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RESUMO

O objetivo deste trabalho consistiu em avaliarablidade econdmica de construcao
de casas populares no municipio de Fazenda Riod&ranPR. Para isto, foi necessario
conhecer um pouco da economia da cidade, poputagéente, renda familiar, crescimento
populacional, dentre outros aspectos relacionadssdados estatisticos foram levantados no
BACEN, IBGE, IPPUC, IPEA e na prefeitura do municipAs informacgdes técnicas foram
obtidas junto a uma construtora que realiza emgiemmntos na Fazenda Rio Grande.
Consolidada as informacdes técnicas foram realgzadocalculos dos indices que medem a
viabilidade econbmica. Para analisar a rentabieddd empreendimento utilizou-se quatro
principais indices: VPL, TIRPay-Back e Pay-Back Descontado. O mercado imobiliario esta
muito aquecido, ao mesmo tempo em que ha muitederesas a venda exigindo cada vez
mais diferenciais e uma melhor qualidade da casa @atar uma possivel imobilizacdo do
capital e comprometimento do investimento. Ocareliém uma valorizacdo expressiva dos
terrenos e um aumento no custo da mao-de-obra taguw®m que o retorno do investimento
reduza e exija uma maior atencao e controle pae plas investidores.

Palavras-chaves: Casas populares, rentabilidagestimento, indices econdmicos.
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1 INTRODUCAO

A construcéao civil € uma atividade que apreseraadg importancia socioeconémica
e estd em consonancia com as estratégias de deseevdo do pais. Rabechini Jr. e
Carvalho (2006) destacam que o ramo da construgdlotem um papel importante na
economia brasileira por utilizar m&o de obra djretavimentar diversas cadeias produtivas e
ter um baixo indice de importacdo de matérias-@ima

No atual cenario econdmico vivenciado no Brasilinvgstidores tém buscado novas
formas de investimentos que apresentem rentabdglachda vez mais interessantes.
Atualmente a taxa basica de juros esta em 11,25%napdado este, divulgado na ata da
reunido realizada nos dias 18 e 19 de Janeiro di# g6lo Comité de Politica Monetaria
(BACEN, 2011). Com a taxa béasica de juros nessagat as aplicacdes em grande parte de
fundos de investimentos, principalmente os quesaptam taxas de administracao superiores
a 1% ao ano nao séo considerados atrativos, oapstbpita que muitos investidores tenham
interesse em inovar e aplicar seus recursos filrasoem outras formas de investimentos que
tragam maiores ganhos e que tenham menores riscos.

O Governo Federal lancou em marco de 2009 o pragfdmha Casa, Minha Vida”,
que prevé a construcdo de 1 milhdo de casas pauidiala com renda de até 10 salarios
minimos. Em dezembro de 2010 dando continuidage@grama de crescimento, o Governo
Federal anunciou o programa “Minha Casa, Minha V2a que tem como objetivo a
construcdo e reforma de 2 milhdes de casas. Estggomna € uma das acbes do Governo
Federal que visa reduzir o déficit habitacionalsbe#ro, o qual em 2008 era estimado em
5,796 milhdes de domicilios, sendo 82,2% localizadas areas urbanas segundo (BRASIL,
2010).

Diante dos fatores elencados acima, tem-se a opdaile para se investir na
construcdo de casas populares, com as quais d&afade baixa renda poderdo trocar um
eventual aluguel pela prestacdo da casa propraimvestidores terdo uma nova maneira de

auferir rendimentos mais atrativos.
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1.1 PROBLEMA DA PESQUISA

Devido a busca de investimentos mais rentaveistua aenario econdémico e, pelo
fato de ndo existir nenhum estudo com tal finakdémtado no municipio de Fazenda Rio
Grande, torna-se relevante o desenvolvimento deestodo de viabilidade econdmica para
construcdo de casas populares na regiéo facilitandmada de decisdo de investidores.

Qualquer investidor que buscar investir no rameatastrucao civil, no municipio da
Fazenda Rio Grande, necessitara saber se o ineestid rentavel e com este estudo ficara

mais facil realizar a tomada de deciséo.

1.2  JUSTIFICATIVA

Conforme mencionado na secdo 1, o déficit habitatibrasileiro estimado para o
ano de 2008 era de 5,796 milhdes de casas sen2ith 8&s regides urbanas. A regidao Sul
tem um déficit de 539.947, ou seja, 9,32% do tdatléficit (BRASIL, 2010). Deste total o
estado do Parana é responsavel por 36,8%. A reggfopolitana de Curitiba, onde localiza-
se 0 municipio de Fazenda Rio Grande, detém apeaadmente 30% do déficit habitacional
do estado (BRASIL, 2007).

A populacdo do municipio de Fazenda Rio Grandecete29,9% em 10 anos. Foi o
sexto municipio que mais cresceu no estado do &asando que a média dos seis primeiros
ficou em 40,7%, segundo dados divulgados pelo IBGEenso de 2010. Isto demonstra mais
uma vez a necessidade de investir em construcamashs para suportar esse crescimento
populacional da cidade.

As empresas, grupos de investidores ou até mesrastidores individuais procuram
saber cada vez mais onde aplicar suas economiase€se estudo de viabilidade econdmica,
€ possivel comparar a viabilidade da constru¢cda@adas populares neste municipio em
relacdo a outros investimentos disponiveis no nderc&lém disto, podera promover o
desenvolvimento da cidade com a geracao de empeeigfsestrutura. Destaca-se também o
incentivo que o governo federal tem dado paramadlites realizarem o “sonho” da compra da
casa prépria através do programa “Minha Casa, IMNfiia’.
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1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Obijetivo Geral

Verificar a viabilidade econémica para a construgéaasas populares no municipio
de Fazenda Rio Grande - PR.

1.3.2 Objetivos Especificos

Tendo em vista que diversos fatores podem inflaenca viabilidade ou ndo do
projeto, € necessario investigar ndo s6 a questdogdstos com o0 investimento e sua
lucratividade, como também questdes como a situdgdmunicipio, da economia e do
mercado imobiliario no momento da decisdo. Portafboam definidos os objetivos

especificos para facilitar o atingimento do objtjeral proposto, conforme abaixo.

. Definir e calcular os principais indicadores finaimos do estudo de viabilidade
econdmica;

" Investigar a situacdo do mercado imobiliario no i de Fazenda Rio
Grande;

" Verificar o crescimento do municipio e a situacéor®mica das familias que
la residem;

" Auxiliar a tomada de decisdo de investidores qe¢epdem investir no ramo

de construcéo civil no municipio de Fazenda RionGea
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2 QUADRO TEORICO

O minimo esperado por um investimento € que 0 meapresente um retorno
econbmico, que seja satisfatorio para compensarisges € 0 custo de oportunidade
empregado.

Todo investimento realizado por uma empresa, ctansis imobilizar um capital, por
um determinado periodo, visando a maximizacdo @&s ®conomias. Sabe-se que todo
investimento apresenta um risco, portanto devarseto bem analisado antes de tomar a

deciséo de acreditar no projeto e executa-lo. Skg@aslene, Fensterseifer e Lamb,

[...] muito claro que a decisdo de investir ndoedsgr tomada de
forma expedita, mas, ao contrario, deve ser a diaphde uma série de
estudos, ao longo dos quais 0 projeto de investaménconstantemente
colocado em questdo: o investimento realizado [eéatdo ser considerado
como um projeto de investimento que ultrapassou saoesso todas as
diferentes barreiras que se teria erigido [...] BRENE; FENSTERSEIFER;
LAMB, 1999, p. 16).

A deciséo de investir é de natureza muito complpreque existem diversos fatores
que podem interferir, inclusive de ordem pessoale€essario, que se desenvolva um estudo
minimo para subsidiar a tomada de decisdo (SOUZEMENTE, 2009).

A idéia inicial que surge é que a decisao de imvdspendera do retorno esperado.
Quanto maior for este retorno, mais atraente sgsé svestimento para o empreendedor.
(SOUZA; CLEMENTE, 20009).

De acordo com Clemente e Souza,

[...] mais importante do que isso, 0os ganhos fgtun@o sdo certos,
embora, em alguns casos, como na aquisicdo destitial divida publica,
possam ser considerados quase certos. Entdo, tkmsomtores atuando em
sentidos opostos: 0s retornos esperados do inegbmgue atraem o
investidor e o risco que o afasta [...] (SOUZA; GLENTE, 2009, p. 9).

Assim, a decisdo do investir dependera de umasanglie levara em consideragédo o
risco, o retorno esperado e demais fatores quaposgervir na viabilidade do investimento.

