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RESUMO

A presente obra tem como objetivo fazer uma avaliacdo de como sdao
realizados os estudos para lancamentos de novos empreendimentos no Distrito
Federal, saber se as empresas executam antes da aquisicdo do terreno uma analise
de viabilidade, e se essas andlises atendem as expectativas.

A justificativa se da, pois com base nos dados obtidos é possivel fazer uma
macro avaliacdo dos comportamentos das incorporadoras quanto a uma questao
muito importante de um empreendimento, que é a aquisi¢cdo do terreno, pois se trata

de um dos primeiros investimentos e em alguns casos 0 maior.

Palavras chave: Andlise. Viabilidade. Empreiteiras. Incorporadoras
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ABSTRACT

The present paper aims to make an assessment of how studies are
conducted to launch new ventures in the Distrito Federal, whether companies
perform feasibility analysis before the land acquisition, and such analyzes meet
expectations.

The paper is made possible because based on the data obtained it's
possible make a macro assessment of the behavior of developers in a very important
issue of an enterprise, the acquisition of the land, because that is one of the fist

investments and in some cases the largest.

Keywords : Analysis . Viability . Empreiteras . Developers



INDICE DE TABELAS

e Tabela 1 cronograma de um empreendimento segundo Constant e
(O o | 1= 0 35



>
UniCEUB

Centro Universitario de Braslia

iINDICE DE ILUSTRAGCOES

e FIGURA 1 EVOLUGAO % DA PARTICIPACAO DOS COMPONENTES MATERIAS E
MAQO DE OBRA NO CUB BRASIL ....oovoviuiiicieceee ettt 30

e FIGURA 2 APRESENTA OS VALORES CORRENTES E OS INDICES DE VOLUME
TRIMESTRALMENTE PARA O PRODUTO INTERNO BRUTO A PRECOS DE

MERGCADO ...t 31
e FIGURAS - RELACAO ENTRE ECONOMIA ATIVA E O PRECO RESIDENCIAL DE
REGIOES NOS EUA COM O JAPAO. (POZDENA, 1991) .....cccceiiiiriieiiiieee e 32

e FIGURA 4 CASTELO DE GRAYSKULL, LOCAL DE USO DE DROGAS E

DORMITORIO PARA MORADORES DE RUA. .......ccoviiiiiiiiieeceee e 39
e FIGURA 5 ESTRUTURA DO SHOPPING CENTER, LOCAL ONDE HOJE E O
IGUATEMI. ...ttt et et ettt e e e e eeseae s e ae e e aeseeeeeeeeeeeeeneeeees 40

e FIGURA 6 IMPLOSAO DA ESTRUTURA DO SHOPPING DO LAGO NORTE......... 41
e FIGURA 7 QUESTIONARIO APLICADO NAS EMPRESAS........cccooeeiivieiieeeievenns 37



« LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Codeplan — Companhia de Planejamento do Distrito Federal

CUB - Custo Unitario Basico

EVEF- Estudo de Viabilidade Econémica e Financeira
FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servico
Fundep — Fundacéo de Desenvolvimento da Pesquisa
GDF — Governo do Distrito Federal

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
INDCV - Produto Industrial da Construcao Civil

IPCA — indice Nacional de Pre¢o ao Consumidor Amplo
IPEA - Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada
LUOS - Lei de Uso e Ocupacéao do Solo

UOS - Uso e Ocupacéao do Solo

UOS RE- Residencial Exclusivo

UOS RO - Residencial Obrigatorio

UOS CSIIR — Comercial, Prestacdo de servicos,

Residencial

UOS CSII — Comercial, Prestacao de Servicos, Institucional e Industrial

INCC - indice Nacional da Construcéo Civil
NGB - Normas de Edificacédo, Uso e Gabarito
PDOT - Plano Diretor de Ordenamento Territorial

PIB — Produto Interno Bruto

Institucional,

Industrial

e



>
UniCEUB

Centro Universitario de Braslia

PIBpm — Produto Interno Bruto a preco de mercado

PPCUB - Plano de Preservacao do Conjunto Urbanistico de Brasilia
RA — Regidao Administrativa

SELIC - Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia

SVAR - Valores auto-regressivos

TERRACAP - Companhia Imobiliaria de Brasilia

TCDF - Tribunal de Contas do Distrito Federal

TJIDFT - Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios

VABpb - Valor Adicionado Bruto a precos basicos



SUMARIO

1 INTRODUGAOD ..ottt sttt 10
1.1 INTRODUGAO DO TEMA ...ttt ettt n sttt sae e 10
1.2 OBIETIVOS ...ttt e e 13

1.2.1 ODJELIVO GEIaAl .......uiiiiiiiiiiiii e 13
1.2.2 ObjetiVO ESPECITICO. ...cciiiiiiiiiiiiiieii e 13
1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO ....oei e 13

2 FUNDAMENTAGCAO TEORICA .....cooiiieeceeceee et 15
2.1 O QUE E O EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO? ......cvevveiivieeeeeeeeee e 15
2.2 FASES DO EMPRENDIMENTO IMOBILIARIO ....covviiiiiiiiiieeecceee e 17
2.3 ESTRUTURACAO URBANA NO DISTRITO FEDERAL .......c.coveveeveeveranae, 18
2.4 VIABILIDADE ECONOMICA E FINACEIRA ......ooviiiieeeeeeee e 22
2.5 CRITERIOS PARA A ESCOLHA DO TERRENO ......cccoceeiiecieeeeeee e 27
2.6 MERCADO IMOBILIARIO ......oooviiiieceeee ettt 29
2.7 METODOLOGIA DE ANALISE ......ooiiiieie ettt 33

3 METODOLOGIA E RESULTADOS: ..o 35
3.1 MELOAOIOGIA . ... 35
3.2 EXEMPLO DE FALTA DE ESTUDO DE VIABILIADADE...........cccocvviiiii 38
0 TR T LTS U] 7= To [ 1= PP 41

O @0 ] 1o 11 3 Lo PP 45

O ANEXOS ..ttt e e e e e e e s 46

6 BIBLIOGRAFIA L. 56



>
UmniCEUB

Centro Universitério de Brasilia

1 INTRODUCAO

1.1 INTRODUCAO DO TEMA

O Distrito Federal € uma das mais novas unidades da federacdo. Porém como
0 seu territorio € 0 menor em relagcdo as outras unidades, além do fato de ter
passado por um processo muito acelerado de urbanizagéo, grande parte dela por
meio ilicitos, colhe, hoje grande problemas, como disse Julio Miragaya, presidente
da Companhia de Planejamento do DF (Codeplan), ao Correio Brazilense, na
publicacdo de 11 de dezembro de 2012, “Impressionante uma cidade planejada e
com sO 52 anos, ter uma proporcao tdo grande de suas terras em situacao irregular,
enquanto outros municipios, como o Rio de Janeiro, com quatro séculos de
existéncia, ndo tém uma situacido tdo grave”’. Os somatoérios desses fatos fizeram
com que os terrenos aptos legalmente para as novas edificacdes ficassem escassos
nas areas mais nobres.

