas
Araucéria \':/leﬁ:da 2 cobertas 2 0 1 58 180 3.103 Revenda -
Playground, quadra
Araucaria Boqueirdo 1 descoberta 3 0 1 61 190 3.115 Revenda poliesportiva, saldo de
festas
Araucaria  Sabia 1descoberta 2 0 1 44 139 3159 Revenda Churasqueira, playground,
piscina, saldo de festas
Araucéria Tindiquera 1 descoberta 2 0 1 40 128 3.200 Novo Chlfrrasquelra, playground,
saldo de festas
Cinema, piscina,
Araucéria Iguagu 1 descoberta 2 0 1 40 129 3.225 Novo playground, saléo de

festas



Araucaria

Araucaria

Araucaria

Araucéaria

Araucaria

Araucaria

Araucaria

Araucaria

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Costeira

Cachoeira

Tindiquera

Tindiquera

Cachoeira

Cachoeira

Iguagu

Cachoeira

Bom Jesus

Bom Jesus

Aparecida

Centro

Ouro verde

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1coberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

49

38

41

42

43

38

38

47

40

40

49

55

44

160

128

139

145

150

139

144

180

100

106

138

155

130

3.265

3.368

3.378

3.452

3.488

3.646

3.800

3.830

2.500

2.650

2.816

2.818

2.955

Revenda

Novo

Novo

Revenda

Novo

Novo

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Novo
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Brinquedoteca, espaco
gourmet, saldo de festas

Academia, bicicletario,
espacgo gourmet,
playground, saldo de
Playground, Saldo de
festas, churrasqueira,
bosque

Churrasqueira, piscina,
saldo de festas
Elevador, academia,
playrground, quadra

Salao de festas,
playground, espaco
gourmet, bicicletario,

Quadra, playground, saldo
de festas

Churrasqueira, Piscina,
Playground, Academia

Churrasqueira

Playground

Bosque, playground



Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Campo
Largo

Vila de
Lurdes

Vila Otto

Bom Jesus

Vila Bancéria

Vila de
Lurdes

Jardim
Alvorada

Centro

Bom Jesus

Jardim
Alvorada

Bom Jesus

Bom Jesus

Bom Jesus

Centro

1 coberta

1 coberta

1 coberta

1 coberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

64

53

46

50

54

43

46

47

42

57

47

48

42

190

160

148

165

179

145

156

160

145

200

165

170

179

2.969

3.019

3.217

3.300

3.315

3.372

3.396

3.404

3.452

3.509

3.511

3.542

4.262

Novo

Revenda

Novo

Revenda

Novo

Novo

Novo

Revenda

Novo

Novo

Revenda

Novo

Revenda
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Churrasqueira

Saldo de festas

Churrasqueira

Playground, Saldo de
festas, churrasqueira

Elevador



Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Gralha Azul

Santa
Terezinha

Eucaliptos

Nacdes

Gralha Azul

Gralha Azul

Estados

Pioneiros

Eucaliptos

Eucaliptos

Santa
Terezinha

Nacoes

Nacoes

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

2
descobertas

1 descoberta

48

46

48

49

42

43

40

78

43

42

46

65

60

91

90

95

100

87

90

85

170

96

100

115

166

160

1.896

1.957

1.979

2.041

2.071

2.095

2.125

2.179

2.233

2.381

2.500

2.565

2.667

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Novo

Novo
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Playground, quadras,
churrasqueira, saldo de
festas

Saldo de festas

Bosque, saldo de festas
Playground, quadra
poliesportiva, saldo de
festas, espaco gourmet,

Churrasqueira

Churrasqueira

Playground, quadra,
churrasqueira

Salao de festas

Playground, saldao de
festas

Playground, quadras,
churrasqueira, saldo de
festas

Churrasqueira



Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

Fazenda
Rio Grande

SJP

SJP

SJP

SJP

Eucaliptos

Nacbes

Eucaliptos

Eucaliptos

Iguacu

Santa
Terezinha

Iguagu

Nacbes

Eucaliptos

Centro

Cidade
Jardim

Cidade
Jardim

Boneca do
Iguacu

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 coberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