Importante destacar o valor do dinheiro no tempoeaxpde o principio da natureza do
desconto. Um real recebido hoje ndo tem o mesnur gale um real recebido dentro de X
anos a uma taxa de juros de Y% ao ano. O valoepreslieste real a ser recebido sera tanto
menor quando maior for o periodo e mais elevadaxa. {GASLENE; FENSTERSEIFER;
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LAMB, 1999, p. 36).

Conceitualmente, é facil de ser verificada a afidgade financeira de um
investimento. Um investimento sera atrativo, seurd esperado de beneficios for maior que
o investimento inicial. (SOUZA; CLEMENTE, 2009).

A grande questdo é como calcular esse fluxo defioc@®esabendo que encontra-se
em periodo de tempo distinto, os valores em difeseprazos ndo apresentam o mesmo valor.
Para encontrar esse valor, é escolhido o tempocenom data inicial e todos os valores do
fluxo sdo descapitalizados compostamente. (SOUZAEMENTE, 2009).

Segundo Gaslene, Fensterseifer e Lamb (1999) wsiasi de rentabilidade levando
em consideracdo fluxos de caixa descontados tém) chracteristicas: a primeira considera
que todos os fluxos de caixas (positivos e neggltimesociados ao projeto de acordo com sua

duracao e a segunda € que faz 0 uso do principglest®nto.

2.1 INDICADORES DE VIABILIDADE ECONOMICA

Para avaliar a rentabilidade do investimento basead métodos dos fluxos de caixa
descontados e demais critérios, far-se-a4 necessaniecer alguns indicadores de viabilidade
econdmica.

Nos estudos de viabilidade econémica de um projgiizam-se quatro principais
indicadores para analisar sua viabilidade, sao: eléd, TIR, Payback e o Payback

Descontado. Conforme mencionado por Samanez,

[...] o valor de um projeto € baseado em sua cdpdeide gerar fluxos de
caixas futuros, ou seja, na capacidade de geraarenonémica. Assim
sendo, as alternativas de investimento podem sepa@das somente se as
conseguéncias monetéarias foram medidas em um pontam no tempo e,
como as operacbes de investimento ou financiame@dm como
caracteristica um espacamento dos fluxos de caiXargo do tempo, 0s
critérios de avaliagdo econdmica devem consideatiadizacdo ou desconto
dos fluxos [...] (SAMANEZ, 2002, p. 254).

Visando uma melhor compreenséo, cada indicadodcitcima, tera uma breve
descricéo.

O VPL que significa “Valor Presente Liquido” poder -definido como a soma
algébrica dos valores presentes de pagamentosgudascontados a uma taxa de juros menos

o valor do investimento inicial. O VPL representaesultado liquido do projeto no periodo
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zero, ou seja, no presente (MARTINEWSKI, 2010).td3+se do valor maximo que se pode
investir hoje mantendo o projeto viavel.

Para se calcular o Valor Presente Liquido € utihza férmula, abaixo:

. FC

VPL = Z e

Figura 1 — Formula Valor Presente Liquido.

A viabilidade ou ndo do projeto é baseada no radaltla formula acima. Sendo que o
resultado positivo indica que é interessante caoatiavaliando o projeto, pois esse resultado
significa que o investimento inicial foi recuperaém relacdo a uma taxa minima de
atratividade (TMA) e se o VPL for menor que zergngica que o projeto é inviavel nas
atuais condigbes (SOUZA; CLEMENTE, 2001).

A taxa de juros utilizada para o célculo do desmogtie € também chamada de taxa
minima de atratividade - TMA ir4 depender do tigoirvestimento e/ou retorno minimo que
o investidor espera. Entende-se ainda como taxem@ide atratividade a melhor taxa que se
pode obter em um investimento com risco semelh&@m tomada de decisao, tém-se pelo
menos duas alternativas, ou seja, investir na TAneércado, ou acreditar que o projeto ira
dar um retorno melhor que a taxa minima de atd#tde escolhida como parametro de
comparacao (SOUZA; CLEMENTE, 2001).

Para a determinacdo da TMA, tomam-se como basgirasspraticados no mercado.
As taxas que mais influenciam séo: Taxa Basican€riea (TBF); Taxa Referencial (TR);
Taxa de Juros de Longo Prazo (TJLP) e a Taxa densasEspecial de Liquidacédo e Custddia
(SELIC) (SOUZA; CLEMENTE, 2001). Cabe ressaltar qdevido ao risco existente no
empreendimento, a TMA esperada deve além de coldernma taxa de juros de um
investimento com baixo risco, considerar também pm@mio pelo risco presente no
investimento.

No caso deste trabalho, utilizou-se essa ultima@@pa taxa basica da economia,
também chamada de taxa SELIC, do més de janeird0Od& que ficou em 11,25% a.a
(BACEN, 2011). Além desta, considerou-se um prédaaisco de 5% ao ano que refere-se
aos riscos/custo de oportunidade que o constraierg ter durante o empreendimento, tais

como, (acOes trabalhistas, atrasos nas obrasnéesdge trabalho, etc.).
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7

A “Taxa Interna de Retorno” é a taxa na qual odlde caixa descontado (valor
presente) de um projeto é igual ao valor necesg@mia o investimento (GROPPELLI;
NIKBAKHT, 2001). Se a TIR calculada no projeto Buperior a taxa minima de atratividade,
pode-se dizer que o projeto é viavel.

Para se obter o valor da TIR, pode-se utilizarrméda do VPL, onde sera necessario
igualar o VPL a zero e substituir a taxa de juidpéla TIR.

N
Fa F ] i1 Fi
V PL = 0 = Investimento Inicial — ; m
Investimento Inicial = i 4
nvestimento Inicial = 21+ TIR)

Figura 2 — Formula Taxa Interna de Retorno.

Existem situacdes em que o método TIR para a andéisnvestimentos nao é claro,
mesmo sendo utilizado na grande maioria das asaliBer exemplo, tem-se dois
invetimentos, um com a TIR de 50% e retorno abedR# 5,00 e outro com a TIR de 10% e
retorno R$ 100,00. Neste caso, o valor absolutsedundo investimento é maior porém a
TIR é bem inferior. (MARTINEWSKI, 2010).

A TIR é resposta do modelo de calculo e o resultsl@ ser avaliado frente as reais
condicOes de reaplicacdo dos fluxos de caixa. B&dor maior que o custo de capital dar-
se-a continuidade no projeto e se mesma for mamoioqusto do capital o projeto deve ser
descontinuado (GITMAN, 1997).

Cabe ressaltar que, existem problemas associaeesea critérios. Para projetos com
fluxos de caixas convencionais o resultado do VRIadIR levam a deciséo de aceitar ou
reijetar um o investimento, porém estas técnicassaptam diferencas que podem levar a
diferentes classificacbes dos projetos. O VPL amrai que as entradas de caixas sao
reinvestidas ao uma taxa igual ao custo do cadd@aempresa e a TIR considera que as
entradas sao reinvestidas a uma taxa igual a propR; Ainda, em projetos com fluxos de
caixas nao convencionais, certas propriedades ratiter® podem fazer com que apresentem
mais de uma TIR ou nenhuma (GITMAN, 1997).

Gaslene, Fensterseifer e Lamb destacam que,

[...] essas duas medidas de rentabilidade de ujatprsdo as mais
frequentemente propostas aos dirigentes de emppaesasa avaliagdo de
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seus projetos de investimento [...] (GASLENE; FENSBEIFER; LAMB,
1999, p. 43).

Um outro importante indicador na andlise de vidhiie econémica de um projeto é o

“Pay-Back”, o qual indica o tempo de retorno deestimento. Segundo Samanez,

[...] entre os métodos que descontam fluxos deacaiwis sdo 0s mais
conhecidos e utilizados: o Valor Presente LiquidBL() e o da Taxa Interna
de Retorno (TIR). Algumas vezes, € necessério umea idéia do tempo
de recuperacgdo do investimento; nesse caso, o ongageback nos auxilia
[...] (SAMANEZ, 2002, p. 254).

Dessa forma esse indice € um indicador do riscandestimento, visto que a
economia estd em frequientes mudancas. Portantaiogu&nor o tempo para recuperacéo do
valor investido, menor sera o risco e 0 custo dertapidade, o qual permitira um re-
investimento do capital em novas oportunidades alerivacdo (SOUZA; CLEMENTE,
2001).

Por ultimo, mas ndo menos importante, tem-se a@anldir “Pay-Back Descontado”.
Utiliza basicamente a mesma sistematica do “PayBamrém, leva em consideracao o valor
do dinheiro no tempo. Este indicador tem uma matdidade na comparacao entre varias
alternativas de investimento e € utilizado como complemento do método do VPL
(SAMANEZ, 2002).

Entre as deficiéncias que o “Pay-Back” apresentéi@ considerar integralmente o
fator tempo no valor dinheiro (GITMAN, 1997).