A escassez criou uma particularidade para aquisicéo de novos terrenos, grande
parte é pertencente a Companhia Imobiliaria de Brasilia, TERRACAP, que
disponibiliza tais terrenos por meio de licitacbes. O vencedor é aquele que faz a
melhor oferta pelo terreno, a exemplo do sistema de leildo, e com isso, 0 preco fica
pré-estabelecido pelo governo. Como a oferta de terrenos € baixa e os valores para
aguisicdo sdo muito elevados, acaba acarretando uma diminuicdo no namero de
empresas que podem investir em incorporagao, pois o investimento inicial se torna

muito grande.

Para se viabilizar um novo empreendimento, muitas vezes sao utilizados
parametros que sao muito simplificados ou ndo muito precisos. O mercado tem de
ser muito bem analisado para que o risco seja 0 menor possivel. Segundo o Sebrae,
o Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira (EVEF) tem como objetivo ajudar o
empresario a avaliar o plano de investimento a ser realizado, demonstrando a

viabilidade ou inviabilidade do projeto.

Para Constant e Cargnelutti, quando a decisdo de investir esta baseada
apenas na analise comparativa da quantidade de recursos entrantes e de saidas
referentes ao custeio do empreendimento, resultando em um lucro, trata-se de

viabilizacdo econdmica. Contratos de prestacdo de servicos de construgdo civil por



empreitada e incorporacdes imobilidrias, quase sempre exigem que se coloque
antecipadamente uma quantidade de recursos para alavancar a sua producdo. Em
suma, quando a decisao de investir esta baseada na disponibilizacdo de recursos,
com objetivo de se obter o equilibrio das entradas e saidas, levando-se em conta os

saldos a cada momento (fluxo de caixa), trata-se de viabilizag&o financeira.

Segundo Balarine(1997) e Gonzalez (1999), o mercado imobiliario brasileiro é
visto como estratégico para a economia do pais, que movimenta uma consideravel
guantia de recursos financeiros, gerando empregos e rendas em diversos setores da
sociedade. A construcdo civil trata-se de um importante ramo da industria, que
oferece empregos para boa parcela de mao-de-obra com pouca qualificagdo. No
entanto, além da complexidade inerente a realizacdo dos projetos compostos por
inimeros elementos, a atividade carrega elevados riscos, em consequéncia dos
investimentos de porte que sdo exigidos antecipadamente a absorcdo do produto
final pelo mercado. Investidores, sejam eles empreendedores, incorporadores,
construtores ou particulares, buscam atingir algum beneficio com o empreendimento
e, antes de decidir, deve ser desenvolvida uma avaliacdo cuidadosa para assegurar
que o0 projeto proposto possa efetivamente atingir seus objetivos. No caso da
constru¢cdo civil, quando uma nova construcdo € avaliada, denomina-se

tradicionalmente como andlise de viabilidade.

E para Cerqueira (2009), foi a partir dos anos 90 que as empresas da
construcdo civil alteraram a forma da composicédo do preco, devido a concorréncia
do mercado, que foi capaz de definir o preco maximo do produto final. Esse contexto
implicou na melhoria da eficiéncia das empresas, que precisavam produzir por um
dado custo e ter uma rentabilidade e um risco aceitavel que lhes permitissem
praticar o preco de mercado dos imoveis acabados. A valoriza¢do pelo mercado das
certificacdes da qualidade — ISO 9000 — também foi responsavel pelas mudancas

nas empresas, que se voltaram a gestdo dos seus processos e da qualidade,

introduzindo programas setoriais da qualidade.

Um estudo demogréfica realizado em 2013 pela CODEPLAN e pelo IBGE com
projecOes para 2030 afirma que, até 1a, o Distrito Federal tera uma populacdo de

aproximadamente 3,773 milh8es de habitantes, 0 que exigird a construgédo de cerca
11
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de 400 mil habitagbes a mais do que as existentes em 2010, somente para suprir a
necessidade de moradias.

Isso representa um quadro promissor para os construtores, que devem se ater
a critérios de viabilidade, dado o numero de concorrentes e de oscilacdes de

mercado.

Segundo Goldman (2000), o investidor nem sempre da prioridade ao tipo de
edificacdo, mas sim no potencial retorno. O sucesso do empreendimento também
dependera da escolha e compra do terreno, considerando uma boa localizag&o, solo
de qualidade para a construcdo, area adequada ao projeto a se empreender, com
custo igual ou inferior ao do mercado local. Para processo de compra do terreno,

também é indicado uma assessoria por profissionais do ramo imobilidrio, se

respaldando pela seguranca técnica e juridica.

Segundo o IPEA, (2011) dado o valor significativo dos imoveis para a maioria
na sociedade, faz-se o uso de linha de crédito para obté-los através de agentes
financeiros, na modalidade de juros pos-fixados, que oscilam de acordo com o
mercado. Como os pagamentos séo efetuados a longo prazo, tornam o investimento

sensivel as altas e baixas dos juros.

Segundo Goldman, (2000) estudos no seguimento da construcdo civil sdo de
grande necessidade, j4 que os valores inseridos em bens duraveis, como é o caso
de imoveis, é bastante elevado. O custo de empreendimentos imobiliarios muitas
vezes atinge patamares milionarios. Quanto maior o investimento, maior deve ser o
cuidado, exigindo planejamento adequado a cada situacdo. Com isso, € preciso

escolher, para cada local onde sera investido, um empreendimento adequado a ele.

Para Goldman, (2000) a importancia do local da implantagdo de um
empreendimento esta vinculada a questdo de viabilidade, devido a diversos fatores,
como: infraestrutura local, posicdo do terreno, tipo de solo, relevo, taxa de
aproveitamento do terreno, entre outros. Tudo que possa alterar o custo da
construcdo pode ser considerado um fator relevante. Um imovel apropriado para a
construcédo deve favorecer o resultado positivo ao lucro, pois um empreendimento

visa um retorno favoravel.



No mercado em geral, € provavel que apenas empresas de grande porte facam
estudos que permitam identificar se existira um retorno satisfatorio na construgdo em

determinadas localidades.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral do trabalho é discutir critérios técnicos para a andlise de

viabilidade para o langamento de um empreendimento.
1.2.2 Objetivo Especifico
Como objetivo especifico, tem-se:

e Realizar pesquisa junto a empresas do ramo da construcédo civil, no intuito
de saber quais fatores estas levam em considerag&o para iniciar um novo
empreendimento.

e Verificar se as técnicas utilizadas estdo atendendo as necessidades e a

expectativas dos empreendedores.
1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado em quatro capitulos, os quais abordam os

seguintes conteudos:

INTRODUCAO: encontram-se uma introducdo ao assunto abordado no trabalho em
questdo, além dos objetivos gerais e especificos, que caracterizam o intuito em
relacdo as empresas investidoras do ramo da construcédo civil; justificativa, a fim de
mostrar a motivacdo de promover o assunto; e estrutura do trabalho, para

apresentar os conteudos de cada capitulo.

