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RESUMO

O presente trabalho desenvolve uma analise detimesgo que avalia se a
construcdo de uma casa padrdo popular € um nelgécaiivo. Com o “boom”

no setor da construcdo civil, como ndo se via l@s,asurgiu o interesse em
investir nesse ramo. Diante desse cenario, fezesmssario o estudo de
viabilidade econdmica para a realizacdo efetivasaleprojeto, além do
conhecimento das técnicas de construcdo. Estelltcalteam como objetivo

principal apresentar os dados obtidos no estudaalslidade econdmica para
construcdo de habitacdo popular. Para isso, foreafizadas pesquisas de
mercado, elaboracdo de projeto arquitetonico, iplarde custo e valor final de
venda. Como resultado da pesquisa, conclui-seacqempreendimento é viavel e
lucrativo em determinados bairros e dependendaadoobescolhido, o que seria

um “negocio” torna-se um prejuizo.

Palavras chave:Analise de Investimento, Viabilidade Econdmicaahacao.
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1. INTRODUCAO

O tema deste trabalho surgiu com a intencdo deiainiam
investimento na area da construgcdo civil através edacucdo de um
empreendimento multifamiliar de padrao popular.

Com o crescimento significativo na area da engealcaril, tendo em
vista a constante expansdo no mercado de constdedasas e edificios, o
mercado imobiliario tem sido uma o6tima opcéao panrgestimento. Com isso,
surgiu o interesse em investir no ramo de habitag0e

As pessoas ou os investidores, geralmente, deixanmwkstir na
construcéo civil porque muitas vezes tém um rectirenceiro limitado e tém
ainda a percepcao de que para ganhar dinheironrmo da construcdo € preciso
construir prédios de 10 pavimentos ou mais.

Nesse estudo de viabilidade econdémica, o projejoitetonico do
empreendimento foi elaborado. O local para condtruda casa sera definido, o
custo para construcdo sera calculado e o valor efelav ser4 sugerido e
comparado com o valor de venda de mercado.

O projeto arquitetdnico foi desenvolvido por Rodri§antos Ferreira
e Flavia Portugal de Oliveira Sant'/Anna, e compdeenm empreendimento
multifamiliar, composto por 02 (duas) casas, teddgum) pavimento cada,
garagem, jardim, sala, cozinha, area de servigahdieo e dois quartos, sendo
uma suite, com area total construida de 68,83 mégsa.

Com a intencédo de dar continuidade a este setoo covestimento,
foi iniciado este trabalho com o interesse de dedeer um estudo de

viabilidade imobiliaria, visando a consolidacéotddaturo empreendimento.
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1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

Diante do exposto acima, este trabalho procuraorelgy a seguinte

situacdo problema: considerando “bairros populares’investimento em

habitacdo popular € sempre viavel?

1.2. OBJETIVOS

Aqui serdo mencionados 0s objetivos gerais e dsmecido presente

trabalho.

1.2.1 OBJETIVO GERAL

Desenvolver um estudo de viabilidade que permiteersese a

construcdo e venda de uma casa padrdo popular aegdtio lucrativo em

qualquer bairro popular.

1.2.2  OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Elaborar um referencial tedrico sobre estudo dsbiNilade e

habitacéo popular;

b) Desenvolver o projeto arquitetbnico multifamiliar.

1.3. HIPOTESE
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Visto a melhoria da indastria da construcdo cidédo as novas
tecnologias no ramo da construcdo, capazes densdiz@ a construcao civil,
logo, é viavel o investimento em construcdo e vetelehabitacdo de padréo

popular independente do “bairro popular”.

1.4. JUSTIFICATIVAS

Neste item serdo apresentadas as justificativasbeuoas, sociais e

tecnoldgicas pela qual sera realizada a pesquisa.

1.4.1 ECONOMICAS

Uma vez feita a pesquisa e verificada a sua vilue financeira,
considerando que os autores do projeto sdo engesleetdo ramo da construcao
civil, economicamente a construcdo de casas p@sjlaonfirmando a hipotese,
podera ser benéfica para quem ingressar nesse dematividade como

investimento.

1.4.2 SOCIAIS

Apresentar novas opcbes de construgcdes populargmsaiveis
investidores e empreendedores que sejam rentageigtincipalmente, que
proporcionem mais qualidade de vida e moradia dignpessoas de baixa renda
gue nado se enquadram no programa do Governo Fetidinha Casa Minha
Vida”.
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Na sociedade atual, o termo “Casa Prépria” ndo egidnas
relacionado a posse do imovel, vai muito além, edtcionado a dignidade e a

seguranca da familia, por isso, nosso maior Mmoo conceber esse
empreendimento.

1.4.3 TECNOLOGICAS

Buscar o projeto arquitetonico que melhor se adequeerreno e os
melhores materiais que poderdo ser empregues neengdnento.

1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

a) Elaborar orcamento analitico a partir do projetquaetdnico
apresentado;

b) Buscar valores de venda de empreendimentos sisliteaaegido
sugerida;

c) Comparar os custos com possivel valor de venda.

1.6. RESTRICOES

Neste estudo as composicdes de custos serdo geksn as

composicdes de custos do IOPES. Além disso, n&m sarnsiderados alguns
fatores, como:

a) Custos Financeiros;

b) Fluxo de Caixa;
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c) Custos por Inadimpléncia;

d) Custos Juridicos;

1.7. APRESENTACAO DO TRABALHO

Esse trabalho se divide em cinco capitulos, commoasdra a seguir:

O Capitulo 1, Introducéo, apresenta o problema de pesquisa, 0s
objetivos, as hipoteses, bem como delineia as ipart justificativas para a
realizagcédo deste estudo.

O Capitulo 2, Referencial Teorico,buscam-se as bases cientificas,
técnicas e instrumentais que irdo subsidiar orleto caso de duvida sobre
algum assunto pertinente ao trabalho.

O Capitulo 3, Metodologig descreve-se a metodologia do trabalho, a
viabilidade da casa multifamiliar como um negécio.

O Capitulo 4, Aplicacdo da Metodologia,apresenta a analise dos
resultados deste estudo.

O Capitulo 5, Conclusdoapresenta as consideracoes finais acerca da

pesquisa e as recomendac0des para trabalhos futuros.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Serdo abordadas neste capitulo as diversas fasg® estudo de
viabilidade econémica para construcéo do empreedorhabitacional.
As definicdes para estudo de viabilidade nao estéadas apenas no
setor da construcao civil, como pode ser obsensatundo o conceito dos
autores abaixo:

O estudo de viabilidade do empreendimento compeeantbncepgao
do produto, analise do potencial técnico e financda empresa em
relacdo ao empreendimento, andlise do mercado padasbilidades
de rendimento, aquisicdo do terreno e contratagiarduiteto e

projetistas (Gonzéales e Formoso, 1999).

O estudo de viabilidade do empreendimento é a cag@a entre a
estimativa de custo do mesmo e os rendimentosajasperam obter
por meio da sua comercializacdo. Compreende todoejamento
técnico basico necessario, desde a idéia inidiél,aaelaboracdo do

anteprojeto (Gehbauer, 2002).

Para empresas de incorporacgdo /construcao, o edtudabilidade do
empreendimento é o momento em que fatores comdizacao,
capital e concepcdo do produto sdo combinadosaldertna que se

obtenha uma incorporagédo bem sucedida (Leal, 2007).

N&o ha davida de que o setor imobiliario € complexamvolve varios
fatores a serem estudados. Gonzales e Formoso) (a9&ém gue, no mercado
imobiliario, o estudo de viabilidade de investintenu de langamento de novas
construcfes é muito dificil e muitas vezes o engsiesoma a decisédo de forma
intuitiva, de acordo com sua experiéncia e suaegpedo das condigdes
momentaneas do mercado, sem ter como base umaeaaidleriosa, embasada
em dados.



17

A viabilidade do projeto ndo € o Unico responsgedb sucesso ou
fracasso do empreendimento, embora seja de fundaneportancia. A gestao
do empreendimento também € muito importante pasaaprojeto seja bem
sucedido. A gestao compreende a coordenacao dmtgsroo desenvolvimento
do projeto arquitetdbnico legal e a especificacébniiwa para aprovacdo dos
orgdos competentes, os trabalhos de orcamento @ejaptaento do
empreendimento, a legalizacéo e a etapa de conEac#o.

Porém, o foco do presente trabalho sera apenasshaloe de
viabilidade, que compreende a “escolha” do localela@boracdo do projeto
arquitetdnico, o orcamento da construcéo, a rditatle do projeto, o indice de

lucratividade e a analise dos possiveis valoragdda.

2.1. ESCOLHA DO LOCAL PARA CONSTRUCAO

E necessario buscar compatibilizar o tipo de enmgliesento a ser
feito com o preco compativel praticado na regidguddo Leal (2007),
outros aspectos a serem considerados nessa a@iseorientacdo solar,
topografia, formato do terreno, possibilidades daeéscimo, entorno
(inclusive edificacfes limitrofes), ligacdo com eedde agua e esgoto,
abastecimento elétrico, rede de telefonia e TVhm chgacbes com vias
de trafego, possibilidade de acesso independenisalde terreno alheio,
instituicbes culturais e de lazer, transporte mablbcal, instituicGes de
ensino, comercio basico e seguranca.

Procede-se agora a uma analise mais detalhadaadi®qiros da

escolha de um ou outro terreno baseado na obraal€2007).
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2.1.1. AESCOLHA DO TERRENO

Na escolha de terrenos para construcdo é intetessarificar

algumas caracteristicas do local, entre elas:

a) Acessibilidade Verificar a disponibilidade de acesso do terremo
relacdo ao servico de linhas regulares de traresppiblico, tanto
municipal, intermunicipal e regional. A inexistéaaesses acessos pode

inviabilizar o empreendimento.

b) Infra — Estrutura : Muito importante a verificacdo da disponibilidade
de infra - estrutura de telefonia, esgoto e, ppaonente, de agua potavel,
esgotamento sanitario e de energia na regiao;Senis estes itens néo é

possivel iniciar qualquer obra ou servico de engeah

c) Condi¢des do SolotUm terreno com solo instavel indicara aumento de
custos para a execucdo de fundacbes adequadas. jEaswistam
informacgdes sobre a sondagem no local, ou mesmeeanos vizinhos

esta informacao devera ser observada.

d) Meio Ambiente: Deve-se solicitar Parecer Técnico do IEMA -
Instituto Estadual de Meio Ambiente e Recursos igddr através de
“Carta Consulta” a respeito da viabilidade de ilag@0 do
empreendimento no local pretendido. Em caso de ss@lze de
supressao de vegetacao, solicitar Parecer TécoidDAIF - Instituto de

Defesa Agropecuaria e Florestal do Espirito Santo.

e) Documentacdo Completa: Certiddo de propriedade do imovel

atualizada; certidées de acdes dos distribuidoves gara os proprietarios
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e cOnjuges, assim como protestos; acdes federaseeucdes fiscais;
IPTU; Certiddo Negativa de Débitos Municipais; etidéo Negativa de
Débitos (CND) no INSS.

f) Caso o terreno esteja em area urbana, € bom sabePrincipais
restricdes impostas pela lei de zoneamento, Areznmai do terreno
segundo a lei, Taxa de ocupacéao (quanto é possiustruir em relacéo a
area total do terreno, tomando-se como base atdt@aformada pela
projecdo horizontal de todas as areas de todos avimentos da
edificacdo, inclusive estacionamento), Coeficienie aproveitamento
(quantos serdo os pavimentos permitidos a construcgabarito de
construcéo), Recuos de frente, laterais e fundaso © terreno esteja em
area rural, deve-se observar no INCRA - Institutacinal de
Colonizacdo e Reforma Agréaria os seguintes topiédosa minima do
terreno prevista em lei, protecdo de mananciaisamtepriacbes pelos
orgdos publicos, areas que contenham faixas deiddervLlei de
Zoneamento da area, quitacédo de todos os imp@osiderando que 0s
terrenos serdo obtidos mediante parceria do Estadoos Municipios,
estes itens devem ser resolvidos pelos Municipiogntanto convém ao

Estado observar a regularizacéo de todos estensopi

g) Face Norte:A melhor posicdo do terreno em relacdo ao sol &ca f
norte. Um terreno tem sua frente na face norteadmarsihando a frente do
terreno, da rua, o sol nasce do lado esquerdortintee se pde do lado
direito. A escolha desta face é interessante papigiar melhores opcoes
de conforto ambiental na implantacdo do imoévels @oiface norte esta
sempre ensolarada, podendo ser protegida por wliésrerecursos

arquitetdbnicos, porém aproveitando-se a iluminagatural e um uso
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racional da energia no edificio; Deve-se verifiaarda a existéncia de

construcdes no entorno que comprometam a insolagao;

h) Extensdo: Devemos observar a extensdo da frente do terignog, a
parte dele que esta voltada para o logradouro qojbtiara a rua. Se o
terreno estiver localizado em uma esquina, ter@oemiais de uma frente.