Tanto o “Pay-Back” quanto o “Pay-Back Descontadofrean de outra deficiéncia
guanto ao critério para se estabelecer qual éiodmede”Pay-Back” aceitavel. Também tem-
se o0 problema de ndo considerar completamentaixasflde caixa apds o periodo de “Pay-
Back” (GITMAN, 1997).

E importante observar também o cenario macroecamrabservar a importancia do
ambiente politico e econbémico nas decisdes dosesapos. Souza e Clemente destacam

que,

[...] quanto a politica econbmica, € desnecesséritatizar a
importancia das politicas monetéria, crediticiscdl, salarial e de comércio
exterior. As decisbes governamentais nessas detamaanto direta quanto
indiretamente os resultados econbmicos das emprpshs(SOUZA;
CLEMENTE, 2009, p. 18).

Diante disso, € evidente que 0 cenario macroecawru seja, mudancas na politica

econdmica criam fortes expectativas para 0os emoesa
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Momentos de instabilidades aumentam o nivel dertex® podendo retrair os
investimentos e fazendo com que as empresas ostithmes busquem alternativas mais
conservadoras. Observa-se que o investimento @dwdevando em consideragcdo um certo
periodo de tempo. Portanto, tem-se que levar erfa@mpossiveis mudancas e influéncias
gque o cenario macroecondmicco podem exercer sabrestimento no horizonte do
planejamento. (SOUZA; CLEMENTE, 2009).

2.2 MUNICIPIO DE FAZENDA RIO GRANDE

O municipio de Fazenda Rio Grande foi fundado emdganeiro de 1990 com o
desmembramento do municipio de Mandirituba. A adesta estrategicamente localizada na
regido metropolitana de Curitiba. A Fazenda Rion@Geatem facil acesso para o Sul e Sudeste
do pais e para os portos. Fatores como esses @armiie a cidade desperte interesse de
empresarios em, por exemplo, instalar novas engpmséiliais, fazendo com que a cidade se
desenvolva e cresca cada vez mais.

No ano de 2000 a populacédo de Fazenda Rio Graaddee62.877 habitantes e no
censo de 2010 a populacdo j4 cresceu para 81.G8fartas. Isto nos d4 uma taxa de
crescimento de aproximadamente 30% em 10 anos@qmasa Fazenda Rio Grande na sexta
colocacao dentre os municipios que mais crescemssenperiodo no estado do Parana
(IBGE, 2010). Todo esse crescimento faz com o qdéfmit habitacional aumente se néo
houver investimentos em infraestrutura e neste, caas especificamente, em moradias.

N&o se pode deixar de apontar, que o déficit habital brasileiro estimado para o
ano de 2008 era de 5,796 milhdes de casas, sen2¥ 3as regides urbanas. A regido Sul
tem um déficit de 539.947 moradias, ou seja, 9,8R4otal do déficit (BRASIL, 2010).
Deste total, 0 estado do Parana é responsavel §8%3 ou seja, 198.700 residéncias. A
regido metropolitana de Curitiba que é onde loaadiz 0 municipio de Fazenda Rio Grande,
detém aproximadamente 30% do déficit habitaciomakstado (BRASIL, 2007). Segundo
noticia divulgada pela prefeitura de Fazenda Ren@e, estima-se que o déficit habitacional
atingia 3.000 habitantes em 2003 e no ano de 28@9a&em torno de 6.000 habitantes, o que
representa 1.500 moradias, pois, ha média, caddidaem quatro individuos. A prefeitura
destaca também que de 2003 a 2009 ndo houve nmesimentos, o que torna a caréncia
por moradia ainda maior (FAZENDA RIO GRANDE, 2010).

Em contrapartida a esse déficit habitacional e ensa@néancia com o crescimento do
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pais, o governo federal criou o programa “MinhaaCdinha Vida”. Este programa facilita a
aquisicdo da casa prépria para as familias de memagla. Com o programa do Governo
Federal, a prefeitura ja cadastrou cerca de 3.&00lihs que moram de aluguel ou de favor
para poderem adquirir sua casa propria (FAZENDA BRANDE, 2010). Diante disso, hoje
a Fazenda Rio Grande tem grandes oportunidadesr@agher investimentos no ramo de
construcdo civil e assim, suprir a necessidade @®dias e infraestrutura que a cidade esta
demandando. Com esse crescimento é necessaricatetsimbém a valorizacdo que os

imoveis do municipio estdo tendo, conforme mendorzelo atual prefeito.

[...] nossa cidade esta alcancando o seu progeesstamos dando
énfase para o desenvolvimento de Fazenda Rio Gr&uEm ganha com

z

isso é a populacdo. Imbveis valorizados e empregosidade sao, por
exemplo, o resultado desta evolugéo [...] (Prefeliwo Santos, 2011).

A faixa etéria de mais de 35% da populacéo de FE@zRio Grande esté entre 20 e 39
anos conforme levantamento do censo 2010 (IBGEQ)2Gituacédo esta favoravel para a
aquisicao de financiamento imobiliario, que no httenario econémico € a maneira mais

utilizada para as familias adquirirem a casa paopri

TABELA 1 — HABITANTES POR FAIXA ETARIA.

Faixa Etaria  Habitantes

Menos 1 1.616
Dela4 6.268
De5a?9 7.248
De 10 a 14 6.528
De 15a 19 6.164
De 20 a 24 6.118
De 25 a 29 5.836
De 30 a 34 5.601
De 35 a 39 4.839
De 40 a 44 3.785
De 45 a 49 2.883
De 50 a 54 1.962
De 55 a 59 1.360 2,29 HYadawadadadasa
De 60 a 64 97¢ AR EEEEEEEEEEE:
De 65 a 69 735 gﬁmomomomomomomﬂ
- = S H NN MM SN WYY 0
70 ou mais 964 o
-

Total 62.877 100%

Fonte: IBGE, 2010

A regido metropolitana de Curitiba tem aproximadat®e61% da populacéo

correspondente a classe C (IPPUC, 2007). Esteectatere-se a parte da populacdo que tem
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renda familiar de 4 a 10 salarios minimos e comag&o do programa “Minha Casa, Minha

Vida” podem trocar um eventual aluguel pelo finanoento de sua casa. De acordo com
noticia divulgada em 05 de janeiro de 2011, baseaddados da Caixa Econdmica Federal,
Abecip e Banco do Brasil, 0 aumento do preco dguslforca a classe C a correr atras do

“sonho” da casa propria (R7 Noticias, 2011).

2.3  INFORMACOES TECNICAS PARA A CONSTRUCAO DE CASADPULARES

Os dados aqui demonstrados foram obtidos junto @ emmpresa de construcao civil
que atua no municipio de Fazenda Rio Grande. A esapconstroi casas populares que se
engquadram no programa “Minha Casa, Minha Vida”.

A lista de materiais e demais célculos aqui aptases, € referente a construgédo de
quatro unidades residenciais em alvenaria e lagremetragem de 54,41m>.

A data de inicio do investimento, ou seja, da c@ngw terreno e que sera utilizada
como base para célculo do retorno do investimest® @ dia 01 de fevereiro de 2010.

Nas tabelas 2, 3 e 4 pode-se verificar o fluxoalgacdo empreendimento. Conforme
observado, o investimento teve inicio em feverdea2010 e a sua conclusdo em marco de
2011. Outra observacdo que deve ser feita, é qie dofluxo de caixa é negativo com
excecdo do penultimo més que € quando a empresheraxs valores investidos com o
respectivo lucro. As tabelas 5 e 6 detalham os st@goe as taxas de corretagem que incidem
nas vendas. Esta optou pelo regime de tributac@ortLPresumido” o qual incide um valor
aproximado de 6% de imposto sobre o valor brutvedgla das casas. Importante salientar
que o imposto devido sobre o faturamento sera pagaté 30 dias apos o recebimento do
financiamento, para o caso aqui estudado, foi éno/j2011. Na tabela 7 é apresentado um
cronograma da obra. Destaca-se que a negociacdovefatas das casas ocorrem
paralelamente & construcdo das mesmas, porém bimecgo, ou entradas de caixas, sO
ocorrem no final investimento com a concluséo darfciamento. O perfil da grande maioria

dos compradores das casas ndo permite a cobraegérdéa na negociacao.
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TABELA 2 — FLUXO DE CAIXA 1° SEMESTRE/2010.
Fluxo de Caixa 1° Semestre 2010

TOTAL POR CATEGORIA

TOTAL jan/10 fev/10 mar/10 abr/10 mai/10 jun/10
Terreno (30.000) (30.000)
Documentacgéo (600) (600)

Outros Gastos -
Mao-de-obra -
Barraco -
Fundacao/Alvenaria -
Elétrica -
Hidraulica/Esgoto -
Cobertura -
Piso -
Reboco -
Pintura -
Janelas/Portas -
Calcada/Grama -
Muros -
Venda Casas -

TOTAL (30.600) - (30.000) - - - (600)

Fonte: Construtora, 2010.