FUNDAMENTACAO TEORICA: trata-se da fundamentacdo tedrica do trabalho,
apresentando questdes sobre a analise da viabilidade de novos empreendimentos
imobiliarios. Nele também sdo mostrados dados de pesquisas feitas por

especialistas e por trabalhos académicos, sugerindo as metodologias para se obter

13
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os valores do possivel lucro do empreendimento e quais as possiveis margens de

erro aceitaveis.

METODOLOGIA E RESULTADOS: neste capitulo, descreve-se a metodologia
utilizada, além de conter amostras de dados recolhidos por meio dos questionarios
apresentados ao ramo imobiliario. Nas consideracbes finais, apresenta-se a
conclusao destes dados da pesquisa e justificativas para algumas das respostas das

empresas.

CONCLUSAOQ: Este capitulo contém o desfecho do trabalho, a fim de avaliar se o

produto gerado pela pesquisa satisfaz os objetivos gerais e especificos.



2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 O QUE E O EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO?

Segundo a definicdo de alguns dicionarios, empreendimento é todo esforco
aplicado para fazer ou conquistar. Empreender € investir em algo que traga
beneficios. Empreendimentos imobiliarios séo investimentos feitos em patrimonios,

como a criacdo de imoveis pela construgao civil.

Pela norma técnica brasileira (NBR 146536-4, 2002), empreendimentos

imobilidrios podem ser classificados como:

a) Imobiliarios, ou com parcelamento do solo, ou com benfeitorias, ou ambos,

que, quanto ao uso, podem ser:

¢ Residenciais;
e Comerciais;
e De servicos;
¢ Industriais;
e Rurais;

e Mistos;

b) De base imobiliaria, com fins de exploragcdo comercial e/ou de servicos,

como:

e Hotel, motel, resort, apart-hotel;

e Shopping center, outlet e centros de compras assemelhados;
e Parque tematico;

e Clube;

e Postos de combustiveis;

e Teatro, cinema, casa de diversao;

e Deposito (por exemplo: armazém, silo fixo, reservatorio);

e Hospital, clinica, casa de repouso;

e Cemitério;

15
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e Supermercado;
e Estadio, arena;

e Estabelecimento de ensino;
c) De base industrial:

e De transformacao;

e De construcéo civil;
d) De base rural:

e Agroindustria;
e Exploragao animal;
e Exploracéo vegetal (extracdo ou cultivo);

e Exploragéao mista;
e) De base comercial e servigos, como:

e Transmissao de dados;

e Teleinformética.
f) De base mineral:

e Extracao;

e Beneficiamento;
g) Com base em concessdes de servi¢os publicos; como:

e Agua potavel (producéo e distribui¢do);

e Esgoto;

e Coleta e tratamento de residuos sélidos;

e Energia elétrica (geracao, transmisséo e distribui¢éo);
e Telecomunicacgao;

¢ Radiodifuséo e televisao;

e Gas (distribuicéo);

e Transporte coletivo.

e Rodovia;



e Ferrovia;

e Hidrovia;

e Terminais de transporte:
1) Rodoviéario;
2) Hidroviario e maritimo;
3) Aeroviario;
4) Ferroviario;

5) Intermodal;
2.2 FASES DO EMPRENDIMENTO IMOBILIARIO

A andlise de viabilidade econémica ndo é certeza de sucesso ou fracasso do
novo empreendimento. Existem etapas que s&o de grande importancia para o
sucesso do todo e, para Cerqueira (2009), a gestdo do empreendimento e a
administracdo posterior a construcdo, também sao fundamentais. A gestdo do
empreendimento compreende a coordenacdo dos projetos, o desenvolvimento do
projeto arquiteténico legal e a especificacdo definitiva para submissdo a aprovacao
dos Orgdos competentes, os trabalhos de orcamento e planejamento do
empreendimento, a legalizacdo do empreendimento, a etapa de comercializagdo. Ja
a administracdo posterior compreende atendimento ao cliente, manutencdo e
administracdo durante os cinco anos que a legislacdo confere como direitos dos

clientes.

Como este trabalho tem foco na viabilidade econdmica, as outras duas etapas
nao serdo muito abordadas. No estudo de viabilidade econbmica, o primeiro passo a
ser estudado é a legislacédo local, pois as regras para construcdo costumam ser
diferentes de acordo com a regido da cidade, devendo-se atentar para a Lei de Uso
e Ocupacao do Solo, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT), o cédigo
de Obras e as Normas de edificacdo Uso e Gabarito (NGB) de cada Regiao
Administrativa (RA). E preciso avaliar cuidadosamente a legislacio para conhecer o
tipo de zoneamento (quanto pode ser construido e quais sdo 0s usos permitidos em
determinadas areas); o tipo de construcdo; alinhamento obrigatério da construcao

em determinado conjunto histérico; afastamentos minimos laterais e frontais; numero
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méaximo de pavimentos; coeficiente de aproveitamento; e taxa de ocupacao.
Algumas dessas informagdes sao peculiares a cada lote, mas outras obedecem a
regras de cada zoneamento e regiao, com o intuito de facilitar esse tipo de analise

em um empreendimento imobiliario residencial.

A gquestdo ambiental vem se tornando cada dia mais importante. Logo também
€ necessario verificar os dispositivos legais que apresentam parametros obrigatérios
do meio ambiente. Tais parametros, em geral sdo estabelecidos na Lei de Uso e
Ocupacgédo do Solo (LUOS), e referem-se a aspectos como: protecdo do meio
ambiente (arvores e fundos de vales); protecdo da paisagem local; protecdo de

monumentos tombados; dentre outros.

2.3 ESTRUTURACAO URBANA NO DISTRITO FEDERAL

Segundo o PDOT (2009), o histérico da criacdo de Brasilia e do Distrito
Federal gerou diversas complicacdes em relacdo a infraestrutura, como distribuicéo,
atendimentos a salde, educacéo, seguranca, saneamento, entre outros. E baseado
nisso que se tenta desenvolver o Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT)
do Distrito Federal, minimizando e corrigindo problemas urbanos da regiéo.

O PDOT/DF tem, como descri¢ao, seus principios e objetivos, a saber:

e Garantir o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana e rural, bem
como a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

e Reconhecer os atributos fundamentais de Brasilia como Capital Federal,
Centro Regional e Metrépole Nacional em formacdo e do Conjunto
Urbanistico do Plano Piloto de Brasilia, como Patriménio Cultural da
Humanidade;

e Assegurar a distribuicdo justa e equilibrada das oportunidades de emprego e
renda no Distrito Federal;

e Promover a gestdo compartilhada entre os setores publicos, privados e
sociedade civil;

e Assegurar a participacdo da sociedade no planejamento, gestdao e controle
do territorio;

e Assegurar o0 uso sustentavel do territorio;



e Promover a melhoria da qualidade de vida da populacdo e reduzir as
desigualdades socio espaciais;

e Integrar a politica de ordenamento territorial com as demais politicas
setoriais que tenham reflexo no processo de planejamento e gestdo do

territorio do Distrito Federal e de seus municipios limitrofes.