43

54

42

42

67

48

54

43

47

41

41

44

46

115

150

120

120

195

140

160

135

155

153

160

152

162

2.674

2.778

2.857

2.857

2.910

2.915

2.961

3.140

3.287

3.732

3.902

3.455

3.522

Revenda

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Novo

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Novo
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Playground, saldao de
festas

Playground, quadra
poliesportiva, piscina,
saldo de festas

Churrasqueira, quadra,
playground

Saldo de festas

Playground, quadra
poliesportiva, playground,
saldo de festas

Playground, quadra
poliesportiva, piscina,
saléo de festas, academia

Churrasqueira



SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

Afonso Pena

Aguas Belas

Bom Jesus

Centro

Sao Marcos

Boneca do
Iguacu

Bom Jesus

Cidade
Jardim

Cidade
Jardim

Boneca do
Iguacu

Boneca do
Iguacu

Boneca do
Iguacu

Cidade
Jardim

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

47

47

47

51

52

52

52

54

55

55

55

55

55

157

165

185

189

150

155

160

165

125

155

156

169

180

3.349

3.511

3.936

3.706

2.885

2.981

3.077

3.056

2.273

2.818

2.836

3.073

3.273

Novo

Novo

Revenda

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Novo

Revenda
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Churrasqueira

Churrasqueira, saldo de
festas e playground

Saldo de festas e de jogos,
academia, playground,
churrasqueira, piscina

Saldo de festas,
churrasqueira, playground

Saldo de festas,
playground

Saléo de festas,
churrasqueira

Saldo de festas



SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

SJP

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Centro

Cidade
Jardim

Aguas Belas

Cidade
Jardim

Cidade
Jardim

Aguas Belas

Cidade
Jardim

Centro

Aguas Belas

Weissopolis

Vargem
Grande

Vargem
Grande

Weissopolis

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

56

57

60

61

61

61

62

64

64

44

46

47

48

180

180

160

175

190

190

199

165

195

149

163

156

174

3.214

3.158

2.667

2.869

3.115

3.115

3.210

2.578

3.047

3.386

3.543

3.319

3.625

Revenda

Novo

Revenda

Revenda

Novo

Novo

Revenda

Revenda

Novo

Novo

Novo

Novo

Revenda
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Salao de festas,
playground, churrasqueira

Churrasqueira

Churrasqueira

Playground

Playground

Saldo de festas,
churrasqueira, playground



Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Pinhais

Vargem
Grande

Vargem
Grande

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

Vargem
Grande

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

Weissopolis

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

1 descoberta

1 coberta

1 descoberta

49

50

52

53

54

54

54

54

54

55

61

62

65

170

189

170

160

160

162

179

193

194

190

165

180

180

3.469

3.780

3.269

3.017

2.963

3.000

3.315

3.565

3.593

3.455

2.705

2.903

2.769

Novo

Revenda

Novo

Novo

Revenda

Novo

Revenda

Novo

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda

Revenda
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Saldo de festas,
playground