Na tabela acima, esta apresentando o fluxo de a®xg@neiro a junho de 2010.
Percebe-se que a construtora faz o pagamento m&igxiparte do terreno no valor de R$
30.000,00 reais no més de fevereiro o que caraatariinicio do investimento. O total

apresentado na segunda coluna, refere-se somanseiag@rimeiros meses do ano de 2010.
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TABELA 3 — FLUXO DE CAIXA 2°SEMESTRE/2010.

Fluxo de Caixa 2° Semestre 2010

TOTAL POR CATEGORIA -
TOTAL jul/10 ago/10 set/10 out/10 nov/10 dez/10

Terreno (34.461)| (34.461)
Documentacao (14.787) (1.517)| (11.306) (449) (960) (76) (480)
Outros Gastos (1.474) (394) (500) - (580)
Mao-de-obra (41.300) (7.200) - (16.500) (7.600)| (10.000)
Barraco (497) (497) - - - -
Fundacédo/Alvenaria (24.544) (7.079)| (13.574) (2.324) (730) (837)
Elétrica (2.527) (65) (1.312) (753) - (397)
Hidraulica/Esgoto (3.786) (796) (98) (1.468) (46) (1.379)
Cobertura (7.154) - (250) (5.782) (1.056) (66)
Piso (5.900) (18) - - (5.267) (615)
Reboco (6.238) - - (3.573) (1.657) (1.008)
Pintura (1.071) - - - - (1.071)
Janelas/Portas (7.501) - - - (394) (7.107)
Calgada/Grama - - - - - -
Muros (9.501) (3.770) - - - (5.731)
Venda Casas - - - - - -
TOTAL (160.742)| (35.977)| (30.731)| (16.077)| (31.860)| (16.825)| (29.272)

Fonte: Construtora, 2010.

Esta tabela, representa o fluxo de caixa refermtgegundo semestre do ano de 2010.
Deve-se destacar que o valor apresentado na catégreno” refere-se a segunda parcela

do pagamento do terreno, totalizando o valor dé4461,00.
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TABELA 4 — FLUXO DE CAIXA 1° E 2° SEMESTRES/2011.

Fluxo de Caixa 1° e 2° Semestres 2011

TOTAL POR CATEGORIA

TOTAL jan/11 = fev/11 mar/ll abr/11 mai/ll jun/11 jul/al
Terreno -
Documentacéo (6.250) - (570)| (5.681)
QOutros Gastos (683) (50) (400) (233)
Mao-de-obra (6.700)| (5.000)| (1.700) -
Barraco - - - -
Fundagao/Alvenaria (957) (411) (546) -
Elétrica (401) - (401) -
Hidraulica/Esgoto (376) (102) (274) -
Cobertura (20) (20) - -
Piso (625) (348) (277) -
Reboco (84) (84) - -
Pintura (2.266)| (1.469) (798) -
Janelas/Portas (163) (18) (145) -
Calcada/Grama (560) (560) - -
Muros (288) (238) (50) -
Venda Casas 380.000 - - - 380.000
Impostos (22.800) (22.800)
Corretagem (22.800) (22.800)
TOTAL 315.026 | (8.300)| (5.161)| (5.913) - - 380.000 | (45.600)

Fonte: Construtora, 2011.

A tabela acima, representa o fluxo de caixa do @m®011, a qual demonstra o

periodo final do investimento, quando ocorrem gslienentos das vendas das casas.

TABELA 5 — CALCULO DO FATURAMENTO

Calculo do Faturamento

Descrigdo Valor R$

Preco Venda 95.000
Unidades 4
Faturamento Bruto 380.000
IRPJ (6%) 22.800
Taxa de Corretagem para venda (6%) 22.800
Faturamento Liquido 334.400
Custo da obra (210.716)
Lucro Liquido 123.684

Fonte: Construtora, 2011.

O calculo do faturamento representado acima, dstreode maneira resumida qual foi
o faturamento bruto, a tributacéo, taxas de cagegtee 0s custos do emprendimento, 0s quais

resultaram no lucro liquido do investimento aprésgm ao final.
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TABELA 6 — DETALHAMENTO IMPOSTOS PESSOA JURIDICA

Impostos - Pessoa Juridica

Faturamento IRPJ (~1,3%)  CSLL (~1,1%)  PIS (~0,65%) COFI NS (~2,95%) Total
380.000 4.940 4.180 2.470 11.210 22.800

Fonte: Construtora, 2011.

E importante destacar que a empresa utilizou até&gdio “lucro presumido”, na qual o

imposto incide sobre o faturamento bruto, confod@monstrado acima.

TABELA 7 — CRONOGRAMA OBRA

Cronograma

Etapa Prazo(dias)
Construgdo 150
Vendas (Prazo estd embutido na construcéo) -
Habite-se 20
Regularizagdo no INSS 25
Constituicdo de Condominio/Averbacéo 30
Financiamento(Documentos/Registro no Cartdrio) 45

Fonte: Construtora, 2011.

Destaca-se que as vendas das casas ocorrem paegitdaa construcdo das mesmas.
Porém o recebimento s6 ocorre depois de financipods a instituicdo financeira, motivo
pelo o qual ndo aparece entrada de caixas duraatesrucao.

A relacdo dos materiais utilizados na construc@oagietro residéncias que perfazem
uma area total construida de 217,64 m2 estéo apeeses nas tabelas 14 a 18 em anexo.

Na seqiéncia também é apresentada a tabela 8syuea®s gastos com materiais em
cada categoria/etapa desenvolvidas na construgg@atas, bem como, o percentual que

representa sobre o montante gasto com materiais.
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TABELA 8 — RESUMO LISTA DE MATERIAIS.

COMPRA DE MATERIAIS
Etapa Categoria Valor (R$) (%)

1 Barraco 497 0,67%
2 Fundacao/Alvenaria 25.501 | 34,25%
3 Cobertura 7.174 9,63%
4 Hidraulica/Esgoto 4.163 5,59%
5 Janelas/Portas 7.664 | 10,29%
6 Piso 6.525 8,76%
7 Reboco 6.322 8,49%
8 Muros 9.789 | 13,15%
9 Elétrica 2.928 3,93%
10 |Calcada/Grama 560 0,75%
11 |Pintura 3.337 4,48%

Total 74.461 100,00%

Fonte: Construtora, 2011.

Esses dados obtidos junto a construtora foranzaditis na analise de resultados para

realizar os calculos dos indicadores de viabilidectn6émica.
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3 METODOLOGIA

O presente trabalho consistiu em realizar um estigdoiabilidade econémica para
construcdo de casas populares no municipio de &aZio Grande, regido metropolitana de
Curitiba — PR. Utilizou-se o método de pesquisaaaporia, a qual “tem como principal
finalidade desenvolver, esclarecer e modificar etos e idéias, tendo em vista, a formulacéo
de problemas mais precisos ou hipéteses pesqusgdae estudos posteriores.” (GIL, 1999).

Durante a elaboracdo do trabalho foram realizadagay em imobiliarias do
municipio, afim de levantar informacdes a respditomercado imobiliario e do padrao de
construcdo das casas. Para verificar a situacédndetca das familias residentes e o
crescimento populacional foram realizadas pesqyis#e a Prefeitura e também em sites
como o do Instituto Brasileiro de Geografia e Hstig (IBGE) e Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC). E parartmento das informacdes técnicas
para construcdo de casas populares, foi consultadaconstrutora que atua no municipio.

Com base nas informacdes levantadas, foram catmulaguatro indicadores
econbmicos que sdo comumente utilizados em uméardd viabilidade econdmica de um
investimento. Séo eles: VPL, TIRay-Back e Pay-Back Descontado. Ap6s os calculos, os
resultados foram analisados para verificar se @&rassante investir ou ndo neste

empreendimento. Também foi realizada uma simulagdom financiamento para custear a
obra e enriquecer o estudo.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

Apbés o levantamento das informacfes técnicas desosuque sdo gerados na
construcdo de casas populares junto a constradonmu-se possivel a realizacdo dos célculos
para confirmar a viabilidade financeira do investimo.

O primeiro calculo realizado é do VPL e conforméimado no capitulo 2 deste
trabalho, significa o “Valor Presente Liquido”. Ramnalcular o VPL necessita-se do fluxo de
caixa do empreendimento fornecido no capitulo @rter uma taxa minima de atratividade
gue ja foi mencionada também no capitulo 2 despgeeé a Taxa Selic no valor de 11,25%
ao ano acrescida do prémio de risco que é de S5&th@perfazendo um total de 16,25% a.a.
Como o fluxo de caixa € mensal a taxa anual faideapara mensal e ficou em 1,2627% ao

meés.