2.3.1 Ordenamento Territorial

e A otimizacdo e priorizacdo da ocupacdo urbana em &areas com
infraestrutura implantada e em vazios urbanos de areas consolidadas,
respeitada a capacidade de suporte socioecondmica e ambiental do
territorio;

e A promog¢do do desenvolvimento de novas centralidades no territério do
Distrito Federal,

e A garantia da implantacdo de infraestrutura e equipamentos publicos

adequados para atendimento da populacéo.

2.3.2 Patrimoénio Cultural e Ambiental do Distrito Federal

e A consolidacdo, resguardo e valorizacdo do Conjunto Urbanistico do
Plano Piloto de Brasilia como sitio urbano tombado e Patriménio Cultural
da Humanidade,;

e A protecdo, recuperacdo, Vvalorizacdo e aproveitamento das
potencialidades do patrimonio cultural do Distrito Federal,

e A protecdo, preservacdo e recuperagdao do patrimonio ambiental do
Distrito Federal.

2.3.3 Economia

e A ampliacdo das oportunidades de trabalho, equilibrando sua localizagéo
em relacao a distribuicdo da populacéo no territério do Distrito Federal e a
promocgdo do desenvolvimento territorial e econdmico do Distrito Federal,

articulado ao desenvolvimento metropolitano e regional.
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2.3.4 Transporte Urbano

¢ A melhoria das condi¢cGes de acessibilidade aos servigos urbanos e aos
equipamentos publicos e comunitarios;

e A promocgdo da mobilidade urbana de modo a garantir a circulagdo da
populacdo por todo o territério do Distrito Federal.

2.3.5 Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria

e A diversificagdo da oferta de imoveis residenciais compativeis com as
demandas da sociedade;

e A valorizacdo da ordem urbanistica como funcdo publica, com a
promocéao da regularizacdo e a integracdo dos assentamentos informais a

cidade legal.

2.3.6 Participacao Popular

e A promocao da participacdo da sociedade no planejamento, gestao e

controle das politicas de ordenamento territorial.

Para detalhar as caracteristicas de uso e ocupacdo de areas existem as
Normas de Edificacdo, Uso e Gabarito (NGB) as quais sdo destinadas a padronizar
e melhor organizar o ambiente urbano. Assim, apresentam itens que possuem as

seguintes definicoes:

Localizacéo: Endereco do local referenciado na norma, para caracterizacdo de uso

e ocupacao.

Plantas de parcelamento: Sao plantas que mostram o parcelamento dos lotes,

posicionamento, metragem e outros.

Usos e atividades permitidos: apresenta o tipo de atividade permitida no lote, se a
area é destinada ao uso comercial, industrial, residencial, misto (residencial e

comercial), etc.

Afastamento minimo obrigatério: Refere-se a distancia de locacdo da edificacéo e

o limite do terreno.



Taxa méxima de ocupacdao: (projecao horizontal da &rea edificada + area do lote) x
100. E dada em porcentagem.

Coeficiente de aproveitamento: (Area total edificada + area do lote) x 100.

E dada em porcentagem.

Pavimentos: E a quantidade de pavimentos que sdo permitidos serem construidos,
permissao de uso do subsolo.

Altura da edificacdo: A altura maxima que a edificacdo pode atingir, contados a
partir da cota de soleira, no ponto médio do lote. A cobertura e elementos como
casas de maquinas, podem ou nao estar inclusos na altura limite e é especificado

neste item.

Taxa minima de area verde: Define a area minima destinada a area verde, jardins

e/ou arborizacao, paisagismo e etc.

Taxa de permeabilidade: E o percentual minimo de area descoberta destinada a
permeabilidade da agua no solo, podendo contar ou ndo com o estacionamento

(area permeavel + area total do lote) x 100.

Estacionamento e garagem: Determina o quanto do lote deve ser destinado a
vagas de estacionamento para veiculos. Este item pode estar dentro ou fora da area
construida. Pode haver detalhamento que seja possivel ser computado como area

verde, caso siga orienta¢cdes locadas neste mesmo item.
Tratamento das divisas: Determina se o lote podera ser cercado, murado ou livre.

Acessos: Define o local de acessos ao terreno. Caso esteja em esquinas, 0 acesso
pode ser permitido por mais de um lado.

Disposicdes gerais: Este item possui alguns detalhamentos ndo mencionados em

itens anteriores.

Segundo a Exposicdo de Motivos Processo no. 310.00004/2013 -
GAB/SEDHAB de 25 de setembro de 2013, a LUOS complementa o PDOT

estabelecendo os parametros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo para os
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parcelamentos consolidados de iniciativa publica ou aprovados pelo poder publico, a
excecao das areas abrangidas pelo Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico
de Brasilia — PPCUB

A LUOS indica cada RA no respectivo Mapa de Zoneamento de Uso e o
quadro de Parametros de Ocupacéo do Solo.

Desta forma, sao indicadas diversas categorias de UOS, tais como UOS RE-
Residencial Exclusivo, UOS RO - Residencial Obrigatorio (necessario 0 uso
residencial, admitindo-se algumas atividades que podem ser desenvolvidas no
ambito domestico), UOS CSIIR — Comercial, Prestacdo de servigos, Institucional,
Industrial e Residencial, UOS CSIl — Comercial, Prestacdo de Servigos, Institucional

e Industrial (Proibido o uso residencial), dentre outras.

2.4 VIABILIDADE ECONOMICA E FINACEIRA

Para Constant e Cargnelutti (2007), o estudo de viabilidade econdémico-
financeira pretende caracterizar um empreendimento que proporcione um lucro aos
investidores ao final do negocio, bem como ser capaz de evitar saldos negativos
proporcionando, consequentemente, um fluxo de caixa positivo em qualquer

momento do empreendimento.

As caracteristicas do mercado imobiliario tornam o processo de decisdo de
investimento ou de lancamento de novas construcdes algo extremamente
complicado, principalmente na analise de viabilidade, na qual, muitas vezes, esta
deciséo é tomada pelo empresario de forma intuitiva, de acordo com sua experiéncia
e sua percepcao das condicdes momentaneas do mercado, sem ter como base uma

analise criteriosa, embasada em dados.

Na pratica, os parametros da analise sofrem ainda por influéncia de variaveis
monitoraveis e ndo monitoraveis. As variaveis monitoraveis sdo aquelas em que o
incorporador pode exercer algum tipo de controle ou pode altera-las de alguma
forma. As variaveis ndo monitoraveis sdo as que fogem totalmente do raio de acéo
do incorporador, sendo impostas pelo mercado. Pode-se citar, como variaveis
monitoraveis, os custos de producgéo, o cronograma fisico da obra, o cronograma de

desembolso da producdo, as taxas de BOnus e Despesas Indiretas (BDI) e a



remuneracdo dos servigcos; quanto as variaveis ndo monitoraveis, encontram-se,
dentre outras, a expectativa de inflagéo e dos juros da economia, a variagédo no valor

dos imoveis e a velocidade de vendas.