Isto € especialmente atrativo para implantacaodifécios Publicos.

i) Largura Minima: E claro que quanto mais largo for o terreno, melho
ficara a disposicdo do imoével e melhor ficara anihacéo e ventilacéo
deste, tendo em vista a possibilidade da defindawma quantidade e

tamanho maior de aberturas.

J) Formatos: Alguns lotes com formatos ndo convencionais, C@®0
triangulares, em forma de "L" e trapezoidais, podprejudicar a

implantacdo de Edificios Publicos.

k) Topografia: A Topografia pode demandar grandes movimentos de
terra, como aterros ou escavacoes, ou ainda aregiistde estruturas de
contencdo. E preciso considerar se o terreno ® mlaresta em desnivel.
O terreno sera chamado de plano se estiver no melsloque a rua, em
declive se estiver localizado abaixo desse nivalheaclive se estiver
localizado acima. Tanto os terrenos em aclive caoueles em declive
normalmente oferecem algum tipo de vista. Os temeplanos se
estiverem proximos a varzeas, correm o risco dedin alagados com a
chuva. E interessante que o nivel do terreno gefa bu mais alto que o
nivel da rua, caso contrario, olhando o imével ua parecera que este
estara "enterrado” no terreno. Também assim, egita- aterramento e

movimentos de terra no terreno.
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[) Inclinagdo do Terreno: Quando o terreno tiver uma inclinagcéo
acentuada (maior que 1 metro a cada 10 metros) is@E@essante o
desenvolvimento de estudo de viabilidade prévia @asaliar o 6nus de
uma implantacdo em aclive ou declive em edificiesudo publico. E
interessante que seja feito este estudo para gs®a e aproveitar o
terreno da melhor forma possivel e para que senome cuidados
necessarios quanto a impermeabilizacéo e drenagsim como fluxo de

usuarios, escape e evacuacao do edificio em casEmergéncias.

m) Plano Diretor: Apresenta alguns parametros que deverdo ser
verificados antes da construgcdo, entre esses: réax® de ocupacao e
existéncia de faixa de drenagem. Recuo - Espatemiz do terreno onde
nao € possivel construir. Taxa de ocupacdo - Nonerdle uma taxa de
ocupacdo padrdao € de 50%, ou seja, podera semuwidosho maximo
50% da é&rea do terreno (no caso de um terrenoQf®r82, podera ser
construida um Edificio de até 1.500m2 em sua péojecFaixa de
drenagem - Faixa destinada a drenagem de aguasuda. @A indicacao
da faixa de drenagem costuma ser um alerta expgoidims Orgaos
publicos de urbanismo para as quadras onde past@iraale drenagem,
sendo necessaria uma consulta ao 6rgdo da prefgama verificar a
localizacdo exata da faixa de drenagem na quadrawentual passagem

no terreno em questao.

n) Imediacdes: E interessante verificar algumas caracteristicas na
imediacdes do terreno, tais como: Distancia dosécoirs mais proximos
como: supermercado, farmacia, banco, lotérica mew@ervicos publicos
a comunidade; Distancia de alguns locais publicosac ponto de 6nibus,

hospital, posto de saulde, escola, creche, méduloighp Distancia até
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uma rua principal, rodovia, aeroporto ou industtieyido ao barulho ou

incOmodo que estes podem trazer futuramente.

2.2. ELABORACAO DO PROJETO ARQUITETONICO

A concepcédo de um empreendimento residencial disttamente
relacionada a demanda da regido, devendo considetegnostico e as
tendéncias do mercado. Nessa etapa sdo decidatosxgmplo, o nimero
de quartos, a metragem da residéncia, o0 nUmeragiswe garagem e a
existéncia ou ndo de area de lazer. Também fae partconcepcdo do
empreendimento a definicdo do tipo de materiakaisado, da tecnologia

e do padréo de qualidade da obra.

2.2.1. INSTRUCOES NORMATIVAS PARA ELABORACAO DE

PROJETOS:

2.2.1.1.0Dbjetivo:

As instrugcdes foram elaboradas visando orientacdes
condicionamentos gerais na definicdo do projetaitetpnico, bem como,
projetos de Arquitetura de interiores, Arquitetai® comunicagcao visual e

Arquitetura e elementos de urbanismo e paisagismo.

2.2.1.2.Terminologia:

Os projetos de Arquitetura deverdo também atendesequintes

Normas Técnicas vigentes, ressaltando as seguintes:
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NBR 9050 — Acessibilidade de Pessoas PortadorBefieiéncia Fisica
NBR 6492 — Representacao de Projetos de Arquitetura

NBR 10067- Principios Gerais de Representacao esarib® Técnico
NBR 13532 — Elaboracédo de Projetos de EdificacAoyuitetura.

2.3.1.3.Etapas do Projeto:

As atividades técnicas de elaboracdo de projetosediécacdes
deverao ser conduzidas em etapas sucessivas pai@i@aote e pelo autor do
projeto, sendo no minimo, as seguintes: LevantaonéatDados, Programa
de Necessidades, Estudo de Viabilidade, Partidouifgt@nico, Estudo

Preliminar, Anteprojeto e Projeto Executivo.

2.3. ORCAMENTO DA CONSTRUCAO

O orcamento da obra depende do projeto arquitetbomm as
especificaces técnicas e de acabamentos. Sertipesde especificacdo, ndo ha
outra opcdo a nao ser realizar um orcamento sicgdib da obra, ou orcamento
por estimativas, ficando sujeito a muitos errosegpeito do orcamento, ndo ha
davida que se deve ter um minucioso cuidado emstoas etapas do
empreendimento a fim de que os valores estipuladossejam ultrapassados de

forma a comprometer a viabilidade financeira do r@pdimento.

2.4.1. DEFINICAO:

Definir orcamento é algo bastante dificil e temosalvo de varias

discussdes entre especialistas no assunto, por&s®a, 0 orcamento foi — e
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continua sendo — uma previsédo de custo que dispdauitiplas interpretacdes
de especialistas da area, mas sempre com o foquededo se pode afirmar ou
determinar a exatiddo do custo, entretanto obsdovagmie a probabilidade de
certeza seja 0 mais proximo de 100%.

“Se ha interesse em obter uma estimativa rapidaasaada apenas na
concepcao inicial da obra ou em um anteprojetoipo ais indicado € o
paramétrico” (GANZALEZ, 2008 p. 9).

“O orgcamento discriminado € mais preciso, mas endiga quantidade
bem maior de informacdes. As vezes, durante o gdesémento do projeto, é
interessante realizar a estimativa de forma cuisia@ menos nas partes que ja
foram definidas. Para as demais, pode se aplicamatsras baseadas em
percentuais médios de obras anteriores” (GANZALEKS8 p. 9).

Para os autores Avila, et al., (2003 p. 2) o orgampode ser definido
da seguinte forma: como unidades fisicas e valoresetarios expressos em
quantidades.

Para Martins, 1998, apud Cardoso, 2009 p. 15, @meqto define-se
como o detalhamento dos custos de um empreendimento

O conceito de orcamento pode ser considerado coreagéo entre
coordenacéo, controle e valores, para determirtamada de decisdo em uma
organizacdo (HORNGREN, 1986 apud DOMINGUES, 20025).

Orcamento pode ser visto como a discriminacao diestos servicos e
materiais necessarios convertidos em quantidadealoges financeiros, para
executar uma obra (LOSSO, 1995 apud DOMINGUES, 002

Algo que se observou dentre os estudos realizagl@s gxecutar este
trabalho, € que pode se quantificar diferentes ad®d referenciais, como
servigcos ou materiais, para valores monetarioongosicdo de um orcamento e
este, caracteriza-se como objeto principal que éempm gerenciamento da
construcdo de um empreendimento (GALVAO, 1990 dpGiMINGUES, 2002
p. 58).
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Faz-se necessario ressaltar que a elaboracdo degcamento envolve
0 conhecimento e estimativa de uma série de cuesfasores que podem nao
estar vinculados diretamente com a obra, pois dizspeito a administracdo da
empresa, o capital de giro da mesma, as taxagakedo mercado, até a falta de
profissional especializado e, principalmente a @b do mercado imobiliario

da regiao.

2.4.2. METODOS DE ORCAMENTACAO:

2.4.2.1 Método Paramétrico:

Desde o inicio de um empreendimento temos necekssidke
estabelecer estimativas de custo mesmo sem terrapstgs arquitetdnico,
estrutural e instalacdes, em geral.

O método de estimativa paramétrica encontra gratiligade porque
consiste em calculos de um ou mais algoritmos nwieos que relacionam
dados técnicos, e parametros de obra e dependeo ndait experiéncia
profissional, pois muitas suposicOes s&do estaloelecha sua formulacéo.
(CARDOSO, 2009, p. 218).

Esse método néo prevé qualquer tipo de contingérgihe ao
engenheiro orcamentista fazé-lo a parte como caongi®, por meio das
técnicas de analise de risco.

Esse tipo de orcamento paramétrico baseia-se émisaeIcte na
determinacéo de constantes de consumo de matenmas#-de-obra por unidade
de servico. (FORMOSO et al. , 1986, apud DOMINGUHER)?2).

Resulta da decomposicao da obra nos seus divessasas, tendo
suas quantidades determinadas e associadas ao wu&ido de execucao,

dependendo da precisdo e da qualidade das infoemapdraidas do projeto e
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das constantes utilizadas. Sua precisdo € de apdamente 15%. (HEINECK,
1995 apud DOMINGUES, 2002).

2.4.2.2 Método Sintético:

Segundo AVILA, 2003, o orcamento sintético ou oreato resumido
mostra, apenas, 0 preco dos servicos e 0 predo Ratde incluir também uma
coluna demonstrando os percentuais dos servicosadinha mostrando o BDI,
antes de apresentar o preco total ou final.