Saldo de festas

Saléo de festas, quadra

Saldo de festas

Playground, quadra, saléo
de festas

Saldo de festas,
playground, quadra, campo

Saldo de festas,
churrasqueira

Saldo de festas,
churrasqueira, playground

Churrasqueira,
Playground, Saldo de
Festas, quadra, campo

Salao de festas,
playground

Playground, quadra, saléo
de festas




APENDICE B — LEVANTAMENTO DE TERRENOS
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ltem Cidade Bairro Area (m?) Valor Total ($) Valor R$/(m2?) Pavimentacdo Topografia Posicdo Greide
1 SJP Ipé 5896 1.470.000,00 249,32 NAO PLANO MEIO NIVEL
2 SJP Bom Jesus 2165 1.900.000,00 877,60 SIM PLANO MEIO NIVEL
3 SJP Afonso Pena 4032 2.015.000,00 499,75 SIM PLANO MEIO NIVEL
4 SJP Costeira 5884 1.950.000,00 331,41 SIM PLANO MEIO NIVEL
5 SJP Izabel A Redendoca 3896 8.000.000,00 2.053,39 SIM PLANO ESQ NIVEL
6 SJP Borda Do Campo 5000 700.000,00 140,00 NAO PLANO MEIO NIVEL
7 SJP Centro 4922 7.400.000,00 1.503,45 SIM PLANO MEIO ACIMA
8 SJP Colénia Rio Grande 3022 3.020.000,00 999,34 SIM PLANO MEIO NIVEL
9 SJP Cruzeiro 4365 2.200.000,00 504,01 NAO PLANO MEIO NIVEL
10 SJP Guatupé 5000 750.000,00 150,00 SIM PLANO MEIO NIVEL
11 SJP Campina 4800 3.000.000,00 625,00 NAO ACIDENTADO MEIO NIVEL
12 SJP Afonso Pena 4032 2.217.000,00 549,85 SIM PLANO ESQ NIVEL
13 SJP Guatupé 3481 1.500.000,00 430,91 SIM PLANO MEIO NIVEL
14 SJP Colbnia Murici 4000 1.800.000,00 450,00 SIM PLANO MEIO NIVEL
15 SJP Séao Sebastido 5250 1.500.000,00 285,71 SIM PLANO MEIO NIVEL
16 SJP Braga 6386 3.500.000,00 548,07 SIM PLANO ESQ ACIMA
17 SJP Aristocrata 4135 1.000.000,00 241,84 NAO PLANO MEIO NIVEL
18 SJP Independéncia 5219 2.690.000,00 515,42 SIM PLANO MEIO NIVEL
19 SJP Guatupé 5398 1.580.000,00 292,70 SIM PLANO MEIO NIVEL
20 SJP Afonso Pena 4032 2.300.000,00 570,44 SIM PLANO MEIO NIVEL
21 SJP Trés Marias 4922 6.400.000,00 1.300,28 SIM PLANO ESQ NIVEL
22 SJP Guatupé 6810 2.724.000,00 400,00 SIM PLANO ESQ NIVEL
23 Pinhais Vila Maria Antonieta 4079 1.300.000,00 318,71 SIM PLANO MEIO NIVEL
24 Pinhais Atuba 7000 6.300.000,00 900,00 SIM PLANO MEIO NIVEL
25 Pinhais Jardim Karla 5371 1.000.000,00 186,19 NAO PLANO MEIO NIVEL
26 Pinhais Vargem Grande 8000 4.000.000,00 500,00 SIM PLANO ESQ NIVEL
27 Pinhais Estrada Graciosa 2763 2.000.000,00 723,85 SIM PLANO MEIO NIVEL
28 Pinhais Jardim Amélia 6000 2.500.000,00 416,67 SIM PLANO MEIO NIVEL
29 Pinhais Atuba 3632 5.800.000,00 1.596,92 SIM PLANO MEIO NIVEL



30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

Pinhais
Pinhais
Pinhais
Pinhais
Pinhais
Pinhais
Araucaria
Araucaria
Araucéria
Araucéria
Araucaria
Araucaria
Araucaria

Araucaria
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo
Campo
Largo

Jardim Morumbi
Jardim Karla

Estrada Graciosa

Centro
Pineville
Vargem Grande

Campina da Barra

Estacao
Boqueirédo
Barigui
Estacéo
Centro
Boqueirdo
Barigui

Vila Elizabeth
Ferraria

Vila ltaqui
Centro

Vila Ferrari
Centro

Vila Itaqui
Jardim Tropical
Salgadinho

Vila Rivabem

4380
4510
6300
4000
6720
4000
3600
6157
3705
5000
3780
4004
3497
4237

7800

4092

6276

3231

3120

4202

4599

5204

4971

3991

540.000,00
350.000,00
5.800.000,00
540.000,00

13.440.000,00

1.298.000,00
1.740.000,00
2.500.000,00
1.500.000,00
380.000,00
2.500.000,00
2.200.000,00
990.000,00
300.000,00