Para Cerqueira (2009), a construcdo de empreendimentos imobiliarios, a maior
influéncia do zoneamento refere-se a delimitacdo do potencial construtivo do terreno,
que determina a area liqguida maxima, mediante o Coeficiente de Aproveitamento. A
quota minima de um terreno por unidade habitacional determina o adensamento
maximo, na medida em que delimita o0 numero de unidades residenciais possiveis
dentro de um terreno. A taxa de permeabilidade refere-se a area minima permeavel
e dotada de vegetacdo, dentro de um terreno a ser edificado. Esta area também
pode ser transformada em caixa de captacdo de agua pluvial. A Taxa de Ocupacao
determina a maior area permitida de projecao horizontal de uma edificacdo dentro do
terreno. Essas informacBes sdo encontradas no PDOT e na LUOS e séo

determinantes em uma analise de viabilidade.

Segundo Gehbauer (2002), o estudo da viabilidade € a analise entre custo
estimado e o retorno do produto. Os investimentos imobiliarios se baseiam em
estudos que qualifiquem o empreendimento como viavel ou inviavel,
economicamente e financeiramente. Para isto, faz-se estudos de viabilidade
econdmico-financeira a fim de prever se tal operacdo trard um retorno satisfatorio.
Também séo levados em consideracdo os aspectos técnicos como a escolha do
local a ser implantado o empreendimento, os diferentes projetos a serem
executados, orcamento disponivel, financas da empresa, demanda pelo produto e a

situacdo de mercado.

Viabilidade técnica € o conjunto de possibilidades e limitacdes técnicas e
naturais de um projeto, enquanto a viabilidade econdmica é a posicdo positiva a
execucdo de um negocio e a possibilidade de ser efetivado, pois existem recursos

financeiros para a sua concepgao.
2.4.1 Critérios de Viabilidade

Segundo a (FUNDEP), os principais critérios de viabilidade sao:
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10.

11.

. Valor Global do Projeto: se baseia na dificuldade de captacdo de recursos

para um projeto. Quanto maior o valor de projeto, mais dificil se torna a

captacdo de recursos;

. Valor Minimo das Cotas: se caracteriza pelos valores de projeto,

avaliando a participacdo da empresa no negécio. Quanto menor o custo
de investimento, menor o risco. As cotas sdo os valores maximos e

minimos para uma participacao coerente.

. Elegibilidade para Incentivo: sdo incentivos governamentais de deducéao

de impostos, permitido por leis para casos especificos, com a intencdo de
aumentar o interesse de participacdo de empresas em certas areas, de

modo que torne 0s projetos mais suscetiveis ao sucesso;

. Tema/ Grande Area: Area de atuacdo da empresa. Areas de maiores

necessidades sociais tendem a facilitar a entrada de recursos, como,
saude, educacao, meio ambiente, cultura, entre outros;

Tema/ Segmento: Uma especificacdo na area de atuacdo. Também
voltada as que estejam entre as de maiores necessidades, tendem a
tornar-se mais visiveis ao publico e melhorar as chances de sucesso;
Periodicidade: E importante que haja projetos com certa periodicidade,
pois a marca torna-se mais vista e lembrada na sociedade, assim tendem

a ser valorizadas;

. Fatores de Destaque: Fazer o produto ser publicamente reconhecido

pelas diversas qualidades e com alta relevancia institucional;
Pulblico-Alvo/ Tipo: E o publico o qual a organizacio pretende chamar a
atencdo. Para isso, direciona seus investimentos, propagandas e
produtos para eles;

Publico Alvo/ Abrangéncia: A regido em que se deseja buscar o publico.
Quanto mais abrangente no sentido geogréfico, para o publico é melhor;
Publico-Alvo/ Dimensao: Relaciona a quantidade de pessoas que se
decide atrair com o projeto;

Plano/Potencial de Contrapartidas: Se da pelo retorno que se pode obter

com o produto e os beneficios que se terd com o langcamento dele.



Segundo Heineck, Neto & Abreu (2008), por muitas vezes a avaliacao
econdmica de projetos é feita sem levar em conta as devidas técnicas de analise de

investimentos, podendo gerar resultados desfavoraveis.

Para Silva (1995), todo negdcio e também para a construcao civil, € necessario
fazer o controle de entrada e saida de recursos. E comum a antecipagido de
pagamento parcial para prestacdo de servicos por empreitada, por meio de
exigéncias contratuais. Isso se da pelo alto valor agregado do produto em

construcéo, cujo controle de fluxo de caixa € essencial para a viabilizacao financeira.
2.4.2 Estudo Prévio de Viabilidade

Nesta etapa, definem-se as caracteristicas gerais do objeto para estimar o

custo do empreendimento:

a) Terreno;

b) Despesas legais;

c) Despesas financeiras;
d) Projetos;

e) Construgéo;

f) Impostos e taxas;

g) Publicidade;

h) Corretagem;

i) Administracéo Central,
j) Manutencédo p6s-ocupacao;
k) Resultado.

Através de uma estimativa, obtém-se um preco base para venda, que servira

de base para a decisédo da implantacéo, reformulacdo ou desisténcia do projeto.

Anteprojeto Arquitetdonico (projeto Virtual): Nesta etapa, define-se a arquitetura
do empreendimento: conceito e padrdo do produto, nimero de unidades, tamanho
das unidades, nimero de quartos, nimero de vagas na garagem e equipamentos

das areas comuns. Assim, fazem-se pesquisas sobre tendéncias do mercado,
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através de pessoas ligadas a atividade, corretores de imovel, empresérios, familias e

outros, a fim de decidir um produto mais adequado ao terreno em estudo.

Aquisicdo do Terreno: Nesta etapa, a aquisicao do terreno pode ser efetuada de
diversas formas: compra direta a vista ou a prazo, troca por area construida,

participagéo no resultado do empreendimento, ou com as combinagdes delas.

Projeto Arquitetdnico Legal / Especificacdo Definitiva: E definido a partir do
anteprojeto e tem como objetivo a aprovacdo dos Orgdos competentes

(administracédo regional, corpo de bombeiro, concessionarias, etc).

Orcamentacdo e Planejamento: Com a etapa anterior concluida, inicia-se a
orcamentacdo da obra, ressaltando a necessidade de cautela no momento das
estimativas dos custos, como, fundacdes, estrutura e instalacbes, uma vez que

estes projetos ainda nao foram desenvolvidos.

Aprovacdo junto aos 6rgdos competentes, registro de incorporacdo: Nesta
etapa, procede-se a juntada da documentagcdo necessaria para registros legais do
empreendimento e estard concluida com a obtencdo do alvard de construcéo

expedido pela administracéo regional.