TABELA 9 — FLUXO DE CAIXA RESUMIDO.

Fluxo de Caixa Resumido
jan/10 fev/10 mar/10 abr/10 mai/10 jun/10

jul/10 ago/lO set/10 out/10 nov/10 dez/10

Jan/11 fev/11 mar/ll abr/ll ma|/11 jun/11

__

qu/11 ago/11 set/ll out/11 nov/11 dez/ll
\Valor (45.600) - - - - -

Fonte: Construtora, 2011.

Na tabela acima, verifica-se o fluxo de caixa ddacsemestre, desde o inicio do
investimento em fevereiro de 2010 até o términguho de 2011.

4.1 CALCULO DO VPL
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TABELA 10 — FLUXO DE CAIXA E RESPECTIVO PRAZO.

Fluxo de Caixa e Respectivo Prazo
FCO

30000 - | - |

FC5 FC6 FC7 FC8 FC9 FC10

35.977 30.731 16.077 31.860 16.825 29.272

FC11 FC12 FC13 FC14 FC15 FC16

8.300 5.161 5913 - | - | 380.000

FC17
(45.600) - - - - -

0 0 0 -600 - 35977
+ + +

VPL = ( +

(1+0,0126268  (1+0,0126268 (1+0,0126268 (1+0,0126268 (1+0,0126268

-30731 ,  -16077 . -31860 -16825 = -2972 - 8300
(1+0,0126268 (1+0,0126268 (1+0,012626F (1+0,0126268 (1+0,0126268° (1+0,0126268"

-5161 -5913 0 . -0 381000 ~ 45600
(1+0,0126268° (1+0,0126268° (1+0,0126268" (1+0,0126268° (1+0,0126268° (1+0,01262687

) 30000

VPL =80.901,97

4.2 CALCULODATIR

Para o célculo da TIR foi igualado o VPL a zeroubstituida a taxa minima de
atratividade pela incognita TIR. Apés a elaboradaoequacdo da TIR foram realizadas

diversas simula¢des no Excel para chegar ao valditRl que igualasse o VPL a zero.

o , o . o0 . -600  -35977 -30731 -16077
A+TIR' (@+TIR)? @1+TIR)® @1+TIR)* @+TIR® (@+TIR® @+TIR)’
L 31860 -16825 -29272 -8300  -5161 = -5913 = 0

@+TIR® (@+TIR)® @+TIR™® @+TIR)* @+TIR® @+TIR® @+TIR™
.. —0 380000 - 45600
A+TIR® @+TIR)*® @A+TIR)Y

VPL =0=(

)— 30000

TIR =5,02%

4.3 CALCULO DOPAY-BACK

Como esse empreendimento tem um prazo de retdativaenente pequeno e devido
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aos seus fluxos de caixas serem negativos com &xcksx; Ultimo, pode-se dizer que o Pay-
Back deste investimento ocorre em 16 meses, esteo pg quando o investidor recebe
novamente o valor investido. Para um melhor enteenio verificar a tabela 11 — Célculo do
Pay-Back.

TABELA 11 — CALCULO DOPAY-BACK.
Calculo do PAY-BACK

Prazo (Meses)

v< 0 1 2 3 4
>

Prazo (Meses)

Prazo (Meses) 2 13 14 15

169 284

Prazo (Meses)
Valor 123.684

4.4  CALCULO DOPAY-BACK DESCONTADO

O célculo ddPay-Back Descontado € muito semelhantePay-Back. A diferenca esta
no calculo do fluxo de caixa que traz os respestiflaxos para a data de inicio do
investimento que neste projeto foi fevereiro de@®@®ara uma melhor compreenséo observar
a tabela 12 — Célculo deay-Back Descontado.

TABELA 12 — CALCULO DOPAY-BACK DESCONTADO.
Célculo do PAY-BACK DESCONTADO

Prazo (Meses)

V‘ 0 1 2 3 4
30 000 30 000 30 000 30 000 30 571

Prazo (Meses)

64 360 92 862 107 588 136 405 151 433 177 253

Prazo ((EEEDS)

184 483 188 922 193 946 193 946 193 946 116.935

Prazo ((VESES)
\Valor 80.094

O retorno também ocorre no décimo sexto més, @) $6j meses para o retorno do

investimento.
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4.5 FINANCIAMENTO DA OBRA

Para possibilitar uma analise mais completa, fitd fiema projecéo considerando que
0 construtor teve que obter recursos para o fiaamento de seu empreendimento. Para isto,
foi considerada uma taxa de 9% ao ano que é uragtaticada no mercado.

Tomando-se como base o fluxo de caixa do empreemtiana soma dos valores dos
juros de cada parcela para o periodo da constrtm@tizou R$ 13.904,20, conforme

detalhado na tabela 13 — Simulacdo de Financianten@bra.

TABELA 13 — SIMULACAO DE FINANCIAMENTO DA OBRA

Simulacéo do Financiamento da Obra

Més jan/10 fev/10 mar/10 abr/10 mai/10 jun/10
\Valor - (30.000) - - - (600)
Juros - 3.653 - - - 54

jul/10 ago/10 set/10 out/10 nov/10 dez/10
Valor | (35.977)| (30.731)| (16.077)| (31.860)| (16.825)| (29.272)
2.957 1.544 1.073 1.884 867 1.289
jan/11 fev/11 mar/11 abr/11 mai/1l jun/11
\Valor (8.300)| (5.161)| (5.913) - - 380.000
Juros (303) (150) (129) - - -

Total Juros=13.904,20

Com essa necessidade suposta de obtencéo de acidmanto, o VPL do empreendimento

passa a ser de 69.668,71 e a TIR de 4,59%.
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5 CONCLUSAO

Com a elaboracédo deste trabalho foi possivel peraeb vantagem de construir casas
populares no municipio de Fazenda Rio Grande. Emrajmartida, percebeu-se também a
necessidade de acompanhar periodicamente comooan@acado de vendas de casas. Isto
faz-se necessario devido a grande concorréncidogpercebida pela elevada quantidade de
residéncias a venda. Com isso as familias exigeta e&z mais qualidade, o que esta
diretamente ligado com o custo da construcao.

Analisando-se o0s resultados dos indicadores de ilidede economica do
investimento, percebeu-se que a taxa interna denettambém conhecida como TIR, € de
502% ao més. Importante destacar que esta TIR & taxa encontrada para este
empreendimento e que deve ser muito bem avaliaddeddos cendrios e da atual realidade
no momento do investimento. Em consonancia comxaitdaerna de retorno, tem-se o valor
presente liquido que apresentou-se positivo, norwdeg 80.901,97, 0 que comprova que o
projeto € mais rentavel do que investir o capiedessario para a construcao das casas em
uma aplicagdo com uma taxa minima de atratividagle1l®,25% ao ano. Como todo
empreendimento apresenta um risco, nao é inteigempreendermos para termos uma taxa
de retorno igual, por exemplo, a uma aplicacdoedéa fixa, por isto, inserimos um prémio
de risco atrelado a rentabilidade para torna-lcsratriativo e real. Por ultimo, tem-sdPay-
Back e o Pay-Back Descontado, 0s quais apresentaram mais um porgitivpopara o
investimento, pois em apenas dezesseis meses siidioreteve seu capital retornado e neste
caso com 0s juros acrescidos.

Complementado-se a anélise, foi realizada uma agéaldo financiamento do capital
necessario para a construcdo das casas, o custapital seria de 9% ao ano e nestas
condicbes o empreendimento apresenta uma TIR 88c4e5um VPL de 69.668,71, para esta
andlise e em conjunto com o cendrio do empreendanermrojeto ainda € viavel.

Atualmente o principal agente financiador das caggsse enquadram no programa
“Minha Casa, Minha Vida” € a Caixa Econdmica Felddda més de fevereiro de 2011 a
Caixa Econdmica Federal anunciou mudangas paraciemmento das mesmas através do
programa. Passou-se a exigir algumas condicBesmamnide estrutura na regido do
empreendimento, tais como, pavimentacdo, enerdidaca, abastecimento de agua e rede de
esgoto. As exigéncias iriam vigorar a partir do médevereiro deste ano, mas as pequenas

construtoras alertaram possiveis dificuldades fineias e a Caixa postergou para julho de
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2011 as referidas mudancas. Com isto, fica comgtajae € muito importante analisar antes
de investir para que certas exigéncias como essawabilizem o investimento.