450.000,00
513.000,00
1.080.000,00
350.000,00
1.590.000,00
4.800.000,00
350.000,00
918.800,00
450.000,00

998.000,00

123,29
77,61
920,63
135,00
2.000,00
324,50
483,33
406,04
404,86
76,00
661,38
549,45
283,10
70,80

57,69
125,37
172,08
108,33
509,62

1.142,31

76,10
176,56

90,53

250,06

NAO
NAO
SIM
NAO
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
NAO
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
SIM
NAO

SIM

PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO
PLANO

ACIDENTADO

PLANO

PLANO

PLANO

PLANO

PLANO

PLANO

ACIDENTADO

PLANO

PLANO

MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
ESQ
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO
MEIO

MQ
MQ
MQ
MQ
MQ
MQ
MQ
MQ
ESQ

MQ
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NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL
ACIMA
NIVEL
NIVEL
ACIMA
NIVEL
NIVEL
NIVEL

NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL
ACIMA
NIVEL
NIVEL
NIVEL
NIVEL

NIVEL




APENDICE C - PLANEJAMENTO DE OBRA
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Item Nome da Tarefa Duragéo Inicio Término
1 Documentagéo CEF 272 diasd Ter 01/01/19 Seg 30/09/19
2 Planejamento de Obra 163 dias Seg 02/12/19 Qua 15/07/20
21 Servigos Preliminares 2 dias Seg 02/12/19 Ter 03/12/19
211 Limpeza do terreno 2 dias Seg 02/12/19 Ter 03/12/19
2.2 Movimentagéo de terra 12 dias Qua 04/12/19 Qui 19/12/19
2.3  Instalagbes provisérias 11 dias Sex 20/12/19 Sex 03/01/20
231 Colocag&o de tapume 1 dia Sex 20/12/19 Sex 20/12/19
23.2 Locacéo da obra 5 dias Seg 23/12/19 Sex 27/12/19
233 Areas de convivéncia 5 dias Seg 30/12/19 Sex 03/01/20
234 Ligacdes de agualluz/telefone 1 dia Seg 30/12/19 Seg 30/12/19
24 Torre A 115 dias Ter 31/12/19 Seg 08/06/20
241 Fundac&o 8 dias Ter 31/12/19 Qui 09/01/20
24.2 Montagem 17 dias Sex 10/01/20 Seg 03/02/20
243 Arremates internos 120 diasd  Qua 15/01/20 Qui 14/05/20
244 Arremates externos 90 diasd Ter 28/01/20 Seg 27/04/20
2.4.5 Revestimentos 28 dias Ter 28/04/20 Qui 04/06/20
2.4.6 Loucas e Metais 11 dias Qua 20/05/20 Qua 03/06/20
2.4.7 Impermeabilizacéo 10 dias Ter 26/05/20 Seg 08/06/20
25  TorreB 115 dias Seg 06/01/20 Sex 12/06/20
2.6 Torre C 115 dias Sex 10/01/20 Qui 18/06/20
2.7  TorreD 115 dias Qui 16/01/20 Qua 24/06/20
2.8  Infraestrutura 13 dias Qui 18/06/20 Seg 06/07/20
281 Esgoto, agua fria, pluvial 5 dias Qui 18/06/20 Qua 24/06/20
2.8.2 Muros divisérios 2 dias Qui 25/06/20 Sex 26/06/20
2.8.3 Portdes 1 dia Seg 29/06/20 Seg 29/06/20
284 Pavimentac&o 3 dias Qui 25/06/20 Seg 29/06/20
2.8.5 Paisagismo 3 dias Ter 30/06/20 Qui 02/07/20
2.8.6 Playground 2 dias Sex 03/07/20 Seg 06/07/20
2.9  servicos Finais 7 dias Ter 07/07/20 Qua 15/07/20
291 Limpeza final 7 dias Ter 07/07/20 Qua 15/07/20