Publicidade: Apds a aprovacao da construcdo do empreendimento pelos 6rgaos
competentes, estara permitido o inicio da etapa de vendas, na qual € comum a
contratacdo de empresas especializadas em publicidade e marketing, as quais sao

responsaveis por apresentar o produto ao mercado.

Desenvolvimento de projeto arquitetdonico definitivo/ projetos
complementares: Junto a etapa de venda, parte-se para o desenvolvimento dos
projetos definitivos de arquitetura, estrutura, instalagdes e outros.

7

Construcdo: Esta € a etapa do desenvolvimento fisico do empreendimento. A
construgdo € a etapa que mais impacta no resultado final do empreendimento.
Possui grau avancado de incerteza e necessita seguir o planejamento de obra e
orcamento previsto, a fim de evitar gastos desnecessarios e desperdicios, para

garantir alcancgar as metas esperadas.



Pré-lancamento e Vendas: Nesta etapa, define-se a forma de venda do
empreendimento com a apresentacdo do produto a equipe de vendas, ressaltando
seus pontos positivos e esclarecendo as duvidas da equipe para evitar que
informacdes incorretas sejam repassadas aos clientes; tenta-se, desta forma, evitar

a frustragéo futura de clientes.

Administracdo do empreendimento: Alocam-se, neste item, despesas referentes
ao custo das atividades fixas desenvolvidas pela empresa, especificamente na

administracdo central (sede), para a realizacdo dos empreendimentos.

Entrega e manutencdo poés-ocupacdo; Nesta etapa sdo necessarios cuidados
especiais, de suma importancia para assegurar a satisfacdo futura do uso, que é
fator altamente relevante para a sobrevivéncia da empresa no mercado. Portanto,
torna-se importante a correta alocacdo de recursos referentes aos servigos
prestados, levando em consideracdo a legislacdo de defesa dos direitos do
consumidor Cdadigo de Defesa do Consumidor CDC.

Revisdo, andlise e sistematizacdo dos resultados: A fim de recolher informacdes
subsidiarias, devem-se analisar decisées e suas consequéncias no desenvolvimento
do empreendimento, como previsto no estudo de viabilidade, corrigindo possiveis
distor¢cbes. E importante ressaltar que estas andlises devem ser simultineas ao
desenvolvimento do projeto, para garantir a correcdo do rumo das atividades,

visando a obtencao do resultado previsto.

2.5 CRITERIOS PARA A ESCOLHA DO TERRENO

Para Goldman (2000), A investigacdo da regido torna-se extremamente
importante na definicdo de uma area para compra, uma vez que esta deve ter uma
localizacdo vantajosa e que seja adequada a construcdo, valorizando o futuro
empreendimento. Os dados relacionados ao local do empreendimento sé&o
fundamentais, principalmente os relacionados ao plano diretor da cidade e
caracteristicas do local, sem desconsiderar acesso, acessibilidade, seguranca, entre

outros.
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Segundo a Norma Técnica Brasileira NBR 14653-2 de 2004, o levantamento de
dados para a escolha de um terreno, ou outro imével, tem como objetivo a obtencéo
de amostras que representem o comportamento do Mercado, no qual o imovel
avaliado esteja inserido. Nesta etapa, deve-se investigar o mercado, coletar dados e
informacdes confiaveis a respeito de negociacdes realizadas e ofertas, como

também caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagéo.

Ainda segundo a NBR 14653-2 de 2004, para a avaliacdo de bens, deve-se

analisar, entre outras, as caracteristicas da regido e do terreno, que sao:
2.5.1 Caracterizacao daregiao

e Aspectos gerais: Analise das condigbes econdmicas, politicas e sociais,
quando relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou
estigmas.

e Aspectos fisicos: Condic6es de relevo, natureza predominante do solo e
condi¢bes ambientais.

e Localizagdo: Situagdo no contexto urbano, com indicacdo dos principais
poélos de influéncia.

e Uso e ocupacdo do solo: Confrontar a ocupacéo existente com as leis
de zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as
tendéncias de modificacdo, a curto e médio prazo.

e Infra-estrutura urbana: Sistema viario, transporte coletivo, coleta de
residuos solidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de
cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televisao,
esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas canalizado.

e Atividades existentes: Comércio, industria e servico.

e Equipamentos comunitarios: Seguranca, educacao, saude, cultura e

lazer.
2.5.2 Caracterizacao do terreno

e Localizacdo: situacdo na regido e via publica, com indicagdo de limites e
confrontacgoes.

e Utilizagado atual e vocagao, em confronto com a legislagcdo em vigor.



e Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.
e Infraestrutura urbana disponivel.

e Restricles fisicas e legais ao aproveitamento.
2.6 MERCADO IMOBILIARIO

Segundo dados do IPEA (2009), o ramo da construcdo civil € um grande
gerador de emprego, principalmente para mao-de-obra com baixa qualificacdo. Isso
faz com que a area seja causadora de um efeito expansivo na economia. Essa méo-
de-obra vem ganhando peso no preco final do empreendimento, como mostra a
Figura 1. Com o passar dos anos, a mao-de-obra ja esta tendo uma maior

participacdo no Custo Unitario Basico (CUB) do que os proprios materiais.
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Figura 1 - EVOLUGCAO % DA PARTICIPACAO DOS COMPONENTES MATERIAS E MAO DE OBRA NO
CUB BRASIL.

Conforme Pozdena (1991), os precos de imdlveis sao agregados a economia
ativa regional o que ajuda a ter uma nocdo dos valores praticados na regido. A
variacdo do custo dos imoveis também € influenciada pela industrializacdo, coerente
ao volume comercial e poder de geracao de riquezas, crescimento ou a retragao do
PIB (Produto Interno Bruto) na economia. Na Figura 2, € possivel notar que a
construcéo civil teve uma reducdo no 1° trimestre de 2014, o que acarretou em

resultados negativos para o PIB. Segundo Cristiane Cardoso e Fabiola Glenia, ao
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G1, A economia brasileira encolheu 0,6% no segundo trimestre deste ano, na
comparagdo com o0s trés meses anteriores, segundo dados divulgados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Contas Nacionais Trimestrais - 12 Trimestre / 2014 '

Agropecuaria 3,6
Industria -0,8

-2,3

0,4
Valor adicionado a precos basicos 0,2
PIB a pregos de mercado 0,2
Despesas de consumo das familias -0,1

Despesas de consumo da administracao publica 0,7

Formacao bruta de capital fixo -2,1

Figura 2 - APRESENTA OS VALORES CORRENTES E OS INDICES DE VOLUME TRIMESTRALMENTE
PARA O PRODUTO INTERNO BRUTO A PRECOS DE MERCADO.

Conforme Pozdena (1991), as variagbes dos valores imobiliarios, tanto
positivos quanto negativos, estdo intimamente ligadas a saude do setor industrial.
Locais em desenvolvimento tendem a aumentar, de forma expressiva, os valores de
seus imoOveis ou em areas préoximas. Locais onde existem maior volume e qualidade

produtiva, sejam industriais ou comerciais, tendem a ter maior valor agregado.