A sua utilizacdo depende da destinacédo do orcaménicse tratando
de licitacdes, normalmente se apresenta o or¢candetéthado. Somente quando
nao ha exigéncia deste é que se utiliza o orcansamttgtico.

Geralmente, € utilizado nas firmas construtoraa pégtuar propostas
orcamentarias rapidas ou expeditas que nao exigaiis@s de composicdes de
custo nem de quantidades exatas das quantidadeserd&os. E usado,
principalmente, quando o interesse maior é conheamrsto total em vez dos
custos unitérios discriminados.

O orcamento resumido é um subproduto do orcamestadha@do, pois
para se conseguir o valor dos itens principaidod®a precisa, é necessario ter

composto anteriormente este orcamento discriminado.

Discriminacéo Preco Percentual (%)
Servi¢cos Técnicos Profissionais R$ 550,00 2,43
Servigos Preliminares R$ 2.015,24 8,91
FundacGes e estruturas R$ 4.201,11 18,58
Arquitetura e elementos de urbanismo R$ 6.720,24 7229
Instalagdes Hidraulicas e Sanitarias R$ 1.483,09 ,56 6
InstalacGes Elétricas R$ 952,03 4,21
Servigcos Complementares R$ 427,07 1,89
Servigos Auxiliares e Administrativos R$ 6.261,89 7,7
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Sub-Total R$ 22.610,71 100%
BDI R$ 5.652,68 25%
TOTAL R$ 28.263,38 125%

Exemplo 1 — Orcamento Sintético

2.4.2.3.Método Analitico:

O seguinte autor MATTOS, 2006 conceitua orcamengdiaco como
sendo uma composicéo de custos unitarios paraseadigo da obra, levando em
consideracdo quanto de méao-de-obra, material gp@aeanto € gasto em sua
execucao.

Ja o outro autor AVILA, 2003 trata orcamento armaitcomo a
demonstracdo do preco unitario de cada servicongubem como 0 preco
total a ser cobrado do cliente. E indica que estansento deve ser apresentado
em planilhas e esta planilha pode ser compostaeatpsntes elementos:

1. Discriminacéo de todos os itens e subitens eiosces;

Unidades de servicos;
Quantidades;
Precos unitarios de servicos;

Preco parcial ou subtotal para cada subitem;

2

Preco do item ou subtotal de cada item;
7. Preco total do empreendimento sem o BDI (Beiwe#icDespesas
Indiretas), isto é o custo direto;

8. Preco total do empreendimento com BDI.
BDI é uma taxa que se adiciona ao custo de umapzbeacobrir as
despesas indiretas que tem o construtor, mais 00 rido
empreendimento, as despesas financeiras incorridsstributos
incidentes na operagdo, eventuais despesas de ctaliragdo, o

lucro do empreendedor e o seu resultado € frutande operacao
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matematica baseados em dados objetivos envolvitiogagla obra
(Tisaka, 2009).

O Custo de um empreendimento € todo o gasto ew\olvia
producéo, ou seja, todos os insumos (materiais,da&mbra e equipamentos) e
toda a infraestrutura necessaria para a produgébefoos, administracéo local,
mobilizacdo e desmobilizacao, etc.) e a Despesdad gasto necessario para a
comercializacdo do produto, ou seja, gasto com mimdiracdo Central e
financeiras, gasto com pagamento de tributos eogdst Comercializacao
(participacdo em licitacbes, remuneracdo de ageoteserciais, viagens,
propostas técnicas, etc.)

Contudo, o CUSTO é o resultado da soma de todosuets
unitarios dos servicos necessarios para a conetmngds os custos de infra-
estrutura necessaria para a realizacdo de umaeobr&RECO ou Preco de
Venda € o valor monetario do CUSTO acrescido do. BDI

AVILA, 2003 recomenda evidenciar o valor do BDI rmgamentos,

pois caso haja a quebra de contrato por parteidote] o valor do BDI bem
como o valor dos servicos ja prestados pode seadolsegundo especificado no
codigo civil. Igualmente, ndo se deve esquecer mpevalor do BDI estédo
incluidos os custos de administracdo da obra eeapdespesas financeiras e de
risco, impostos e taxas a serem recolhidos pelaresap bem com o lucro

estimado.

2.4RENTABILIDADE DO PROJETO

A rentabilidade do projeto esta diretamente relsila ao controle do
orcamento, pois ela é medida pela velocidade denedo capital investido. Em
outras palavras, significa dizer qual o percentlalalor investido retorna ao

investidor por ano. Nesse sentido, a rentabiliddalgrojeto esta relacionada a
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velocidade de execucdo da obra e também a velecidadvenda da unidade

habitacional construida.

2.4.1. ANALISE DA TAXA DE RENTABILIDADE DO EMPREEMENTO

Com o potencial de receita do empreendimento, as3imo 0S custos
gerados pela incorporacdo estimados, torna-se vpbsavaliar a taxa de
rentabilidade do empreendimento. Na maioria dasesjeno estudo de
viabilidade econémica podem ocorrer trés tiposittagio:

a) Em funcdo de uma taxa de rentabilidade estabalepela
incorporadora, definir a proposta maxima que poder&eita para aquisicao de
determinado terreno;

b) Para determinado preco do terreno, definir ¢odos maximo que
podera ter a construcao, para atender uma taxentibilidade desejada;

c) Definir qual o potencial de receita minimo, res@io para atender
uma taxa de rentabilidade estabelecida, para dieido preco a ser pago pelo
terreno. Para analise da taxa de rentabilidade doprendimento
GUETTA(1984), cita dentre outros, a utilizacdo dwli¢ée representativo de

receita, denominado dg, ldefinido conforme a seguir:

onde R, representa o potencial de receita do emgireento e D, o somatorio
das despesas geradas pela incorporacao.
Conforme o valor assumido pog, [podem ocorrer quatro tipos de

situacdes, relacionadas com a taxa de rentabilidadepreendimento, sédo elas:

a) Taxa de rentabilidade maxima; quando

li b =
lm%_)o (1 _E) =1
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b) Prejuizo maximo; quando

li (1 D)
imp ——|=-
E—mo R

~ L, D
C) Nao ocorrer lucro nem prejuizo, nos casos entquel;
d) Ocorrer taxa de rentabilidade inferior a maximaarglo
D .
= € 10;1[;

Geralmente as incorporacdes com boa taxa de redéala, situam-se

na faixa de valores dg,lde acordo com o representado na figura 1.

JAWANANAN

N,

0 1 DR

Grafico 3.1 — Grafico representativo de I
Adaptado de: GUETTA (1984)

Figura 1

2.5INDICE DE LUCRATIVIDADE

O indice de lucratividade apresenta o ganho quavestidor obtém
com a obra e € expresso em percentual. Ou sejsidesando o valor total do

investimento, qual foi a taxa de lucro obtida.
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O lucro de um investimento, representado por L digeoeatraves da
diferenca entre o valor presente dos fluxos deacpositivos (receitas) e o valor
presente dos fluxos de caixa negativos (despeBagpresentando o total de
receitas por R e o total de despesas por D, o kendbdado por: L = R —D.

O indice de lucratividade de um investimento, regnéado por lé
medido por meio da relacdo entre o valor presengefldxos de caixa positivos

(receitas) e o valor presente dos fluxos de caegativos (despesas); ou seja,
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3. METODOLOGIA

Neste capitulo, serdo apresentadas as metodolaijfiaadas para a
elaboracdo desse estudo de viabilidade. Para arat@lo desse estudo foram
necessarias algumas informacdes como preco médierdmos e valores de
venda de casas similares em cada regidao de irger@sesentacdo do projeto
arquitetdnico e orcamento para a construcdo. Cem f®ram obtidos alguns
indices como rentabilidade do projeto, indice aedtividade e possiveis valores
de venda, que foram utilizados para concluséo umes

Para a realizacao do estudo, foi necessario o gesgm de uma:

* Revisédo Bibliografica;

» Pesquisa a imobiliarias tanto para preco de neseguanto para
futuro preco de venda;

* Coleta de dados em portal imobiliario;

» Utilizacéo do site do IOPES para elaborac&o damento;

3.1. ESCOLHA DO LOCAL PARA CONSTRUCAO

Neste item sera apresentada uma tabela com a rmdédmeco de
terrenos em alguns bairros que compatibilizam cotip@ de empreendimento
estudado.

Na escolha dos terrenos para definicdo da médmead®s devem ser
considerados alguns aspectos que favorecem a veéodampreendimento.
Aspectos como acessibilidade, infra-estrutura géioe condi¢cdes do solo, meio
ambiente, documentacdo em relacdo aos 6rgaos gelblifederais, plano diretor,
face Norte, extenséo, largura minima, formato, gogia, inclinacdo do terreno,

imediagdes ao terreno.
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Os precos dos terrenos devem ser adquiridos atevgmsquisas a
imobiliarias da regido e portais imobiliarios, e/el® ser apresentados em tabela

conforme a tabela 01 abaixo:

, Preco Preco
Bairro L
Minimo Maximo Médio
Bairro 01 _R$ _RS _RS
Bairro 02 _R$ _RS _RS
Bairro 03 _RS _RS _RS
Bairro 04 _R$ _RS _RS
Bairro 05 _RS _RS _RS

Tabela 01 — Preco de Terrenos

3.2. APRESENTACAO DO PROJETO ARQUITETONICO

O projeto arquitetbnico compreende um empreendionent
multifamiliar, composto por 02 (duas) casas, teddgum) pavimento cada,
garagem, jardim, sala, cozinha, area de servigahdieo e dois quartos, sendo
uma suite, com area total construida de 68,83 m2cpea. O projeto foi
elaborado pelos autores desse estudo buscandoertasdnecessidades do

publico alvo e as normas brasileiras referente®jetps.
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3.3. ORCAMENTO DA CONSTRUCAO

Elaborado o projeto arquitetdnico sera realizadevantamento dos
quantitativos para a construcdo da unidade habitati Definidas as
especificacBes técnicas e o tipo de acabamentoopaia planilha de custos, o
mesmo sera elaborado tomando como referéncia aposigies de custo do
IOPES - Instituto de Obras Publicas do Estado gdriEs Santo.
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Sera utilizado para o orcamento da habitacdo odué&aalitico, que
consiste ha composi¢cao de custos unitarios paratgaalde servico realizado na
obra, levando em consideracdo quanto de méo-de-oltarial e equipamento &

gasto em sua execucao, conforme planilha de cabtzo:

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

REFERENCIAL DE CUSTOS: LABOR/CT-UFES PADRAO IOPES

DATA BASE:
I
T . PRECO
ESPECIFICACAO UNID PRECO
E QUANT. TOTAL
UNIT.
M
Servigos Preliminares
Locacdo de obra com gabarito |de
2
.1 | madeira m

Total do item 1

Instalagdo do Canteiro de Obras

Placa de obra padrdo Prefeitura, pas

.1 | dimensdes de 2,00 x 4,00 m m2

Barracdo para depdsito de cimepto
area de 10.90m2, de chapa de compensado 12mm e
pontaletes 8x8cm, piso cimentado e coberturda de
telhas de fibrocimento de 6mm, inclusive pontoudz|l

conf. projeto (1 utilizac&o)