APENDICE D.1 - FLUXO DE CAIXA DO EMPREENDIMENTO EM ARAUCARIA

124

) . Despesas Despesas x . Manutlengéo :
Quinzena Entradas? Terreno Projetos Leqais/Adm. FEinanceiras Construgdo Publicidade Corretagem Pos-~ Tributos
gals Ocupacéo
pac

1jan-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15-jan-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-fev-19 0,00 -1.857.543 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15-fev-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-mar-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15-mar-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-abr-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15-abr-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-mai-19 10.521,19 0,00 0,00 0,00 -150,00 0,00 -82.497 -39.454,45 0,00 -581,82
15-mai-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-jun-19 21.062,18 0,00 0,00 0,00 -150,00 0,00 0,00 -39.528,74 0,00 -1.164,74
15-jun-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-jul-19 31.632,90 -2.025,23 0,00 -350,00 -150,00 0,00 0,00 -39.640,18 0,00 -1.749,30
15-jul-19 0,00 0,00 0,00 -623,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-ago-19 42.203,61 0,00 0,00 0,00 -47.786,00 0,00 0,00 -39.640,18 0,00 -2.333,86
15-ago-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-set-19 52.774,32 0,00 -3.221,31 0,00 -150,00 0,00 0,00 -39.640,18 0,00 -2.918,42
15-set-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-out-19 59.116,75 0,00 -7.721,31  -2.773,12 -150,00 0,00 0,00 -23.784,11 0,00 -3.269,16
15-out-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-nov-19 65.459,18 0,00 -20.005,3  -32.454,62 -150,00 0,00 0,00 -23.784,11 0,00 -3.619,89
15-nov-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-dez-19 955.555,90 0,00 0,00 -2.773,12 -150,00 -68.045,03 0,00 -23.784,11 0,00 -52.842,24
15-dez-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -29.101,04 0,00 0,00 0,00 0,00
1-jan-20 230.489,57 0,00 0,00 -2.773,12 0,00 -798.728,85 0,00 -23.784,11 0,00 -12.746,07
15-jan-20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-fev-20 721.283,71 0,00 0,00 -2.773,12 0,00 -602.510,42 0,00 -23.784,11 0,00 -39.886,99
15-fev-20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-mar-20 660.954,03 0,00 0,00 -2.773,12 0,00 -590.779,17 0,00 -31.712,14 0,00 -36.550,76
15-mar-20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-abr-20 801.098,18 0,00 0,00 -2.773,12 0,00 -968.361,08 0,00 -31.712,14 0,00 -44.300,73
15-abr-20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1-mai-20  1.226.202,87 0,00 0,00 -2.773,12 0,00 -1.157.029,6 0,00 -31.712,14 0,00 -67.809,02



15-mai-20
1-jun-20
15-jun-20
1-jul-20
15-jul-20
1-ago-20
15-ago-20
1-set-20
15-set-20
1-out-20
15-out-20
1-nov-20
15-nov-20
1-dez-20
15-dez-20
1-jan-21
15-jan-21
1-fev-21
15-fev-21
1-mar-21
15-mar-21
1l-abr-21
15-abr-21
1-mai-21
15-mai-21
1-jun-21
15-jun-21
1-jul-21
15-jul-21
1l-ago-21

0,00
1.580.556,00
0,00
1.711.160,1
0,00
640.258,35
0,00
629.717,35
0,00
112.049,56
0,00
101.478,85
0,00
90.908,13
0,00
84.565,71
0,00
78.223,28
0,00
71.880,85
0,00
65.538,42
0,00
46.511,14
0,00
25.369,71
0,00
16.913,14
0,00
8.456,57