Percebeu-se também que devido a grande explosdiliaria que esta ocorrendo no
municipio de Fazenda Rio Grande houve uma elevaga@recos dos imoveis, terrenos e
mao-de-obra. Por exemplo, o terreno onde foram taddas essas quatro unidades
residenciais teve um aumento de quase 100% no &ewn. VA construtora adquiriu em
fevereiro de 2010 o terreno por aproximadamentemib®eais o que representa uma fracao de
16.250 reais por casa. Atualmente um terreno cormessmas caracteristicas e na mesma
regido esté custando 120 mil reais, isto representaumento de 84,6% e a fracdo passa a ser
de 30 mil reais por unidade, ou seja, sdo 55 raisra menos de lucro o que faz com que a
TIR do empreendimento passe a ser de 2,19% ao m&ezdos 5,02% ao més. Todo esse
aumento é devido a lei da oferta e procura e por gslanto melhor for a compra do terreno,
contratacdo da méo de obra e 0 preco pago pelesiaistmelhor sera seu retorno. Com essa
elevacéo dos custos e com a diminuicdo do retoonmvestimento, a construgdo de casas
passa a ser uma alternativa de investimento papaesas mais especializadas, retirando-se
deste mercado possiveis investidores “aventureiros”

Com a atual valorizacdo dos terrenos e a dific@ddel encontra-los nas regiées mais
desenvolvidas do municipio, percebe-se que asrobmsts estdo direcionando-se para as
areas mais rurais e construindo grandes condomieiessas. Devido a esta migracao, faz-se
necessario criar toda uma estrutura com as corgligiieimas para a habitacdo, tais como,
saneamento e pavimentacdo. Por esse motivo, adegrannstrutoras ganham mais espaco e
possibilitam que as menores construtoras possafruisilessa infraestrutura e construir nas
proximidades. Como o0s terrenos sdo mais afastga@suem um preco mais acessivel e
novos investimentos podem ser realizados.

Também foi constatado que quase a totalidade dessnandveis residenciais
construidos no municipio de Fazenda Rio Grandese@didos pelo programa “Minha Casa,
Minha Vida”. Isto porque o Governo Federal crionndigbes muito favoraveis para as
familias que ganham de um a dez salarios minimt&sn Alos juros serem de 5% ao ano
enquanto que de um financiamento normal € de apemamente 9% ao ano, as familias
ainda podem ganhar um subsidio de até 17.000 Reaig.isto, os construtores devem fazer a
casa dentro das caracteristicas do programa p#aa ema possivel imobilizacdo do capital
por falta de compradores e passando a inviabitizavestimento.

Atualmente, o Banco do Brasil também pode financasas através do “Programa
Minha Casa, Minha Vida” para as familias com reewtae R$ 1.395,01 até R$ 4.900,00. Para
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isto, basta a construtora apresentar o projeto rdpreendimento para analise do banco
(GAZETA DO POVO, 2011). Assim, as pequenas constast podem usufruir mais desta
vantagem que o0 banco proporciona e realizar emghireentos maiores, financiando a sua
obra e, posteriormente, as casas que serdo colastridm contrapartida o banco tera como
vantagem a possibilidade de aumentar sua carteiceédito imobiliario.

Diante desse cenario, serd muito importante umjamgato por parte da instituicao
financeira, no caso, o Banco do Brasil, em divulgg@rospectar parcerias com empresas do
ramo da construcédo civil para um possivel investimao municipio de Fazenda Rio Grande
e com solucdes financeiras do banco.

Com esses incentivos e com os resultados apresentadte trabalho, observa-se que
€ interessante buscar novas formas de investimantexemplo desta apresentada neste

trabalho.
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APENDICES

6 FOTOS
6.1 Fundacéo

6.2 Alvenaria

Foto 1 — Fundacdo. Fonte: Construtora.

Foto 2 — Alvenaria. Fonte: Construtora.
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6.3

6.4

Laje e Cobertura

Reboco

Foto 3 — Laje e Cobertura. Fonte: Construtora.

Foto 4 — Reboco. Fonte: Construtora.
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6.5

6.6

Portas e Janelas

Foto 5 — Portas e Janelas. Fonte: Construtora.

Ceramica e Acabamento

Foto 6 — Ceramica e Acabamento. Fonte: Construtora.
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6.7 Pintura Frente

Foto 7 — Pintura Frente. Fonte: Construtora.

6.8 Pintura Fundos

Foto 8 — Pintura Fundos. Fonte: Construtora.
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6.9

Panoramica

Foto 9 — Panoramica.

Fonte: Construtora.
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ANEXOS

TABELA 14 — LISTA DE MATERIAIS.

Lista de Compra de Materiais
Area construida: 217,64 m?
Especificacdes Unit.

Etapa Unid. Total

Categoria

1 Barraco kg [Prego Eternit 2 11,00 22,00
1 Barraco kg [Prego 17x27 2 6,40 12,80
1 |Barraco p¢ [Madeirite (2,4 x 1,1 m -9 mm) 25 18,50 462,50
2 Fundacao/Alvenaria pc |1/2 Tijolo 1.000 0,25 250,00
2 |Fundacao/Alvenaria kg |Arame recozido 17 6,00 102,00
2 Fundacao/Alvenaria m3 |[Areia 38 42,14 | 1.601,32
2 |Fundacao/Alvenaria p¢ |[Bracatinga 2,5 m 150 1,50 225,00
2 Fundacao/Alvenaria sc |Cal ouro verde 40 5,30 212,00
2 |Fundacao/Alvenaria sc |Cimento votoran 50 kg 175 18,00 | 3.150,00
2 |Fundacao/Alvenaria m3 |Concreto usinado CK-20 21| 220,00 | 4.620,00
2 Fundacao/Alvenaria sc |Emenda mangueira 3/4" 4 1,50 6,00
2 |Fundacao/Alvenaria br |Ferro 1/4 38 11,70 444,60
2 Fundacao/Alvenaria br |Ferro 4,2 220 3,90 858,00
2 |Fundacao/Alvenaria br |Ferro 5/16 50 15,30 765,00
2 Fundacao/Alvenaria m2 |[Laje 208 19,50 | 4.056,00
2 |Fundacao/Alvenaria m3 |Limpeza 27/1 Tridi 1| 110,00 110,00
2 Fundacao/Alvenaria m |Lona preta 35 1,76 61,60
2 |Fundacao/Alvenaria m?2 |Malha 15x15 - 3x2m 37 33,60 | 1.243,20
2 Fundacao/Alvenaria m3 |Pedra brita 21 31,40 659,40
2 |Fundacao/Alvenaria sc [Pino femea 20 A Perlex 2 5,01 10,03
2 Fundacao/Alvenaria sc |Pino gigante com terra 20 A Perlex 1 5,00 5,00
2 |Fundacao/Alvenaria kg |[Prego 17x27 36 6,50 234,00
2 Fundacao/Alvenaria m3 |Rachao A4 26 34,45 895,70
2 |Fundacao/Alvenaria kg [RipaPinus (1x2x2,5m) 20 1,22 24,30
2 |Fundacéo/Alvenaria kg |RipaPinus (1 x2x3m) 12 1,62 19,44
2 |Fundacao/Alvenaria kg |RipaPinus (1 x3x3m) 30 2,47 74,10
2 Fundacao/Alvenaria kg [Sarrafo pinus 2,5m 6 0,70 4,20
2 |Fundacao/Alvenaria p¢ [Serrinha para ferro 1 4,50 4,50
2 Fundacao/Alvenaria p¢ |Tébua 1x12x2,5 pinus 130 4,45 578,50
2 |Fundacao/Alvenaria p¢ |Tabua 1x12x3 m pinus 40 7,88 315,00
2 Fundacao/Alvenaria pc |Tébua 1x4x2,5 pinus 30 2,40 72,00
2 |Fundacao/Alvenaria pc |[Tijolo 20.000 0,25 | 4.900,00
3 Cobertura p¢ |Aplicador de silicone 1 8,37 8,37
3 |Cobertura p¢ [Caibro Pinheiro (2 x 4 x 2,5 m) 20 9,00 180,00
3 |Cobertura p¢ | Caibro Pinheiro (2 x 4 x 3 m) 125 10,80 | 1.350,00
3 |Cobertura p¢ [Caibro Pinheiro (2 x 4 x 3,5 m) 34 12,60 428,40
3 Cobertura p¢ |Caibro Pinus (2 x4 x 2,5 m) 15 3,37 50,50
3 |Cobertura kg |[Prego 18x36 16 6,80 108,80
3 |Cobertura p¢ |Ripa Pinheiro (1x2x3m) 320 3,00 960,00
3 |Cobertura m |Rufo para 4 casas 80 13,13 | 1.050,00
3 Cobertura p¢ |Telha Esmasil 4.500 0,63 | 2.835,00
3 |Cobertura p¢ |[Telha goiva 72 2,00 144,00
3 Cobertura pac |Vedacalha aluminio 3 10,80 32,40
3 |Cobertura pac |Xadrez - Massa para goiva 3 8,90 26,70
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Adaptador 25 x 3/4" 20 0,30 5,92
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ [Anel 100 30 0,86 25,68
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |Anel 50 20 0,53 10,56
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |[Bacia 4 55,00 220,00
4 |Hidraulica/Esgoto sc |Boia para caixa d"agua 4 5,50 22,00