O ritmo de valorizagdo no setor imobiliario € sensivel a variagdo dos juros,
devido a liquidez perante o mercado, pois favorece ou inviabiliza o parcelamento de
dividas. Pois a economia ativa esta diretamente ligada a valorizacdo dos iméveis,
como mostra a figura 3. No caso da alta dos juros, a producdo de insumos é
minimizada levando, consequentemente, a retracdo do mercado em geral, além do
aumento do custo de producdo. Caso contrario, gera-se um crescimento da
producdo da industria para suprir a maior demanda. O volume de oferta acarreta

uma reducédo de precos e, por consequéncia a, busca por imoveis aumenta.


http://g1.globo.com/topico/ibge/
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Figura 3- RELAGAO ENTRE ECONOMIA ATIVA E O PRECO RESIDENCIAL DE REGIOES NOS EUA COM O
JAPAO. (POZDENA, 1991).

2.6.1 SITUACAO DE MERCADO

O IPEA divulgo em 2013 que ano de 2003, a busca por financiamento
imobiliario mantinha-se em ciclos de retracdo e expansdo. A partir de 2005, se
expande de forma gradativa até o inicio de 2009, impulsionado por fatores que
favoreceram o mercado, devido as mudancas na legislacdo, crescimento da
economia, do aumento da renda real, entre outros. No decorrer de 2009, o governo
federal, com o propésito de suavizar o impacto da crise de 2007-2008, adota um
regime de expansdo do crédito, gerando uma recessao do mesmo por volta de
marco de 2012, diminuindo o estimulo e desacelerando o mercado. O resultado foi
um “choque contracionista” causando um efeito negativo em &reas importantes
ligadas ao mercado imobiliario, ensejando em queda acentuada e continua na
demanda por financiamento, sobre o preco dos imdveis e produto da construcéo

civil, gerando aumento da inadimpléncia.

Também foi divulgado pelo IPEA, esta em 2012 que no Brasil existe uma
politica publica instituida de estimular a industria da construgédo civil, tanto em obras
no setor de infraestrutura quanto em segmentos do setor imobiliario. Os grandes
eventos que foram e serdo realizados no Brasil a Copa do Mundo em 2014 e das

Olimpiadas do Rio de Janeiro em 2016 fizeram o governo iniciar um grande niumero
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de obras publicas, que estdo trazendo alteracfes importantes para os locais onde
tais obras estédo acontecendo.

No periodo entre Janeiro de 2010 a mar¢o 2012, a variacao no preco médio de
venda dos imdveis no Brasil atingiu 43%. A valorizacdo do imovel no Rio de Janeiro
foi de 58,86% e Séo Paulo de 43,16%. Juntamente ocorreu aumento de estoque de
crédito imobiliario, com variacdo de 130% em termos reais neste mesmo periodo.
Entre janeiro de 2008 a marco de 2012 as cidades, como Rio de Janeiro,

apresentaram uma valorizacdo de 168%, e Sao Paulo 132% (IPEA, 2012).

Os contratos de financiamento habitacional no Brasil utilizam juros pés-fixados.
Isso torna o mercado imobiliario sensivel ao aumento das taxas de juros e o faz
responder de forma negativa. Ocorreu nos Estados Unidos, denominado “exploséo
da bolha imobiliaria”, provocada pelo Banco Central Americano, ao aumentar as
taxas de juros (IPEA, 2012).

“.. A insisténcia do governo em aquecer ainda mais o mercado imobiliario ja

aquecido, so tende a piorar o resultado final.” (IPEA, 2012)

O fato dos contratos de pagamento para financiamento imobilidrio serem de
longa duracdo, faz-se fundamental a estabilidade econdmica para que ndo haja
prejuizo aos envolvidos, pois as taxas de juros podem gerar alteracdes significativas
nos valores a serem pagos pelos compradores, jA que 0 prazo para a quitacdo da
divida pode chegar a 30 anos. No Brasil, grande parte do estoque de crédito
habitacional correspondente a aproximados 95%, tem origem do Fundo de Garantia

do Tempo de Servico (FGTS) e da caderneta de poupanca (IPEA, 2011).

“Desnecessario enfatizar que, quanto maior a taxa de juros, menor sera a
oferta de crédito disponivel e, portanto, maior serd o efeito negativo sobre a
demanda por imoveis” (IPEA, 2011).

Para Halfeld (2008), ndo se deve acreditar em convic¢des passadas de que
investimentos imobiliarios oferecem alto retorno e baixo risco. Como o préprio
Halfeld afirma, que ndo se trata de uma lenda a impossibilidade de perder dinheiro
com imédveis, sendo que existem chances de perder todo o investimento do

empreendimento por muitos anos.



2.7 METODOLOGIA DE ANALISE

Para Constant e Cargnelutti (2007), deve ser realizado um estudo de viabilidade
que forneca informacbes sobre a exequibilidade do empreendimento, tanto sob o
ponto de vista econbmico (retornos), como financeiro (solvéncia). O primeiro passo
seria definir um cronograma para o desenvolvimento dos diversos estagios do

projeto, conforme se segue:

Considerando um prazo de construcdo de 18 (dezoito) meses, cabe aqui a

sugestdo do cronograma construido segundo consta na tabela 1:
1. Estudo prévio de viabilidade (t1 = 2 meses);
2. Anteprojeto arquitetonico (t2 = 1 més);
3. Aquisigdo do terreno (ao final de t1);
4. Projeto arquitetonico legal/especificacdo definitiva (t4 = 2 meses) ;
5. Orgcamentacao e planejamento (t5 = 2 meses);

6. Aprovacdo junto aos 6rgdos competentes, registro de incorporacdo (t6 = 4

meses);
7. Publicidade (t7 = 1 més);

8. Desenvolvimento de projeto arquitetonico definitivo/projetos complementares

(t8 = 6 meses);
9. Construcéo (t9);
10. Pré-Lancamento e Vendas (t8 + t9 + 8 meses);
11. Administragéo do empreendimento (t11);
12. Entrega e manutencao pos-ocupacao (t12);

13. Revisédo, andlise e sistematizacao dos resultados (t13).
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Meses
1121 3]4]5]6]7]8[9]10]11]12]13]14]15]16]17]18 19 20021 ... [ 31] 32
Estudo Prévio de Viabilidade
Ante Projeto] | |
Aquisigdo do Terreno
Projeto Arquitetonico Legal / Especificacao Definitiva
Orgamentagao e Planejamento |
Aprovacio Junto aos Orgiaos Competentes
Publicidade

Desenvolvimento de Projetos
Contrucao
Pré- Lancamento e Vendas
Administracdo do Empreendimento
( . r tr r trr+r & r+r +r ¢+ 1 [ T | [ | [|Entrega
1T rr 1ttt 1T T T 1T 1] [ T TAnalise]
Tabela 1 CRONOGRA DE UM EMPREENDIMENTO SEGUNDO CONSTANT E CARGNELUTTI

Como demonstra a tabela 1, é possivel notar que o empreendimento comeca
muito antes da aquisicdo do terreno. O estudo de viabilidade serve para diminuir o
risco de falhas ou prejuizos, e a construcdo, propriamente dita, tem inicio, nesse
caso, no 14° més. Porém, no Brasil, com a grande busca por lucros supera a busca
por qualidade, quase sempre esses prazos sao modificados, a ponto da construgao
iniciar logo apés a aquisicdo do terreno, gerando projetos com muitas falhas, o que
pode acarretar, desde um prejuizo financeiro, até algo muito pior, como a perda de

vidas.