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-4.273,12
0,00
-8.149,12
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
-25.600,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-1.048.744,5
-26.972,87
-22.382,50
0,00
-1.695,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-31.712,14
0,00
-31.712,14
0,00
-31.712,14
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
-165.601,18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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0,00
-87.404,75
0,00
-94.627,16
0,00
-35.406,29
0,00
-34.823,37
0,00
-6.196,34
0,00
-5.611,78
0,00
-5.027,22
0,00
-4.676,48
0,00
-4.325,75
0,00
-3.975,01
0,00
-3.624,27
0,00
-2.572,07
0,00
-1.402,95
0,00
-935,30
0,00
-467,65

L Considera: entradas dos iméveis (equivalente a 20% do valor do imdvel), fragdes ideais dos terrenos pela CEF e valor do im6vel financiado, de

acordo com a medicéo de obra, pela CEF



APENDICE D.2 — FLUXO DE CAIXA DO EMPREENDIMENTO EM ARAUCARIA

. Fluxo
Quinzena Fluxo Mensal Acumulado
1-fev-19 -1.857.543,30 -1.857.543,30
15-fev-19 0,00 -1.857.543,30
1-mar-19 0,00 -1.857.543,30
15-mar-19 0,00 -1.857.543,30
1-abr-19 0,00 -1.857.543,30
15-abr-19 0,00 -1.857.543,30
1-mai-19 -112.162,06 -1.969.705,36
15-mai-19 0,00 -1.969.705,36
1-jun-19 -19.781,29 -1.989.486,65
15-jun-19 0,00 -1.989.486,65
1-jul-19 -12.281,81 -2.001.768,46
15-jul-19 -623,00 -2.002.391,46
1-ago-19 -47.556,42 -2.049.947,89
15-ago-19 0,00 -2.049.947,89
1-set-19 6.844,42 -2.043.103,47
15-set-19 0,00 -2.043.103,47
1-out-19 21.419,06 -2.021.684,41
15-out-19 0,00 -2.021.684,41
1-nov-19 -14.554,74 -2.036.239,15
15-nov-19 0,00 -2.036.239,15
1-dez-19 807.961,41 -1.228.277,74
15-dez-19 -29.101,04 -1.257.378,78
1-jan-20 -607.542,58 -1.864.921,36
15-jan-20 0,00 -1.864.921,36
1-fev-20 52.329,08 -1.812.592,28
15-fev-20 0,00 -1.812.592,28
1-mar-20 -861,15 -1.813.453,43
15-mar-20 0,00 -1.813.453,43
1-abr-20 -246.048,89 -2.059.502,33
15-abr-20 0,00 -2.059.502,33
1-mai-20 -33.120,97 -2.092.623,29
15-mai-20 0,00 -2.092.623,29
1-jun-20 408.421,48 -1.684.201,81
15-jun-20 -26.972,87 -1.711.174,69



1-jul-20
15-jul-20
1-ago-20
15-ago-20
1-set-20
15-set-20
1-out-20
15-out-20
1-nov-20
15-nov-20
1-dez-20
15-dez-20
1-jan-21
15-jan-21
1-fev-21
15-fev-21
1-mar-21
15-mar-21
1-abr-21
15-abr-21
1-mai-21
15-mai-21
1-jun-21
15-jun-21
1-jul-21
15-jul-21
1l-ago-21

1.554.289,22
0,00
571.444,93
0,00
-19.952,85
0,00
-85.347,96
0,00
95.867,07
0,00
85.880,91
0,00
79.889,22
0,00
73.897,53
0,00
67.905,84
0,00
61.914,15
0,00
43.939,07
0,00
23.966,77
0,00
15.977,84
0,00
7.988,92

-156.885,47
-156.885,47
414.559,46
414.559,46
394.606,61
394.606,61
309.258,65
309.258,65
405.125,72
405.125,72
491.006,64
491.006,64
570.895,86
570.895,86
644.793,39
644.793,39
712.699,23
712.699,23
774.613,38
774.613,38
818.552,45
818.552,45
842.519,22
842.519,22
858.497,06
858.497,06
866.485,98
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APENDICE E — FLUXO DE CAIXA DA EMPRESA