Reservatério de fibra de vidro de
500L, incl. suporte em madeira de 7x12cm e 5x7cm,

elevado de 4m, conf. projeto (1 utilizagdo) und

Rede de agua com padrédo de entrada
d'agua diam. 3/4", conf. espec. CESAN, incl. tubgs e
conexdes para alimentacéo, distribuicdo, extravasor
limpeza, cons. o padrdao a 25m, conf. projetq (1

utilizacao) m

Rede de luz, incl. padrdo entrada|de
energia trifas., cabo de ligacdo até barracbegjrqua
de distrib., disj. e chave de for¢a (quando necEgsa
cons. 20m entre padrédo entrada e QDG, conf. prpjeto

(1 utilizacdo)

m




Rede de esgoto, contendo fossa e

filtro, inclusive tubos e conexdes de ligacéo e

ntre

caixas, considerando distancia de 25m, confgrme

projeto (1 utiliza¢do)

m
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Total do item 2

Movimentacéo de terra

Escavacdo manual em material de

categoria, até 1.50 m de profundidade

m3

Reaterro apiloado de cavas

fundacdo, em camadas de 20 cm

m?3

Aterro para regularizacdo do terre

em argila, inclusive adensamento manual
fornecimento do material (maximo de 100m3)

m?3

Total item 3

Estrutura

Infra-estrutura (fundacgéo)

Forma de tdbua de madeira de 2.
30.0 cm para fundagbes, levando-se em con
utilizagdo 5 vezes (incluido o material, co

montagem, escoramento e desforma)

m2

Fornecimento, preparo e aplicacdo
concreto magro com consumo minimo de ciment
250 kg/m3 (brita 1 e 2) - (5% de perdas ja incluidg

custo)

m3

Fornecimento e aplicagdo de concr
USINADO Fck=25 MPa - considerando langame
MANUAL para INFRA-ESTRUTURA (5% de perda
ja incluido no custo)

m3

Fornecimento, dobragem e coloca
em férma, de armadura CA-50 A média, diametrq
6.3 a10.0 mm

kg

Fornecimento, dobragem e coloca
em férma, de armadura CA-50 A grossa diametr
12.5a25.0 mm (1/2 a 1")

kg

Fornecimento, dobragem e coloca
em férma, de armadura CA-60 B fina, diametro de

a 7.0mm

kg

Super-estrutura




Féorma em chapa de made
compensada plastificada 12mm para estrutural
geral, 5 reaproveitamentos, reforcada com sards
madeira 2.5x10cm (incl material, corte, montag

escoras em eucalipto e desforma)

m?2
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Fornecimento e aplicacdo de concr
USINADO Fck=25 MPa -  consideran
BOMBEAMENTO (5% de perdas ja incluido
custo) (6% de taxa p/concr.bombeavel)

m?2

Fornecimento, dobragem e colocal
em férma, de armadura CA-50 A média, diametrd
6.3a10.0 mm

kg

Fornecimento, dobragem e colocal
em férma, de armadura CA-50 A grossa, didmetr
12.5 a 25.0mm

kg

Fornecimento, dobragem e coloca
em férma, de armadura CA-60 B fina, diametro de

a 7.0mm

kg

Total do item 4

Paredes e Painéis

Alvenaria de blocos cerémicos
furos 10x20x20cm, assentados c/argamassal
cimento, cal hidratada CH1 e areia trago 1:0,
juntas 12mm e esp. das paredes s/revestimento,

(bloco comprado na praga de Vitoria, posto obra)

m?2

Alvenaria de blocos de concrg
9x19x39cm, c/ resist. minimo a compres. 2.5 M
assent. c/ arg. de cimento, cal hidratada CH1 a ar¥
traco 1:0.5:8 esp. das juntas 10mm e esp. dasg=s)|

s/ rev. 9cm

m2

Vergal/contraverga reta de concr
armado 10 x 5 cm, Fck = 15 MPa, inclusive for

armacao e desforma

Total do item 5

Esquadrias de Madeira

Marcos e Alizares

Marco de madeira de lei tipo Paraju
equivalente com 15x3 cm de batente, nas dimer|
de 0.60 x2.10 m

und

Marco de madeira de lei tipo Paraju

equivalente com 15x3 cm de batente, nas dimer

und




de 0.70x2.10 m
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Marco de madeira de lei tipo Paraju
equivalente com 15x3 cm de batente, nas dimer
de 0.80x2.10 m

und
Ferragens
Porta em madeira de lei tipo)
angelim pedra ou equivalente com enchimento e
madeira 12 qualidade, esp=30mm p/ pintura
inclusive alizares, dobradicas e fechadura intern
em latdo cromado
0,60 x 2,10m
und
0,70 x 2,20m
und
Porta em madeira de lei tipo)
angelim pedra ou equivalente com enchimento e
madeira 12 qualidade, esp=30mm p/ pintura
inclusive alizares, dobradigas e fechadura extern
em latdo cromado
0,80 x 2,10m
_ und
Total do Item 6
Esquadrias Metélicas
Janela de correr para vidro em
aluminio anodizado cor natural, linha 25, completa,
incl. puxador com tranca, alizar, caixilho | e
contramarco, exclusive vidro m2
Janela tipo maxim-ar para vidro em
aluminio anodizado natural, linha 25, completal.inc
puxador com tranca, caixilho, alizar e contramarco,
exclusive vidro m2

Total do item 7

Vidros e espelhos

Vidros para esquadrias
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Vidro plano transparente liso, com

mm de espessura

m2

Vidro fantasia mini-boreal, com 4 m

de espessura

m2

Total do Item 8

Cobertura

Estrutura para Telhado

Estrutura de madeira de lei tipo Par
ou equivalente para telhado de telha ceramica
capa e canal, com pontaletes, tercas, caibrosas,

inclusive tratamento com cupinicida, exclusive aslh

aju

=

tipo

rip

m2

Cobertura nova de telhas cerami

tipo capa e canal inclusive cumeeira (telhas codgsja

na praga de Vitdria, posto obra) (area de proj

horizontal; incl. 35%)

cas

2CA0

m?2

Total do item 9

Impermeabilizacéo

Impermeabilizacdo de calhas, laje
descobertas, baldrames, paredes e jardineiras

Pintura impermeabilizante co
igolflex ou equivalente a 3 demaos

m2

Total do item 10

Tetos e Forros

Rebaixamentos

Forro de gesso acabamento tipo liso

m3

Total do item 11

Revestimento de Paredes




Revestimento com Argamassa
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Chapisco de argamassa de cimen

areia média ou grossa lavada, no trago 1:3, egpeSsu

mm

m2

Emboco de argamassa de cimento,
hidratada CH1 e areia média ou grossa lavada no

1:0.5:6, espessura 20 mm

cal
trag

m3

Reboco tipo paulista de argamassa

de

cimento, cal hidratada CH1 e areia média ou grpssa

lavada no traco 1:0.5:6, espessura 25 mm

mZ

Acabamento

Ceramica acabamento brilhante, djm.
30x40cm, ref. de cor ANTARTIDA BOLD dp
Portobello/equiv. assentado com argamassa| de
cimento colante, inclusive rejuntamento cpm
argamassapre-fabricada para rejunte m2

Total do Item 12

Pisos Internos e Externos

Lastro de Contrapiso

Regularizacdo de base p/ revestimento
cerdmico, com argamassa de cimento e areia no|tragco
1:5, espessura 5¢cm

mZ

Acabamentos

Piso cerdmico esmaltado, PEI |5,
acabamento semibrilho, dim. 45x45cm, ref. de |cor
CARGO PLUS WHITE Eliane/equiv. assentado ¢om
argamassa de cimento colante, inclusive rejuntamentm2

Piso ceramico 33,5 x 33,5cm, PEI|5,
Cargo Plus Gray, marcas de referéncia Eliane, Cecrisa

m?2




ou Portobello, assentado com argamassa de cimento

colante, inclusive rejuntamento
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Degraus, Rodapés, Soleiras

Peitoris

Rodapé de madeira de lei 7.0 x 1.5 ¢m,

fixado com parafuso e bucha plastica n° 7

Soleira de granito cinza, espessura 3

cm e largura de 3 cm

m
Peitoril de granito cinza polido, 15 cm,
esp. 3cm
m
Total do ltem 13
Instalacdes Hidro-Sanitarias
Entrada de agua
Padrao de entrada d' agua com cavalete
de PVC diametro 3/4", conforme especificacbeq da
CESAN, inclusive torneira de pressdo cromada,
exclusive abrigo und
Prumadas Hidro-Sanitarias
Barrilete, inclusive tubulagao,
conexdes e registros da limpeza, extravasor ersuspi
und
Prumada de agua fria
und

Tubo de queda, inclusive ventilacg

diam 75mm

R0,

und




Pontos Hidro-Sanitarios
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Ponto de agua fria (lavatério, tanque,

pia de cozinha, etc...)

pt

Ponto com registro de press

(chuveiro, caixa de descarga, etc...)

Ponto para esgoto primario (va

sanitario)

pt

Ponto para esgoto secundario (|

lavatério, mictorio, tanque, bidé, etc...)

pla,

pt

Ponto para caixa sifonada, inclus
caixa sifonada pvc 150x150x50mm com grelha

aco inox

ve

em

pt

Caixas empregando argamassa d

cimento, cal e areia

D

Caixas de inspecdo de alv. blo
concreto 9x19x39cm, dim, 60x60cm e Hmax =
com tampa de conc. esp. 5cm, lastro de conc.
10cm, revest intern. c¢/ chapisco e reb
impermeabilizado, incl. escavagdo, reaterro

enchimento

0s
Lm,
esp.
0CO

e

und

Caixa sifonada especial de alv. blg

co

conc.9x19x39cm, dim 60x60cm e Hmax=1m, c/ tampa

em concreto esp.5cm, lastro conc.esp.10cm, re
intern. c/chap. e reb. impermeab. escav, reate

curva curta ¢/ visita e plug em pvc 100mm

vest.

o e

und

Caixa de gordura de alv. blo
concreto 9x19x39cm, dim.60x60cm e Hmax=1m, ¢
tampa em concreto esp.5cm, lastro concreto esp,1
revestida intern. ¢/ chapisco e reboco imperm

escavagéo, reaterro e parede interna em concreto

CO
om
Ocm

eab,

und




Caixa retentora de matéria solida
alv. bloco conc.9x19x39cm, dim 60x60cm
Hméax=1m, c/ tampa conc. esp.5cm, lastro ¢
esp.10cm, revest. internamente c/ chap,
impermeab., escavacdo, reaterro e parede int

concreto

de

pNnC.
reb.

em

und
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Total do ftem 14

Instalacdes Elétricas

Padrao de entrada

Derivagdo do ramal de entrada

subterranea em baixa tensdo, trifasico, inclu

medidor

sive

und

Quadro de distribui¢do

Quadro de distribuicdo de energia,

embutir, com 24 divisdes modulares, com barrame

und

Pontos Elétricos Revisdo NR-10

Ponto padrédo de luz no teto
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4" inclug
conexdes (4.5m), fio isolado PVC de 2.5mm2 (16.

e caixa estampada 4x4" (1 und)

sive
Pm)

und

Ponto padrédo de luz na parede
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4" inclus
conexdes (4.5m), fio isolado PVC de 2.5mm2 (16.

e caixa estampada 4x4" (1 und)

sive
Pm)

und

Ponto padrao de tomada 2 poélos mais

terra - considerando eletroduto PVC rigido de
inclusive conexdes (5.0m), fio isolado PVC