Fonte: Construtora, 2011.
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Lista de Compra de Materiais
Area construida: 217,64 m?2
Etapa Categoria Especificacbes Qtde. Unit. Total
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Bolsa preta para saida de bacia - Astra 4 1,50 6,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Bucha reducéo esgoto 50x40 4 1,40 5,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Bucha reducéo esgoto 50x40 4 1,40 5,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Cachimbo de 2 entradas 1 1,70 1,70
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Caixa d'agua 300 L 4 87,00 348,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Caixa de gordura (concreto 30x30cm) 4 12,03 48,13
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Caixa p/ acoplar targa 4 64,90 259,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Cano 100 mm esgoto 12 26,30 315,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Cano 25 mm &gua branco 17 8,90 151,30
4 |Hidraulica/Esgoto br |Cano 25 mm marrom 20 9,19 183,84
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Cano 50 mm &gua 8 18,18 145,41
4 |Hidraulica/Esgoto br |Cano 50 mm marrom 2 33,06 66,13
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Cap esgoto 100x100 8 3,40 27,20
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Cola grande 2 7,20 14,40
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Coluna p/ lavatério 4 20,04 80,16
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |Curva 100 mm 1 2,65 2,65
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Engate Flexivel 40cm 12 2,60 31,20
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Flange 25 8 3,55 28,42
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Flange 50 4 7,22 28,86
4 Hidraulica/Esgoto un. |Folhas de lixa 100 7 1,33 9,30
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Fossa séptica 8 pessoas 4 52,50 210,00
4 Hidraulica/Esgoto p¢c |Joelho 1/2" 4 0,48 1,92
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho 25 mm - 45° 15 0,55 8,28
4 Hidraulica/Esgoto p¢c |Joelho 25 mm - 90° 50 0,26 12,80
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho 25 x 1/2" azul 20 2,26 45,12
4 Hidraulica/Esgoto p¢c |Joelho 40 mm 20 1,86 37,28
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho 50 mm 22 1,40 30,80
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Joelho 50 mm - 45°- esgoto 4 1,90 7,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho 4gua azul LR 25 1/2 rosca 3 2,19 6,56
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Joelho esgoto 100x45 7 4,35 30,45
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho esgoto 40x40 4 1,00 4,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho esgoto 50x50 28 2,20 61,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Joelho marrom 25 4 0,50 2,00
4 Hidraulica/Esgoto p¢c |Juncdo 100 /50 mm 4 5,74 22,98
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Juncdo 50 /50 mm 4 2,98 11,94
4 Hidraulica/Esgoto pc |Lavatorio p/ coluna 45, 5x36cm 4 27,46 109,84
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Luva 100 mm - Esgoto 8 3,20 25,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Luva 25 mm - Agua 12 0,48 5,70
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Luva 50 mm - Esgoto 8 2,65 21,20
4 |Hidraulica/Esgoto p¢c |Luva dgua marrom lisa 25x25 12 0,50 6,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Luva latex 1 4,50 4,50
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |LuvalR 25x3/4" 10 0,55 5,52
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Luva LR 25 x 3/4" com rosca 10 2,26 22,56
4 |Hidraulica/Esgoto m |Mangueira 100 (mangueira para dreno) 110 3,50 385,44
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Mangueira corrugada 3/4" 1 33,31 33,31
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Parafuso para vaso 10mm 24 2,00 48,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Parafuso para vaso 12mm 8 2,13 17,04
4 Hidraulica/Esgoto br |Plug PVC 1/2" 20 0,18 3,68
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Prolongador 1/2 x 3/4" 4 1,99 7,96
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Ralo para 50 mm 4 6,90 27,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Reducgdo 100 /50 mm 8 2,55 20,42
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Reducéo &gua 1 0,60 0,60
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Reducdo agua 50x25 4 2,50 10,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Registro de esfera 25 mm 4 3,86 15,46

Fonte: Construtora, 2011.
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Lista de Compra de Materiais
Area construida: 217,64 m2
Etapa Categoria Especificacdes Qtde. Unit. Total
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Registro de esfera 50 mm 4 9,57 38,27
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Registro de gaveta com canopla 12 20,00 240,00
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Registro de pressao 3/4 com canopla 4 22,05 88,19
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |Sifédo Sanf. Para lavatério 4 3,74 14,96
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Te 25 mm 12 0,40 4,80
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |Te 3/4 com rosca 1 1,90 1,90
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Te 40 mm 8 3,14 25,15
4 |Hidraulica/Esgoto pc |Te 50 mm 4 3,70 14,78
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Te esgoto 50x50 4 4,15 16,60
4  |Hidraulica/Esgoto p¢ |Te LR 25 mm 12 1,38 16,61
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Te 100 mm Agua 4 5,77 23,07
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Torneira BWC 4 25,29 101,16
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Torneira jardim 1 2,88 2,88
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Tubo cola 175 g com pincel 4 5,04 20,16
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Tubo esgoto 100x100 3 29,90 89,70
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Tubo esgoto 40x40 2 10,20 20,40
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Tubo esgoto 50x50 4 18,61 74,44
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Tubo pasta lubrificante 1 2,98 2,98
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ | Valvula lavatério, sem ladréo 4 5,62 22,48
4 Hidraulica/Esgoto p¢ |Veda rosca 6 3,30 19,80
4 |Hidraulica/Esgoto p¢ |Veda rosca grande 5 3,46 17,28
5 Janelas/Portas p¢ |Bloco de espuma 1 14,00 14,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 300ml 1 11,25 11,25
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 1 17,28 17,28
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 1 18,50 18,50
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 1 18,00 18,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 1 18,00 18,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 1 18,00 18,00
5 Janelas/Portas p¢ |Grosa Gabinet 1 10,50 10,50
5 |Janelas/Portas p¢ |Jogo de caxilho 14 cm 1 55,90 55,90
5 Janelas/Portas p¢ |Jogo de caxilho 15 cm 1 64,90 64,90
5 Janelas/Portas p¢ |Jogo de vista 1 18,38 18,38
5 |Janelas/Portas kg |Prego 12x12 (sem cabeca) 1 8,00 8,00
5 Janelas/Portas p¢ | Vassoura 1 6,50 6,50
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 300ml 2 18,00 36,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 900 ml 2 21,90 43,80
5 |Janelas/Portas p¢ |Espuma Expansiva Poliuretano 500ml 4 18,00 72,00
5 Janelas/Portas p¢ |Fechadura Alum. 40mm Banh 4 29,80 119,20
5 |Janelas/Portas p¢ |Fechadura Alum. 40mm Ext. 4 36,90 147,60
5 |Janelas/Portas p¢ |Janelas claraboia 1,00 x 1,00 m (BWC) 4| 168,00 672,00
5 Janelas/Portas p¢ |Janelas de 2,00 x 1,00 (sala) 4| 290,00 1.160,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Porta de ferro para cozinha 210x0,8 4| 115,00 460,00
5 Janelas/Portas p¢ |Porta externa 210x0,8 4| 139,00 556,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Portainterna 210x0,6 (BWC) 4 30,00 120,00
5 |Janelas/Portas m2 |Tijolo refratario para molduras janelas 5 13,90 69,50
5 |Janelas/Portas p¢ |Dobradica com parafuso 6 4,50 27,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Jogo de caxilho 6 64,25 385,50
5 Janelas/Portas p¢ |Fechadura Alum. 40mm Int. 8 29,80 238,40
5 |Janelas/Portas p¢ |Janelas de 0,60 x 120 (cozinha) 8| 104,40 835,20
5 Janelas/Portas p¢ |Janelas de 1,50 x 1,00 (quartos) 8| 217,50 | 1.740,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Jogo de caxilho 8 49,27 394,16
5 |Janelas/Portas p¢ |Porta interna 210x0,8 (quartos) 8 30,00 240,00
5 |Janelas/Portas p¢ |Dobradica com parafuso 10 4,51 45,10
5 Janelas/Portas p¢ | Telhas Esmasil 30 0,78 23,40

Fonte: Construtora, 2011.
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TABELA 17 — LISTA DE MATERIAIS.