Sald_o D(_as.pesa's Despe§a§ Despe;as Depreciacdo  Saldo Mensal Saldo
Data Empreendimentos Administrativas  Comerciais Financeiras (R$) (R$) Acumulado
(R$) (R$) (R$) (R$) (R$)

jan/19 0 -27.098,33 -500 -165 -179,17 -27.942,50 -27.942,50

fev/19 -1.857.543,30 -24.848,33 -500 -165 -179,17 -1.883.235,80 -1.911.178,30
mar/19 0 -24.748,33 -500 -165 -179,17 -25.592,50 -1.936.770,80
abr/19 0 -21.915,00 -500 -165 -179,17 -22.759,17 -1.959.529,97
mai/19 -112.162,06 -19.915,00 -500 -165 -179,17 -132.921,23 -2.092.451,20
jun/19 -19.781,29 -19.915,00 -1.500,00 -165 -179,17 -41.540,46 -2.133.991,66
jul/19 -12.904,81 -19.915,00 -500 -165 -179,17 -33.663,98 -2.167.655,64
ago/19 -47.556,42 -19.915,00 -500 -165 -179,17 -68.315,59 -2.235.971,24
set/19 6.844,42 -19.915,00 -500 -165 -179,17 -13.914,75 -2.249.885,99
out/19 21.419,06 -19.915,00 -500 -165 -179,17 659,89 -2.249.226,10
nov/19 -14.554,74 -19.915,00 -500 -165 -179,17 -35.313,91 -2.284.540,01
dez/19 778.860,37 -19.915,00 -500 -165 -179,17 758.101,20 -1.526.438,81
jan/20 -607.542,58 -19.915,00 -500 -165 -217,69 -628.340,27 -2.154.779,08
fev/20 52.329,08 -19.915,00 -500 -165 -217,69 31.531,39 -2.123.247,69
mar/20 -861,15 -19.915,00 -500 -165 -217,69 -21.658,84 -2.144.906,54
abr/20 -246.048,89 -19.915,00 -500 -165 -217,69 -266.846,58 -2.411.753,12
mai/20 -33.120,97 -19.915,00 -500 -165 -217,69 -53.918,66 -2.465.671,78
jun/20 381.448,61 -19.915,00 -500 -165 -217,69 360.650,92 -2.105.020,87
jul/20 -749.339,98 -19.915,00 -500 -165 -217,69 -770.137,67 -2.875.158,54



ago/20
set/20
out/20
nov/20
dez/20
jan/21
fev/21
mar/21
abr/21
mai/21
jun/21
jul/21

ago/21
set/21
out/21
nov/21
dez/21
jan/22
fev/22
mar/22
abr/22
mai/22
jun/22

571.444,93
-19.952,85
-182.218,73
75.660,33
72.764,39
32.337,77
80.963,34
90.019,77
49.126,11
1.024.082,78
-564.101,33
69.128,98
10.618,01
-239.980,51
-43.032,97
358.299,28
-790.920,13
583.865,91
9.506,28
-180.260,97
77.737,94
74.625,59
34.069,12

-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-27.098,33
-24.848,33
-24.748,33
-21.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-27.098,33
-24.848,33
-24.748,33
-21.915,00
-19.915,00
-19.915,00

-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-1.500,00 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-1.500,00 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-500 -165
-1.500,00 -165

-217,69
-217,69
-217,69
-217,69
-217,69
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-295,02
-297,23
-297,23
-297,23
-297,23
-297,23
-297,23