2.5mmz2 (16.5m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

B/4"
de

und

Ponto padrdo de tomada para chuv
elétrico - considerando eletroduto PVC rigido d¢'
inclusive conexdes (9.0m), fio isolado PVC

6.0mm2 (32.5m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

eiro
B/4
de

und




Ponto padrdo de ventilador no tet
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4" inclus
conexdes (4.5m), fio isolado PVC de 2.5mm2 (21.

e caixa estampada 4x4" (1 und)

) -
sive
Bm)

und
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Ponto padrédo de interruptor de 2 teqg
simples - considerando eletroduto PVC rigido de
inclusive conexdes (3.3m), fio isolado PVC

2.5mma2 (17.2m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

las
B/4"
de

und

Ponto padréo de interruptor de 1 te
simples e 1 tomada dois pdlos mais terra 10A/25
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4" inclus
conexdes (4.5m), fio isolado PVC de 2.5mmz2 (19.

e caixa estampada 4x2" (1 und)

C
DV -

a

sive
Am)

und

Ponto padrdo de interruptor p43
ventilador - considerando eletroduto PVC rigido
3/4" inclusive conexdes (3.3m), fio isolado PVC

2.5mmz2 (12.0m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

ara
de
de

und

Ponto de antena de TV - considera
eletroduto PVC rigido de 3/4" inclusive conex
(3.0m), cabo coaxial 67 Ohms (4.5m) e cg
estampada 4x2" (1 und)

ndo
pes

lixa

und

Outras Instalacdes

Ponto de telefone

und

Total do item 15

Aparelhos Hidro-Sanitarios

Lougas

Cuba louca de embutir comple
marcas de referéncia Deca, Celite ou Ideal Stan

incl. valvula e sifao, exclusive torneira

[a,
dard,

und

Bacia sifonada de louga branca c

caixa acoplada, inclusive acessorios

unid




Bancadas
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Bancada de granito com espessura de 2

cm

m2

Torneiras, Registros, Valvulas ¢

Metais

Torneira pressdo cromada diam. 1)/2"

para lavatério, marcas de referéncia Fabrimar, Dag

Docol

a

und

Torneira para tanque, marcas
referéncia Fabrimar, Deca ou Docol.

de

und

Torneira pressdo cromada diam. 1)/2"

para pia, marcas de referéncia Fabrimar, Deca ou

Docol

und

Registro de pressdo com candpla

cromada diam. 20mm (3/4"), marcas de referéncia

Fabrimar, Deca ou Docol

und

Registro de gaveta com canopla

cromada diam. 25mm (1"), marcas de referéncia

Fabrimar, Deca ou Docol

und

Outros Aparelhos

Cuba em acgo inox n°® 02, marcas
referéncia Fisher, Metalpress ou Mekal, inclug
valvula americana de metal de 11/4", excl. sifao

de

ive

und

Reservatério de fibra de vidro 310

inclusive peca de madeira 6 x 16 cm p/ appio,

exclusive flange e torneira de boia

und

Tanque de marmore sintético com um

und




bojo, inclusive valvula e sifao em PVC
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Total do ftem 16

Aparelhos Elétricos

Tomada 2 polos mais terra 20A/250

com placa 4x2"

\A

und

Tomada para telefone quatro polps,

padrdo TELEBRAS, com placa 4x4"

Interruptor de uma tecla simples

10A/250V, com placa 4x2"

und
Interruptor de duas teclas simples
10A/250V, com placa 4x2"
und
Interruptor de uma tecla simples
10A/250V e uma tomada 2 polos universal 10A/250V,
com placa 4x2 und
Interruptor pulsador de campainha
10A/250V, com placa 4x2"
und
Total do item 17
Pintura
Sobre Paredes e Forros
Emassamento de paredes e forros, com
duas demdos de massa a base de PVA, marcas de
referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex me
Emassamento de paredes e forros, com
duas demaos de massa acrilica, marcas de referéncia
Suvinil, Coral ou Metalatex me
Pintura com tinta latex PVA, marcas
de referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex, inclusive

selador em paredes e forros, a trés deméos

m3




Pintura com tinta acrilica, marcas |de

referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex, inclus

selador acrilico, em paredes e forros, a trés demad

ve

m3
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Selador acrilico a uma demao, margcas

de referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex

m?3

Sobre Madeira

Emassamento de esquadrias

de

madeira, com duas demédos de massa a base de 6leo,

marcas de referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex

m?2

Pintura com tinta esmalte sintétig

o,

marcas de referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex,

inclusive fundo branco nivelador, em madeira, asglua

demaos

m?2

Total do ftem 18

Servigos Complementares Externos

Pavimentacgao

Meio-fio de concreto pré-moldad
com dimens@es de 15x12x30x100 cm , rejuntados

argamassa de cimento e areia no traco 1:3

com

m

Passeio de cimentado camur¢ado

argamassa de cimento e areia no trago 1:3 espn/]1.

om
5c

e lastro de concreto com 8cm de espessura, inelusiv

preparo de caixa

m?2

Paisagismo

Fornecimento e plantio de grama
placas tipo esmeralda, inclusive fornecimento de

vegetal

Total do item 19

TOTAL GERAL
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3.4. RENTABILIDADE DO PROJETO

Neste item vamos analisar as taxas de rentabilidabe
empreendimento em cada regido de interesse. A daxaentabilidade é

calculada através da formula:

onde R, representa o potencial de receita do emgireento e D, 0 somatorio

das despesas geradas.

Para o célculo da taxa de rentabilidade serd riat@ssestimativa de
receita através da venda do imovel. Para isso, sleveealizada uma pesquisa
em imobiliarias, a fim de definir um valor médio genda em cada regido.

Valores esses que serdo apresentados na tabddaif@: a

Valor de Venda de Mercado Valor de Venda

Bairro Médio de

Minimo Maximo

Mercado
Bairro 01 RS -|RS -|RS -
Bairro 02 RS - |RS -|RS -
Bairro 03 RS -|RS -|RS -
Bairro 04 RS - |RS -|RS -
Bairro 05 RS -|RS -|RS -

Tabela 02 — Valor de Venda de Mercado
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Além disso, sera necessario o valor das despesaslage pelo
empreendimento, que para efeito de estudo, serdidevado apenas o valor
apresentado no orcamento acrescido do valor mésicothpra de terreno nas
regibes de interesse e mais percentual em taxeemsdea tributos e despesas
indiretas.

Na tabela 03 abaixo serdo apresentados os indicemsnthbilidade de

acordo com cada regiao:

indice de Rentabilidade
Bairro P
Receita Despesa Indice
Bairro 01 _RS _RS
Bairro 02 _RS _RS
Bairro 03 _RS _RS
Bairro 04 _RS _RS
Bairro 05 _RS _RS

Tabela 03 — indice de Rentabilidade

3.5. INDICE DE LUCRATIVIDADE

Neste item vamos analisar o indice de lucratividade
empreendimento em cada regido de interesse. Q@eirak lucratividade é

calculado através da formula:

o
SIEY

onde R, representa o potencial de receita do emgireento e D, o

somatorio das despesas geradas.
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Os indices de lucratividade devem ser apresen@el@cordo com a

tabela 04 abaixo:

indice de Lucratividade
Bairro .
Receita Despesa Indice
Bairro 01 _RS _RS
Bairro 02 _RS _RS
Bairro 03 _RS _RS
Bairro 04 _R$ _RS
Bairro 05 RS RS

Tabela 04 — indice de Lucratividade

3.6. COMPARACAO ENTRE VALORES DE VENDA

Neste item vamos comparar o0 “possivel” valor de deerdo
empreendimento considerando o custo da construcéescado do
valor do terreno e do BDI com os valores de vendadios de

mercado. O indice comparativo sera calculado gailsee maneira:

indice Comparativo = (Valor de Venda Médio de Md# Valor de

Venda Sugerido) — 1

Os valores de venda devem ser apresentados dioammn a tabela

05 abaixo:



Bairro

COMPARAGAO ENTRE VALORES DE VENDA

Valor de Venda

Valor de Venda

Sugerido (Custo | Médio de COanilf:tivo
+ BDI) Mercado :
Bairro 01 _RS _RS
Bairro 02 _RS _RS
Bairro 03 _RS _RS
Bairro 04 _RS _RS
Bairro 05 Ro s

Tabela 05 — Comparacéo entre Valdeegenda
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4. APLICACAO DA METODOLOGIA

Neste capitulo serdo apresentados os dados eademulobtidos no

estudo em questéo.

4.1. ESCOLHA DO LOCAL PARA CONSTRUCAO

Neste item sera apresentada uma tabela com a médmeco de
terrenos em alguns bairros que compatibilizam cotip@ de empreendimento
estudado.

Na escolha dos terrenos para definicdo da meédiprelgos foram
considerados alguns aspectos que favorecem a veéoadempreendimento.
Aspectos como acessibilidade, infra-estrutura deéiog condi¢cdes do solo, meio
ambiente, documentacdo em relacdo aos orgaos @gibliiederais, plano diretor,
face Norte, extensao, largura minima, formato, gogfta, inclinacdo do terreno,
imediagdes ao terreno.

Foram escolhidos 5 bairros no municipio de Vilanéelcujos terrenos
atendem as necessidades e caracteristicas do edipreato, sendo 0s precos
dos mesmos adquiridos através de pesquisas a ianaslda regido e portais

imobiliarios, e estdo apresentados conforme aadl@hbaixo:

Preco
Bairro Pr’e;;.o
Minimo Maximo Medio
RS RS RS
Morada daBarra | ;¢ 1 o9 60.000,00 47.500,00
RS RS RS
PontadaFruta | . 05 o9 45.000,00 31.000,00
Riviera da Barra RS RS RS
19.000,00 47.000,00 33.000,00
Barramares RS RS RS




28.000,00 65.000,00 46.500,00
RS RS RS
Pontal da Garcas | ;¢ )1 o9 50.000,00 42.500,00

Tabela 06 — Preco de Terrenos Pesdis
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4.2. APRESENTACAO DO PROJETO ARQUITETONICO

PLANTA BAIXA
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4.3. ORCAMENTO DA CONSTRUCAO

Conforme citado na metodologia do trabalho, ap@bahcdo do
projeto arquitetdbnico, foram levantados os quantia para a construgdo do
empreendimento. As especificacdes técnicas e o dpoacabamento foram
definidos e estdo apresentados na propria plamdiéghaustos e o mesmo foi
elaborado tomando como referéncia as composi¢coesusi® do IOPES -
Instituto de Obras Publicas do Estado do Espiréot& utilizando como data

base Julho/2013%0nforme apresentado abaixo:

4.3.1 -MEMORIA DE CALCULO

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

1) Servicos Preliminares
* Locacéao da Obra:
7,0 x 10,30 + 3,20 x 2,0 = 78,50m?

2) Movimentacéo de Terra
« Escavacao Manual:

Sapata
0,50 x 0,50 x 1,50 x 20 = 7,50m3

Viga baldrame

7,0 + 10,30 + 7,0 + 16,0 + 7,80 + (16,0/2) + 10+38,55 x 2 +
2,50 + 3,30 + 3,40 + 3,20 x 2 = 89,10 x 0,25 x G;801,14m3

Total = 18,64m3

* Reaterro apiloado:



56

Sapata
0,50 x0,50x0,25x20=1,25m3

7,50 - 1,25 =6,25m3

Viga baldrame

89,10 x 0,25 x 0,35 = 7,80m3
Total = 14,05m3

e Aterro:

(21,70 + 51,08) = 72,78 x 0,20 = 14,56m3

3) Infra-Estrutura

» Concreto Magro:

e Forma:

Sapata
0,50 x 0,50 x 0,05 x 20 = 0,25m3

Viga baldrame
89,10 x 0,15 x 0,05 =0,67m3
Total = 0,92m3

Viga baldrame
89,10 x 0,40 x 2 = 71,28m?