Lista de Compra de Materiais
Area construida: 217,64 m?2
Etapa Categoria Especificacbes Qtde. Unit. Total
6 Piso sc |Argamassa 110 5,95 654,50
6 [Piso sc |Argamassa externa 50 6,30 315,00
6 Piso sc |Bloco de espuma 2 2,80 5,60
6 [Piso m |Ceramica piso externo anti-derrrapante 62 10,94 678,28
6 Piso m |Ceramica piso interno 240 9,90 | 2.376,00
6 |Piso m |Ceramica revestimento parede 200 9,50 | 1.900,00
6 Piso sc |Espacador 3 mm - 100 p¢ 5 1,90 9,50
6 Piso m |Faixa ceramica decorada banheiro 80 2,20 176,00
6 Piso m |Faixa ceramica decorada cozinha 99 2,35 232,65
6 Piso m3 |Pedra brita 2 39,90 79,80
6 Piso kg |Rejunte 49 2,00 98,00
7 Reboco m3 |Areia 68 50,00 | 3.375,00
7 Reboco sc |Cal mil 265 5,30 | 1.404,50
7 Reboco sc |Cimento votoran 50 kg 75 18,00 | 1.350,00
7 Reboco m?3 |Pedra brita 6 32,14 192,86
8 |[Muros kg |Arame recozido (para arrimo) 8 4,30 34,40
8 Muros m3 |Areia 32 45,23 | 1.447,36
8 Muros pc |Arruela 4 0,10 0,40
8 [Muros p¢ |Cadeados grandes 10 14,00 140,00
8 Muros sc |Cal Ecofilito 79 4,60 363,40
8 [Muros p¢ |Chave combinada 13 1 4,46 4,46
8 Muros sc |Cimento votoran 50kg 35 18,00 630,00
8 Muros m |Corrente 2 9,90 19,80
8 Muros br |Ferro 1/4 22 11,90 261,80
8 Muros br |Ferro 10mm 50 18,70 935,00
8 Muros br |Ferro 4,2 20 4,70 94,00
8 Muros br |Ferro 5/16 37 18,90 699,30
8 Muros pc |Parafuso antiderrapante 4 0,41 1,64
8 Muros m?3 |Pedra brita 15 30,45 456,75
8 Muros p¢c |Porcas 4 0,10 0,40
8 [Muros - |Portdes / grades 4] 648,00 | 2.592,00
8 Muros kg |Prego 17x27 28 5,80 162,40
8 |[Muros p¢ |Ripa 1x2x2,5 pinus 50 1,10 55,00
8 Muros p¢c |Ripa 2x4x2,5 pinus 10 4,50 45,00
8 |[Muros h |Terraplanagem 10 50,00 500,00
8 Muros pc |Tijolo 5.000 0,25 | 1.250,00
8 [Muros sc |Trelica H12 - 6 m 4 24,00 96,00
9 Elétrica pc |Arruela eletroduto 1" 12 0,28 3,36
9 |Elétrica p¢ |Arruela quadrada para Rex 4 0,46 1,82
9 Elétrica p¢ |Bucha 1" para eletroduto 16 0,34 5,38
9 |Elétrica p¢ |Caixa luz AN1 4 41,10 164,42
9 |Elétrica kg |Caixa para laje regulavel 9 2,50 22,50
9 |Elétrica kg |Caixa para laje simples 17 1,50 25,50
9 |Elétrica p¢c |Caixa passagem 2x4 116 0,40 46,40
9 |Elétrica p¢ |Conector para haste aterramento 5/8" 4 8,06 32,22
9 |Elétrica p¢ |Curva preta 1" para eletroduto 8 0,80 6,40
9 |Elétrica p¢ |Disjuntor 50 A Nema Unipolar 4 8,02 32,06
9 Elétrica br |Eletroduto 1" 4 3,90 15,62
9 Elétrica m2 |Eletroduto 3/4" 5 27,00 135,00
9 Elétrica m3 |Espelho cego 4x4 cinza sem furo 4 2,25 9,00
9 |Elétrica p¢ |Espelho com furo para TV 5 2,51 12,55
9 Elétrica p¢ |Fio rigido 10 mm 80 2,20 176,00
9 |Elétrica p¢ |Fita isolante 8 2,00 16,00
9 |Elétrica kg |Gesso 5 1,90 9,50

Fonte: Construtora, 2011.
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Lista de Compra de Materiais
Area construida: 217,64 m?2
Etapa Categoria Especificacbes Unit. Total
9 Elétrica p¢c |Haste aterramento poste de divisa 4 17,53 70,11
9 |Elétrica p¢ |Interruptor 1 tecla 8 1,79 14,32
9 |Elétrica pc |Interruptor 2 teclas (paralelos) 4 10,50 42,00
9 |Elétrica p¢ |Interruptor 2 teclas (simples+paralelo) 8 8,84 70,72
9 |Elétrica kg |Luva de malha pigmentada 4 fios 1 3,50 3,50
9 |Elétrica p¢ |Luva preta para curva 1" 12 0,34 4,13
9 Elétrica rl Mangueira corrugada 3/4" 2 27,00 54,00
9 |Elétrica m |Mangueira preta 1" 100 0,92 92,00
9 Elétrica p¢c |Massa para calafetar filete 1 2,99 2,99
9 |Elétrica p¢ |Parafuso Rex 7" x 5/8" - 180 mm 4 4,67 18,69
9 Elétrica p¢c |Postes padrdo divisa 100 dans - 2 casas 2| 280,00 560,00
9 |Elétrica p¢ |Quadro 6 disjuntores PVC 4 20,00 80,00
9 Elétrica pc |Rexleve 1x1 2 5,66 11,33
9 |Elétrica p¢ |Roldana porcelana para Rex 4 1,60 6,40
9 Elétrica rl  |Rolo de fio de 1,5 mm? 8 32,25 258,00
9 Elétrica rl Rolo de fio de 10 mm? 1| 177,38 177,38
9 Elétrica rl  |Rolo de fio de 2,5 mm? 8 53,25 426,00
9 Elétrica rl Rolo de fio de 6 mm?2 1| 109,00 109,00
9 |Elétrica p¢ |Tomada com interruptor 1 tecla 4 7,96 31,84
9 Elétrica p¢c |Tomada simples 10 A 45 3,42 153,90
9 |Elétrica p¢ |Tomada simples 20 A 7 4,01 28,07
10 [Calgada/Grama m2 |Grama 160 3,50 560,00
11 |Pintura sc |Argamassa AC3 cinza 1 20,54 20,54
11 |Pintura sc |Fita crepe 2,5 mm 2 3,95 7,90
11 |Pintura un. |Fita crepe 4,8 mm 3 7,00 21,00
11 |Pintura sc |Fita crepe 50 mm 9 7,50 67,50
11 |Pintura un. |Folhas de lixa 120 86 0,57 49,02
11 |Pintura un. |[Folhas de lixa 80 50 0,68 34,00
11 |Pintura un. |Folhas de lixa ferro 2 1,90 3,80
11 |Pintura It |Latas de verniz 6 34,68 208,08
11 |Pintura un. |Lixa de massa e madeira 20 0,65 13,00
11 |Pintura It |Massa corrida 11 14,50 159,50
11 |Pintura kg |Massa corrida 1 (grossa) 1.015 0,80 812,00
11 |Pintura kg |Massa corrida 2 (fina) 400 0,70 280,00
11 |Pintura kg |Massa corrida para corre¢do 1 18,00 18,00
11 |Pintura sc |Numero de plastico 9 1,00 9,00
11 |Pintura un. |Pincel Atlas 2 1/2 4 4,52 18,08
11 |Pintura un. |Rolo antigotas 15 cm 2 3,83 7,66
11 |Pintura un. |Rolo antigotas 23 cm 3 10,94 32,81
11 |Pintura un. |Rolo antigotas 9 cm 1 2,36 2,36
11 |Pintura un. |Rolo de |a de carneiro 5 cm 1 2,80 2,80
11 |Pintura un. |[Rolo de textura 2 9,33 18,66
11 |Pintura un. |Rolo textura extra rlstica 1 4,59 4,59
11 |Pintura It |Selador 1 60,96 60,96
11 |Pintura sc |Silicone 1 4,50 4,50
11 |Pintura kg |Textura branca 120 1,50 180,00
11 |Pintura kg |Textura clara 350 1,50 525,00
11 |Pintura kg |Textura escura 350 1,50 525,00
11 |Pintura un. | Thinner 900 mi 10 7,50 75,00
11 |Pintura It |Tinta 18L acrilico fosco Dacar Premium 2 58,45 116,90
11 |Pintura It |Tinta 6leo 3,6 L Branco Dacar 2 29,90 59,80

Fonte: Construtora, 2011.