550.647,23
-40.750,54
-203.016,42
54.862,64
50.966,70
4.279,42
55.154,99
64.311,42
26.251,08
1.003.207,76
-585.976,35
48.253,96
-10.257,02
-260.855,54
-63.907,99
337.424,26
-811.795,15
555.805,36
-16.304,28
-205.971,53
54.860,72
53.748,36
12.191,89
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-2.324.511,31
-2.365.261,85
-2.568.278,26
-2.513.415,63
-2.462.448,93
-2.458.169,51
-2.403.014,51
-2.338.703,09
-2.312.452,01
-1.309.244,25
-1.895.220,60
-1.846.966,64
-1.857.223,66
-2.118.079,19
-2.181.987,18
-1.844.562,92
-2.656.358,07
-2.100.552,71
-2.116.856,99
-2.322.828,51
-2.267.967,80
-2.214.219,44
-2.202.027,54



jul/22

ago/22
set/22
out/22
nov/22
dez/22
jan/23
fev/23
mar/23
abr/23
mai/23
jun/23
jul/23

ago/23
set/23
out/23
nov/23
dez/23
jan/24
fev/24
mar/24
abr/24
mai/24

82.564,84
91.491,42
50.467,90
1.025.035,02
-563.581,93
69.475,25
10.791,14
-239.980,51
-43.032,97
358.299,28
-399.806,23
583.865,91
607.786,42
-177.695,33
78.041,83
74.776,36
34.065,57
82.406,70
90.995,08
50.192,80
848.892,94
-578.748,41
72.980,00

-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-27.098,33
-24.848,33
-24.748,33
-21.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-27.098,33
-24.848,33
-24.748,33
-21.915,00
-19.915,00

-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500

-1.500,00

-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500
-500

-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165

-297,23
-297,23
-297,23
-297,23
-297,23
-297,23
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-423,11
-791,68
-791,68
-791,68
-791,68
-791,68

61.687,61
70.614,19
29.590,67
1.004.157,79
-584.459,15
48.598,03
-17.395,30
-265.916,95
-68.869,41
335.296,17
-420.809,34
561.862,80
586.783,31
-198.698,44
57.038,72
53.773,25
13.062,46
61.403,59
62.440,07
23.887,79
822.687,93
-602.120,09
51.608,32
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-2.140.339,93
-2.069.725,73
-2.040.135,06
-1.035.977,27
-1.620.436,42
-1.571.838,39
-1.589.233,69
-1.855.150,65
-1.924.020,05
-1.588.723,88
-2.009.533,22
-1.447.670,42
-860.887,10

1.059.585,55

1.002.546,82
-948.773,58
-935.711,12
-874.307,53
-811.867,46
-787.979,67
34.708,25
-567.411,83
-515.803,51



jun/24
jul/24

ago/24
set/24
out/24
nov/24
dez/24
jan/25
fev/25
mar/25
abr/25
mai/25
jun/25
jul/25

ago/25
set/25
out/25
nov/25

43.539,19
-209.019,75
3.941,91
418.547,90
1.577.339,48
606.902,28
598.577,54
-84.789,30
96.460,67
86.412,69
80.383,89
74.355,10
68.326,31
62.297,52
44.211,14
24.115,17
16.076,78
8.038,39

-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-22.848,33
-22.848,33
-22.748,33
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00
-19.915,00

-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00
-1.500,00

-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165
-165

-791,68
-791,68
-791,68
-791,68
-791,68
-791,68
-791,68
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79
-208,79

21.167,51
-231.391,43
-18.429,77
396.176,22
1.554.967,80
584.530,60
576.205,86
-109.511,42
71.738,55
61.790,57
58.595,11
52.566,31
46.537,52
40.508,73
22.422,35
2.326,38
-5.712,01
-13.750,40
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-494.636,00
-726.027,43
-744.457,20
-348.280,98
1.206.686,82
1.791.217,42
2.367.423,28
2.257.911,86
2.329.650,41
2.391.440,98
2.450.036,09
2.502.602,40
2.549.139,93
2.589.648,66
2.612.071,01
2.614.397,39
2.608.685,38
2.594.934,99