* Ferragem:

180,0kg

Sapata
@125 -5x0,90 x 12 + 5 x 0,90 x 8 = 180,0m Gk/m =

Viga baldrame

@ 12.5-89,10 x 3 =267,30m x 1,0kg/m = 276,30kg
@ 10.0-89,10x 2 =178,20m x 0,63kg/m = 112,27kg
@ 6.3 —-89,10 x 4 = 356,40m x 0,25kg/m = 89,10kg
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@ 5.0-891 x 1,50 =1.336,50m x 0,16kg/m = 21384k

e Concreto:
Sapata

0,50 x 0,50 x 0,25 x 20 = 1,25m3
Viga baldrame

89,10 x 0,40 x 0,15 = 5,35m3
Total = 6,60m3

4) Super-Estrutura
 Forma:
Pilares
(2,70 x 0,20 x 2 + 2,70 x 0,15 x 2) x 12 + (2,50,20 x 2 +
2,50 x 0,10 x 2) x 8 = 34, 68m?
Viga
89,10 x 0,30 x 2 + 89,10 x 0,12 = 64,15m?

* Ferragem:
Pilares

@125 -3,40x 4 x 12 + 3,20 x 4 x 8 = 265,60m0Okd/m =
265,60kg

@50-19x0,80x 12 +17 x 0,80 x 8 = 291,2016R8g/m =
46,59kg

Viga

@ 10.0 - 89,10 x 2 =178,20m x 0,63kg/m = 112,27kg

@ 8.0-89,10 x 2 =178,20m x 0,40kg/m = 71,28kg

Laje de piso

@ 50 -86 x 7,0 + 10,30 x 59 + 17 x 3,20+ 27 x 2,0
1.318,10m x 0,16kg/m = 210,90kg

Laje de cobertura
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@ 6.3 — 86 x 7,0 = 602,0m x 0,25kg/m = 150,50Kg
@ 5.0 — 10,30 x 59 + 17 x 3,20+ 27 x 2,0 = 716,10m
0,16kg/m = 114,58kg

e Concreto:

Pilares
2,70x 0,20 x 0,15 x 12 + 2,50 x 0,20 x 0,10 x B,37m3
Viga
89,10 x 0,30 x 0,12 = 3,21m3
Laje de piso
(21,70 + 51,08) x 0,10 = 7,27m3
Laje de cobertura
(21,70 + 51,08) x 0,10 = 7,27m3
Total =19,12m3

5) Paredes e Painéis

» Alvenaria:
10,30 x3+7,0x2+355x2+ 250+ 2,70 + 25389,50 x
2,50 = 148,75m?2

» Alvenaria de bloco (muro):
17,55 + 7,80 + 3,60 = 28,95 x 2,50 = 72,38m?

* Verga:
1,20x2+1,10x2+10x2+205x4x2+08x2=

26,20m

6) Esquadrias de Madeira
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« Esquadria de madeira:
Porta de 0,60 x 2,20m = 2 und
Porta de 0,70 x 2,10m = 2 und
Porta de 0,80 x 2,20m = 2 und

7) Esquadrias Metalicas

e Esquadria de aluminio:
1,65x1,20x4 + 0,40 x 0,60 x 2 = 8,40m?

8) Vidros e Espelhos
* Vidros:
1,65x1,20x4 + 0,40 x 0,60 x 2 = 8,40m?2

9) Cobertura
* Telhado:
11,10 x 7,40 + 1,60 x 3,60 = 87,90m?

10) Impermeabilizacao
* Viga baldrame:
84,65m?2

11) Tetos e Forros

 Forro de Gesso:

21,70 + 51,08 = 72,78m?

12) Revestimento de Parede

« Chapisco:
59,50 x 2,50 x 2 + 28,95 x 2,50 x 2 = 442,25m?

 Emboco:
(250x2+130x2)x2+320x4+2,75x 2,82 3550 x

2,50 = 88,75m?
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 Reboco:
442,25 — 88,75 = 353,50m?2

« Ceramica de parede:
88,75m?2

13) Pisos Internos e Externos

« Piso ceramico (Cozinha, Area de Servico e WC’s):
250x1,30x2+3,20x2,75+3,20x 2,0 =21,70m

* Piso ceramico (Varanda, Sala de Estar, Quarto ,Spitarto e
Circulacéao):
13,24 + 11,51 + 3,23 + 19,26 + (3,20 x 1,20) = 8i®

* Rodapé:
355x2x2+3,75x2+345x2+ 3,40 x 2 +50@ + 3,20 X

2+6,0x2=5570m-(0,80x4+ 0,70 x 4 + 6D = 48,50m

e Peitoril:
1,65x4+0,40x 2 =7,40m

14) Bancadas

 Bancada em granito:
1,0x0,55x 2+ 1,55 x 0,60 =2,03m2

15) Pintura

« Emassamento de teto:
72,78m?2

« Emassamento Acrilico de parede:
28,95 x 2,50 x 2 + (10,30 + 7,0 + 3,55) x 2,50 6,88 — (3,20

X2+ 2,0)x2,50=175,88m?
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 Emassamento PVA de parede:
353,50 — 175,88 = 177,62m2

* Pintura em esquadria de madeira:
0,60 x 2 x 2 lados + 0,70 x 2 x 2 lados + 0,80%22lados =

8,40m?

16) Servicos Complementares Externos

 Jardim/Grama:
37,10m?2

* Meio-fio:
7,80m

» Calcada:
7,80 x 1,50 =11,70m?

4.3.2 - PLANILHA DE CUSTOS

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
REFERENCIAL DE CUSTOS: LABOR/CT-UFES PADRAO IOPES
DATA BASE: JULHO/2013
IT
x PRECO PRECO
5' ESPECIFICACAO UNID | QUANT. UNIT. TOTAL
1 | Servicos Preliminares
1. . . . )
1 Locacao de obra com gabarito de madeira m 157,00 6.76 1.060,98
Total do item 1 1.060,98
2 | Instalacédo do Canteiro de Obras
2. | Placa de obra padrdo Prefeitura, nas dimens&es
1 |de 2,00 x4,00m m?2 2,00 199,23 398,45
Barracdo para depdsito de cimento area de
2.110.90m2, de chapa de compensado 12mm e
2 | pontaletes 8x8cm, piso cimentado e cobertura de
telhas de fibrocimento de 6mm, inclusive ponto| m? 5,45 311,04 1.695,16




de luz, conf. projeto (1 utilizac&o)
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w N

Reservatério de fibra de vidro de 500L, incl.
suporte em madeira de 7x12cm e 5x7cm,
elevado de 4m, conf. projeto (1 utilizac&o)

und

1,00

972,94

972,94

&N

Rede de agua com padrdao de entrada d'agua
diam. 3/4", conf. espec. CESAN, incl. tubos e
conexbes para alimentagdo, distribuicdo,
extravasor e limpeza, cons. o padrdo a 25m,
conf. projeto (1 utilizacdo)

6,00

22,24

133,45

a N

Rede de luz, incl. padréo entrada de energia
trifas., cabo de ligacdo até barracdes, quadro de
distrib., disj. e chave de forca (quando
necessario), cons. 20m entre padrao entrada e
QDG, conf. projeto (1 utilizacéo)

6,00

245,65

1.473,89

o N

Rede de esgoto, contendo fossa e filtro, inclusive
tubos e conexdes de ligacdo entre -caixas,
considerando distancia de 25m, conforme projeto
(1 utilizacdo)

6,00

190,69

1.144,13

Total do item 2

5.818,02

Movimentacéo de terra

Escavacdo manual em material de 1a. categoria,
até 1.50 m de profundidade

m?3

37,28

25,71

958,50

Reaterro apiloado de cavas de fundacdo, em
camadas de 20 cm

m?3

28,10

27,69

778,02

W W W= W w

Aterro para regularizacdo do terreno em argila,
inclusive adensamento manual e fornecimento do
material (maximo de 100m3)

m3

29,12

61,60

1.793,84

Total item 3

3.530,36

Estrutura

Infra -estrutura (fundacao)

[ el BN

Forma de tdbua de madeira de 2.5 x 30.0 cm
para fundacg@es, levando-se em conta a utilizagao
5 vezes (incluido o material, corte, montagem,
escoramento e desforma)

m?2

144,56

44,29

6.402,43

NP

Fornecimento, preparo e aplicacdo de concreto
magro com consumo minimo de cimento de 250
kg/m3 (brita 1 e 2) - (5% de perdas ja incluido no
custo)

m3

1,84

319,57

588,01

wkE s

Fornecimento e aplicacdo de concreto USINADO
Fck=25 MPa - considerando lancamento
MANUAL para INFRA-ESTRUTURA (5% de
perdas ja incluido no custo)

m?3

13,20

308,88

4.077,25

Fornecimento, dobragem e colocag¢do em férma,
de armadura CA-50 A média, didmetro de 6.3 a
10.0 mm

kg

402,74

5,18

2.086,07

Fornecimento, dobragem e colocagédo em férma,
de armadura CA-50 A grossa diametro de 12.5 a
25.0mm (1/2a 1"

kg

894,60

5,34

4.780,52

Fornecimento, dobragem e colocag¢do em férma,
de armadura CA-60 B fina, diametro de 4.0 a
7.0mm

kg

427,68

4,69

2.004,75

Super -estrutura

RrNAMOPoPRPROR MNP S

Fébrma em chapa de madeira compensada
plastificada 12mm para estrutura em geral, 5
reaproveitamentos, reforcada com sarrafos de
madeira  2.5x10cm  (incl material, corte,
montagem, escoras em eucalipto e desforma)

m2

197,66

54,50

10.772,47
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4. | Fornecimento e aplica¢@o de concreto USINADO
2. | Fck=25 MPa - considerando BOMBEAMENTO
2 | (5% de perdas ja incluido no custo) (6% de taxa
p/concr.nbombeavel) m?2 38,24 288,44 11.029,85
4. | Fornecimento, dobragem e colocagdo em férma,
2. | de armadura CA-50 A média, didmetro de 6.3 a
3 [10.0 mm kg 668,10 5,18 3.460,55
4. | Fornecimento, dobragem e colocag¢do em férma,
2. | de armadura CA-50 A grossa, diametro de 12.5 a
4 | 25.0mm kg 531,20 5,34 2.838,60
4. | Fornecimento, dobragem e colocag¢do em férma,
2. |de armadura CA-60 B fina, didametro de 4.0 a
5 |7.0mm kg 744,12 4,69 3.488,06
Total do ltem 4 51.528.56
5 | Paredes e Painéis
5. [Alvenaria de blocos ceramicos 10 furos
1 | 10x20x20cm, assentados c/argamassa de
cimento, cal hidratada CH1 e areia traco 1:0,5:8,
juntas 12mm e esp. das paredes s/revestimento,
10cm (bloco comprado na praca de Vitéria, posto
obra) m? 297,50 38,09 11.332,89
5. | Alvenaria de blocos de concreto 9x19x39cm, c/
2 |resist. minimo a compres. 2.5 MPa, assent. c/
arg. de cimento, cal hidratada CH1 e areia no
traco 1:0.5:8 esp. das juntas 10mm e esp. das
paredes, s/ rev. 9cm m2 144,76 29,24 4.232,78
5. | Verga/contraverga reta de concreto armado 10 x
3 |5 cm, Fck = 15 MPa, inclusive forma, armacgéo e
desforma m 52,40 4,95 259,54
Total do item 5 15.825,22
6 | Esquadrias de Madeira
6. | Marcos e Alizares
1
6. | Marco de madeira de lei tipo Paraju ou
1. | equivalente com 15x3 cm de batente, nas
1 | dimensodes de 0.60 x 2.10 m und 4,00 135,58 542,31
6. | Marco de madeira de lei tipo Paraju ou
1. | equivalente com 15x3 cm de batente, nas
2 | dimensdes de 0.70 x 2.10 m und 4,00 135,58 542,31
6. |Marco de madeira de lei tipo Paraju ou
1. | equivalente com 15x3 cm de batente, nas
3 | dimensdes de 0.80 x 2.10 m und 4,00 135,58 542,31
6. | Ferragens
2
6. | Porta em madeira de lei tipo angelim pedra ou
2. | equivalente com enchimento em madeira 12
1 | qualidade, esp=30mm p/ pintura, inclusive
alizares, dobradicas e fechadura interna em
latdo cromado
6. 0,60 x2,10m
2.
1.
1 und 4,00 406,93 1.627,72
6. 10,70 x 2,20m
2.
1.
2 und 4,00 446,78 1.787,13
6. | Porta em madeira de lei tipo angelim pedra ou
2. | equivalente com enchimento em madeira 12
2 | qualidade, esp=30mm p/ pintura, inclusive

alizares, dobradicas e fechadura externa em
latéo cromado




whho

0,80 x 2,10m

und

4,00

466,88

64

1.867,53

Total do item 6

6.909,31

~

Esquadrias Metalicas

=N

Janela de correr para vidro em aluminio
anodizado cor natural, linha 25, completa, incl.
puxador com tranca, alizar, caixilho e
contramarco, exclusive vidro

m?2

15,84

264,06

4.182,75

NN

Janela tipo maxim-ar para vidro em aluminio
anodizado natural, linha 25, completa, incl.
puxador com tranca, caixilho, alizar e
contramarco, exclusive vidro

m2

0,96

260,22

249,81

Total do item 7

4.432,56

Vidros e espelhos

Vidros para esquadrias

Vidro plano transparente liso, com 4 mm de
espessura

m?2

15,84

71,48

1.132,19

NP O P O O o

Vidro fantasia mini-boreal, com 4 mm de
espessura

m2

0,96

74,80

71,81

Total do item 8

1.203,99

Cobertura

~ ©l©

Estrutura para Telhado

Estrutura de madeira de lei tipo Paraju ou
equivalente para telhado de telha ceramica tipo
capa e canal, com pontaletes, tercas, caibros e
ripas, inclusive tratamento com cupinicida,
exclusive telhas

m?2

175,80

103,35

18.169,20

NP ©

Cobertura nova de telhas cerémicas tipo capa e
canal inclusive cumeeira (telhas compradas na
praca de Vitdria, posto obra) (area de projecéo
horizontal; incl. 35%)

m2

175,80

76,29

13.411,62

Total do Item 9

31.580,82

10

Impermeabilizacédo

10

Impermeabilizacédo de calhas, lajes
descobertas, baldrames, paredes e jardineiras

10

Pintura impermeabilizante com igolflex ou
equivalente a 3 demaos

m2

84,65

23,67

2.003,71

Total do Item 10

2.003,71

11

Tetos e Forros

11

Rebaixamentos

11

Forro de gesso acabamento tipo liso

m3

145,56

24,17

3.518,46

Total do Item 11

3.518,46

12

Revestimento de Paredes

12

Revestimento com Argamassa

0,00

12

Chapisco de argamassa de cimento e areia
média ou grossa lavada, no trago 1:3, espessura
5 mm

m2

884,50

3,45

3.054,29
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12 | Embogo de argamassa de cimento, cal hidratada
.1.|CH1 e areia média ou grossa lavada no traco
2 |1:0.5:6, espessura 20 mm m3 177,50 16,16 2.867,73
12 | Reboco tipo paulista de argamassa de cimento,
.1.|cal hidratada CH1 e areia média ou grossa
3 |lavada no traco 1:0.5:6, espessura 25 mm m2 707,00 27,42 19.387,27
12
.2 | Acabamento
Ceramica acabamento brilhante, dim. 30x40cm,
ref. de cor ANTARTIDA BOLD da
12 | Portobello/equiv. assentado com argamassa de
.2.| cimento colante, inclusive rejuntamento com
1 argamas§apre-fabricada para rejunte m2 177,50 37,52 6.660,41
Total do Item 12 31.969,70
13 | Pisos Internos e Externos
13 | Lastro de Contrapiso
A
13 | Regularizagéo de base p/ revestimento ceramico,
.1. | com argamassa de cimento e areia no trago 1:5,
1 | espessura 5cm m?2 145,56 18,73 2.725,84
13 | Acabamentos
2
Piso ceramico esmaltado, PElI 5, acabamento
semibrilho, dim. 45x45cm, ref. de cor CARGO
13 |PLUS WHITE Eliane/equiv. assentado com
.2.|argamassa de cimento colante, inclusive
1 | rejuntamento m2 102,16 40,60 4.147,86
Piso cerédmico 33,5 x 33,5cm, PEI 5, Cargo Plus
13 | Gray, marcas de referéncia Eliane, Cecrisa ou
.2. | Portobello, assentado com argamassa de
2 | cimento colante, inclusive rejuntamento m?2 43,40 39,03 1.693,96
13 | Degraus, Rodapés, Soleiras e Peitoris
3
13 | Rodapé de madeira de lei 7.0 x 1.5 cm, fixado
.3. | com parafuso e bucha plastica n°7
1 m 97,00 16,00 1.552,00
13 | Soleira de granito cinza, espessura 3 cm e
.3. | largura de 3 cm
2 m 8,40 11,45 96,21
13 | Peitoril de granito cinza polido, 15 cm, esp. 3cm
3.
3 ) m 14,80 43,29 640,68
Total do Item 13 10.856,53
14 | Instalagdes Hidro -Sanitarias
14 | Entrada de agua
A
14 | Padrao de entrada d' &gua com cavalete de PVC
1. | didmetro 3/4", conforme especificacbes da
1 | CESAN, inclusive torneira de pressdo cromada,
exclusive abrigo und 2,00 206,08 412,16
14 | Prumadas Hidro -Sanitarias
2
14 | Barrilete, inclusive tubulagdo, conexdes e
.2. | registros da limpeza, extravasor e suspiro
1 und 2,00| 1.324,24 2.648,48
14 | Prumada de agua fria
2.
2 und 2,00 326,40 652,80
14 | Tubo de queda, inclusive ventilagéo, diam 75mm
2.
3 und 2,00 237,30 474,59
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Ponto de &agua fria (lavatorio, tanque, pia de
cozinha, etc...)

pt

8,00

50,41

403,25

Ponto com registro de pressao (chuveiro, caixa
de descarga, etc...)

pt

8,00

101,69

813,50

Ponto para esgoto primario (vaso sanitario)

pt

4,00

59,23

236,91

Ponto para esgoto secundario (pia, lavatorio,
mictorio, tanque, bidé, etc...)

pt

8,00

44,71

357,69

Ponto para caixa sifonada, inclusive caixa
sifonada pvc 150x150x50mm com grelha em aco
inox

pt

6,00

94,99

569,95

Caixas empregando argamassa de cimento,
cal e areia

Caixas de inspecdo de alv. blocos concreto
9x19x39cm, dim, 60x60cm e Hmax = 1m, com
tampa de conc. esp. 5cm, lastro de conc. esp.
10cm, revest intern. c¢/ chapisco e reboco
impermeabilizado, incl. escavacdo, reaterro e
enchimento

und

2,00

263,88

527,77

Caixa sifonada especial de alv. bloco
conc.9x19x39cm, dim 60x60cm e Hméx=1m, c/
tampa em concreto esp.5cm, lastro
conc.esp.10cm, revest. intern. c/chap. e reb.
impermeab. escav, reaterro e curva curta c/ visita
e plug em pvc 100mm

und

2,00

290,20

580,41

Caixa de gordura de alv. bloco concreto
9x19x39cm, dim.60x60cm e Hméax=1m, com
tampa em concreto esp.5cm, lastro concreto
esp.10cm, revestida intern. ¢/ chapisco e reboco
impermeab, escavacao, reaterro e parede interna
em concreto

und

2,00

283,13

566,27

Caixa retentora de matéria sélida de alv. bloco
conc.9x19x39cm, dim 60x60cm e Hmax=1m, c/
tampa conc. esp.5cm, lastro conc. esp.10cm,
revest. internamente ¢/ chap, reb. impermeab.,
escavacao, reaterro e parede int. em concreto

und

2,00

271,74

543,48

Total do item 14

8.787,25

InstalacOes Elétricas

Padrao de entrada

Derivagdo do ramal de entrada subterrdnea em
baixa tenséo, trifasico, inclusive medidor

und

2,00

1.911,02

3.822,05

Quadro de distribuicdo

Quadro de distribuicdo de energia, de embutir,
com 24 divisdes modulares, com barramento

und

2,00

248,51

497,02

Pontos Elétricos Revisdo NR -10

Ponto padréo de luz no teto - considerando
eletroduto PVC rigido de 3/4" inclusive conexdes
(4.5m), fio isolado PVC de 2.5mm2 (16.2m) e
caixa estampada 4x4" (1 und)

und

20,00

100,97

2.019,38




Ponto padrdo de luz na parede - considerando
eletroduto PVC rigido de 3/4" inclusive conexdes
(4.5m), fio isolado PVC de 2.5mm2 (16.2m) e
caixa estampada 4x4" (1 und)

und

10,00

89,74

67

897,42

Ponto padrdo de tomada 2 pdlos mais terra -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (5.0m), fio isolado PVC de
2.5mm?2 (16.5m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

und

28,00

103,31

2.892,75

Ponto padrdo de tomada para chuveiro elétrico -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (9.0m), fio isolado PVC de
6.0mm2 (32.5m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

und

4,00

239,52

958,09

Ponto padrdao de ventilador no teto -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (4.5m), fio isolado PVC de
2.5mm2 (21.6m) e caixa estampada 4x4" (1 und)

und

4,00

118,46

473,84

Ponto padrédo de interruptor de 2 teclas simples -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (3.3m), fio isolado PVC de
2.5mm2 (17.2m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

und

2,00

90,80

181,59

Ponto padrao de interruptor de 1 tecla simples e
1 tomada dois poélos mais terra 10A/250V -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (4.5m), fio isolado PVC de
2.5mm2 (19.4m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

und

8,00

108,19

865,50

Ponto padrdo de interruptor para ventilador -
considerando eletroduto PVC rigido de 3/4"
inclusive conexdes (3.3m), fio isolado PVC de
2.5mm2 (12.0m) e caixa estampada 4x2" (1 und)

und

4,00

73,96

295,84

Ponto de antena de TV - considerando eletroduto
PVC rigido de 3/4" inclusive conexfes (3.0m),
cabo coaxial 67 Ohms (4.5m) e caixa estampada
4x2" (1 und)

und

2,00

51,08

102,16

Qutras Instalacdes

Ponto de telefone

und

2,00

280,53

561,06

Total do item 15

13.566,70

Aparelhos Hidro -Sanitarios

Loucas

Cuba louca de embutir completa, marcas de
referéncia Deca, Celite ou ldeal Standard, incl.
valvula e sifdo, exclusive torneira

und

4,00

178,67

714,69

Bacia sifonada de louca branca com caixa
acoplada, inclusive acessorios

unid

4,00

387,46

1.549,84

Bancadas

Bancada de granito com espessura de 2 cm

m2

4,06

218,09

885,46

Torneiras, Registros, Valvulas e Metais

Torneira pressdo cromada diam. 1/2" para
lavatério, marcas de referéncia Fabrimar, Deca
ou Docol

und

4,00

81,83

327,31

Torneira para tanque, marcas de referéncia
Fabrimar, Deca ou Docol.

und

2,00

62,13

124,27
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16 | Torneira pressao cromada diam. 1/2" para pia,

.3. | marcas de referéncia Fabrimar, Deca ou Docol

3 und 2,00 74,79 149,58

16 | Registro de pressdo com canopla cromada diam.

.3.120mm (3/4"), marcas de referéncia Fabrimar,

4 | Deca ou Docol und 4,00 52,66 210,63

16 | Registro de gaveta com canopla cromada diam.

.3.|25mm (1"), marcas de referéncia Fabrimar, Deca

5 | ou Docol und 10,00 73,76 737,58

16 | Outros Aparelhos

4

16 | Cuba em aco inox n® 02, marcas de referéncia

.4. | Fisher, Metalpress ou Mekal, inclusive valvula

1 | americana de metal de 11/4", excl. sifao und 2,00 279,71 559,42

16 | Reservatério de fibra de vidro 310I, inclusive peca

4. | de madeira 6 x 16 cm p/ apoio, exclusive flange e

2 | torneira de bodia und 2,00 357,04 714,08

16 | Tanque de marmore sintético com um bojo,

4. | inclusive vélvula e sifdao em PVC

3 und 2,00 99,31 198,63
Total do item 16 6.171,48

17 | Aparelhos Elétricos

17 | Tomada 2 polos mais terra 20A/250V, com placa

.2 | 4x2" und 28,00 18,28 511,88

17 | Tomada para telefone quatro polos, padrao

.3 | TELEBRAS, com placa 4x4" und 2,00 23,92 47,84

17 | Interruptor de uma tecla simples 10A/250V, com

.4 | placa 4x2" und 30,00 13,24 397,27

17 | Interruptor de duas teclas simples 10A/250V, com

.5 | placa 4x2" und 2,00 20,07 40,14
Interruptor de uma tecla simples 10A/250V e uma

17 |tomada 2 polos universal 10A/250V, com placa

.6 | 4x2" und 8,00 20,47 163,75

17 | Interruptor pulsador de campainha 10A/250V,

.7 | com placa 4x2" und 2,00 13,99 27,98
Total do item 17 1.188,86

18 | Pintura

18 | Sobre Paredes e Forros

A

18 | Emassamento de paredes e forros, com duas

.1. | deméos de massa a base de PVA, marcas de

1 | referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex m3 497,32 7,38 3.671,62

18 | Emassamento de paredes e forros, com duas

.1. | demaos de massa acrilica, marcas de referéncia

2 | Suvinil, Coral ou Metalatex m3 354,24 9,15 3.240,74

18 | Pintura com tinta latex PVA, marcas de referéncia

.1. | Suvinil, Coral ou Metalatex, inclusive selador em

3 | paredes e forros, a trés demé&os m3 497,32 13,44 6.682,74

18 | Pintura com tinta acrilica, marcas de referéncia

.1. | Suvinil, Coral ou Metalatex, inclusive selador

4 | acrilico, em paredes e forros, a trés deméaos m3 354,24 13,43 4.757,33

18

.1.| Selador acrilico a uma demado, marcas de

5 | referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex m3 910,34 3,30 3.001,28

18

.2 | Sobre Madeira

18 | Emassamento de esquadrias de madeira, com

.2. | duas deméos de massa a base de 6leo, marcas

1 | de referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex m?2 16,80 12,49 209,87

18 | Pintura com tinta esmalte sintético, marcas de

.2. | referéncia Suvinil, Coral ou Metalatex, inclusive

2 |fundo branco nivelador, em madeira, a duas| m?2 16,80 12,65 212,49
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deméaos
Total do item 18 21.776,07

19 | Servicos Complementares Externos

19 | Pavimentagdo

1

19 | Meio-fio de concreto pré-moldado com

.1. | dimensBes de 15x12x30x100 cm , rejuntados

1 | com argamassa de cimento e areia no traco 1:3 m 15,60 30,33 473,12
Passeio de cimentado camurcado com

19 | argamassa de cimento e areia no traco 1:3 esp.

.1.|1.5cm, e lastro de concreto com 8cm de

2 | espessura, inclusive preparo de caixa m2 23,40 65,20 1.525,75

19

.2 | Paisagismo

19 | Fornecimento e plantio de grama em placas tipo

.2. | esmeralda, inclusive fornecimento de terra

1 | vegetal m2 74,20 12,25 908,95
Total do item 19 2.907,82
TOTAL GERAL 224.636,40
4.4, RENTABILIDADE DO PROJETO

Neste item serdo apresentadas as taxas de rafadbili do

empreendimento em cada regido de interesse.

Para calculo da Receita, foi realizada a médiaalieres de venda de

iméveis por bairro. Para isso, foi realizada pesaj@m imobiliarias, a fim de

definir um valor médio de venda em cada regidov@ares de venda das casas
pesquisadas sdo similares ao empreendimento emoeganto no padrdo de

acabamento quanto em area construida. Valores @sseserdo apresentados na

tabela 07 abaixo (valor de venda para cada unidade)

Valor de Venda de Mercado Valor de Venda
Bairro Médio de
Minimo Maximo Mercado
RS RS RS
Morada da Barra 115.000,00 230.000,00 172.500,00
RS RS RS
Ponta da Fruta 170.000,00 220.000,00 195.000,00
- RS RS R$
Riviera da Barra 110.000,00 200.000,00 155.000,00
Barramares RS RS R$




178.000,00 185.000,00 181.500,00
RS RS RS
Pontal da Garcas |,/ 500 00 160.000,00 135.000,00

Tabela 07 — Valor de Venda de Mercado

Além disso, foi necessario calcular o valor dagdsas geradas pelo
empreendimento, onde foi considerado o custo daesngimento, mais o valor

do terreno do respectivo bairro e mais taxa adadade3% referentes a tributos e

despesas indiretas sobre o CUSTO.

A tabela 08 abaixo apresenta os indices de rentadd de acordo

com cada regido, sendo que foi considerado consitaex valor de venda médio

das duas unidades:

indice de Rentabilidade

Bairro .
Receita Despesa Indice
Morada da Barra 35155.000,00 3Ro$7.514,13 11%
Ponta da Fruta 3R9$o.ooo,oo 2R8$8.869,13 26%
Riviera da Barra 3R1$o.ooo,oo 2R9$1.129,13 6%
Barramares 3R6$3.000,00 3R0$6.384,13 16%
Pontal da Garcas 2R7$o.ooo,oo §($)1.864,13 -12%

Tabela 08 — indice de Rentabilidade Caldal

Exemplo do calculo realizado no Bairro 1:

e Receita = Valor médio x 2 casas =

R$345.000,00

» Despesa (Custo do empreendimento + Valor médio do terrenb,13 =
(R$224.636,40 + R$47.500,00) x 1,13 = R$ 307.514,13

R$172.500,00 x 2 casas
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4.5.

INDICE DE LUCRATIVIDADE

Este item apresenta o indice de lucratividade dpreemdimento em

cada regiao de interesse.

4.6.

Os indices de lucratividade estdo apresentadosatdaacom a tabela

09 abaixo:
indice de Lucratividade
Bairro -

Receita Despesa Indice
Morada da Barra 3?5.000,00 3Ro$7.514,13 112%
Ponta da Fruta 3R9$o.ooo,oo 2R8$8.869,13 135%
Riviera da Barra 3R1$0.000’00 2R9$1.129’13 106%
Barramares 3R6$3.000,00 3R0$6.384,13 118%
Pontal da Garcas 2R7$o.ooo,oo 231.864,13 89%

Tabela 09 — indice de Lucratividadgo@lado

COMPARACAO ENTRE VALORES DE VENDA
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Neste item comparamos o possivel valor de vendargmeendimento
com os valores de venda médios de mercado. Panaadlo possivel
valor de venda, consideramos o custo da constiag@scido do valor
do terreno e de BDI de 28%, percentual adotado f@RES. As

comparacdes dos valores de venda estdo apresedéadasrdo com a
tabela 10 abaixo:

COMPARACAO ENTRE VALORES DE VENDA

Valor de Venda
Sugerido

Bairro indice

Comparativo

Valor de Venda
Médio de
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(CUSTO + BDI Mercado
28%)
Morada da Barra 3Fil$8.334,59 3R4$5.ooo,oo - 1%
Ponta da Fruta 3R2$7.214,59 3an$o.ooo,oo 16%
Riviera da Barra 3R2$9.774,59 3R1$o.ooo,oo 6%
Barramares 3?7.054,59 3R6$3.000,00 >%
Pontal da Garcas 221.934,59 2R7$o.ooo,oo “21%

Tabela 10 — Comparacao entre Valdeegenda

4.7. TABELAS COM RESULTADOS ENCONTRADOS

Os resultados encontrados estdo apresentados idi® aoon a tabela

11 abaixo:
Valor de .
. . . Conclusao
Bairro Rentabilidade | Lucratividade | Venda Médio
Morada da Viavel
Barra 11% 112% -1%
Muito Viavel
Ponta da Fruta 26% 135% 16%
Riviera da Barra 6% 106% 6% Inviavel
Muito Viavel
Barramares 16% 118% 59
Pontal da Inviavel
Gargas -12% 89% -21%

Tabela 11 — Resultados Encontrados
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5. CONCLUSAO

Neste capitulo apresentar-se-80 as consideragi@as fieste trabalho,

bem como as sugestdes para novos estudos na area.

5.1. CONSIDERACOES FINAIS

De acordo com o estudo apresentado acima, considepeejuizo a
construcéo e venda do empreendimento nos bairkosr&ida Barra e Pontal das
Garcas mas se 0 mesmo empreendimento for constnaisldairros Ponta da
Fruta ou Barramares, onde o valor de venda médimeleado é superior ao
valor de venda “sugerido”, a construcdo e vendaalgsojeto sera viavel e
podendo ter um lucro elevado. Se a construcédo @avea der no bairro Morada
da Barra , também sera viavel, porém com lucro meps o valor de venda
médio de mercado sera proximo ao valor de venderisiag

Portanto, é fundamental analisar o bairro onde preemdimento sera

construido, pois isso definira se a realizacaoedssta lucrativa ou néo.

5.2. RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Para trabalhos futuros, sugere-se que sejam réafizaais coletas de
mercado em relacdo a valores de venda, bem comerfd @gos possiveis
compradores, e implementacdo de novos processostramos, visando
otimizar o processo. Sugere-se também uma an&@ta¢hdda da composicédo de

BDI e investigar o “por que” que alguns bairros Bao viaveis.
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