3 METODOLOGIA E RESULTADOS:

3.1 Metodologia

A metodologia de pesquisa se deu através de um questionario nas construtoras
(Figura 7) seguido de um estudo dos dados levantados, para ser possivel fazer uma
macro avaliacdo de como cada empresa faz sua andlise de viabilidade para um
empreendimento, e com isso ser possivel realizar uma avaliacdo dos estudos de
viabilidade que as construtoras do DF executam.

A escolha dessas empresas se deu pelo fato de todas serem grandes
incorporadoras, e terem como objetivo construcdo de edificios para a venda de
unidade dos imoveis ainda na planta. Além da incorporacdo algumas delas
trabalham com contratos para o governo e outros segmentos, mas para esse estudo
foi limitado somete o ramo da incorporacéao.

Na coleta de dados, foi realizado entrevistas com 5 empresas, sendo 3 delas
com origem em Brasilia, uma com principio na Bahia e outra em S&o Paulo, as
construtoras que vieram de outros locais do pais para a capital federal foram
atraidas pelo alto poder aquisitivo da cidade, e o mercado com constante
crescimento de demanda para imoveis, como existia em Brasilia. Das 5 empresas 4
existem a mais de 30 anos no mercado, e todas tem milhares de metros quadrados
construidos, sendo que 4 tem obras, além de Brasilia em varias outras unidades da
federacao.

A coleta de dados realizada por meio de questionario foi otimizada por meio de
gravacdes das entrevistas para uma melhor analise posterior, foram entrevistados
gerentes e diretores, com uma observacdo que todos os profissionais eram

engenheiros civis.
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FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

()SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

()SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

()SIM ( )NAO

COMENTAIOS

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

5. A AREA DE CONSTRUCAO E LEVADA EM CONSIDERACAO DURANTE A AQUISICAO
DO TERRENO? EM RELACAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

()SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

6. A LOCALIZAGAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO
DURANTE A AQUISICAO?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:




7. A EMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENO?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MiNIMA DE LUCRO?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

()SIM () NAO

COMENTAIOS:

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORCAMENTO
FINAL?

( ) BASICO |( ) ANTEPROJETO |( ) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS:

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS
GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

()SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

Figura 7 QUESTIONARIO REALIZADO COM AS INCORPORADORAS
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3.2 EXEMPLO DE FALTA DE ESTUDO DE VIABILIADADE

Brasilia € uma cidade nova, com muitas obras comecando e varias outras
concluidas, porém um problema que atinge bastante a capital do pais sdo os
“grandes elefantes brancos”. Sdo obras que se iniciaram, mas ndo foram concluidas,
e ISso gera um transtorno muito grande para a populacdo, pois essas estruturas
abandonadas acabam virando ponto de uso de drogas, esconderijo para marginais,
locais para crimes dentre outras atividades ilicitas. Como existia o0 exemplo de

Castelo de Grayskull, na Ceilandia, (figura 4). O local era para ser um ginasio de

esportes, mas ficou abandonado por mais de 20 anos.

=, R R U O e SN i
“Figura 4 CASTELO DE GRAYSKULL, LOCAL DE USO DE DROGAS E DORMITORIO PARA MORADORES
DE RUA.

Um dos motivos dessas obras néo ter sido concluidas, possivelmente foi a falta
de estudo de viabilidade. As obras sao iniciadas e somente no decorrer do processo
€ que realmente sdo averiguadas as exigéncias técnicas e administrativas ou outras
pendéncias que passam a inviabilizar o empreendimento inicialmente previsto, a
ponto até de ser mais viavel abandonar a obra e ter o prejuizo do que os gastos para

a conclusao.

O governo iniciou um processo de implosdes para demolir esses prédios
abandonados, e com isso, apresento o objeto desse estudo de caso. No dia 12 de
abril de 1989, a LPS Participacdes e Empreendimentos Ltda, lavrou a escritura para
a compra do terreno localizado na SHIN Quadra CA 04, para a construcao do
Shopping Center (atual shopping Iguatemi). A obra deveria ser executada no prazo

de 30 (trinta) meses, segundo a propria escritura. Mas, em 2 de abril de 1992, a



TERRACAP ajuizou a Acdo de Retrovenda no Tribunal de Justica do Distrito Federal
e dos Territérios - TIDFT contra a LPS, por ndo ter concluido a edificacado destinada
ao Shopping Center dentro do prazo acordado. E flagrante a auséncia de uma
analise prévia da viabilidade do empreendimento e das condi¢cdes do contrato antes
da compra, demonstrando que, na época, estudos de viabilidade ndo eram muito

comuns.

Em 2 de dezembro de 1992, foi julgado procedente o pedido da TERRACAP,
ficando a autora com o direito de retomar o imével, desde que devolvesse a LPS, os
valores pagos por ela corrigidos monetariamente e indenizasse as benfeitorias

executadas.

Conforme os autos do processo n° 3461/99 do Tribunal de Contas do Distrito
Federal TCDF, o consoércio LPS, no ano de 1997, solicitou um valor de R$
23.000.000,00 (vinte e trés milhdes de reais) pelo terreno e as benfeitorias nele
executadas. No entanto os calculos do Oficial Avaliador no ano de 1998 perfazem o
valor de apenas R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais). A briga judicial durou ate o
ano de 2007.
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Figura5 ESTRUTURA DO SHOPPING CENTER, LOCAL ONDE HOJE E O IGUATEMI

Fonte Jornal de Brasilia
A estrutura do prédio poluia a vista da Capital, (Figura 5), pois estava
localizado em uma das areas mais nobres de Brasilia. No dia 10 de abril 2007 foi

implodido,(Figura 6), mesmo com o gasto de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta
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mil reais) somente para sua demoli¢cdo e limpeza do terreno, foi mais viavel derrubar
tudo e construir um novo. Essa nova construcao teve um estudo de viabilidade que
deve ter se iniciado antes mesmo da antiga estrutura ir ao chao, fazendo uma
analise desde a demanda do empreendimento ao custo estimado da obra, chegando
ao resultado de uma previsdo de lucro de R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta

milhdes de reais) no primeiro ano de funcionamento.

Figura 6 IMPLOAO DA ESTRUTURA DO SHOPPING

Fonte Revista Galileu



3.3 Resultados
Os resultados demostrados abaixo faz a avaliagdo das informacdes de todas

as empresas, com uma analise de como é o padrdo de estudo de viabilidade das
incorporadoras do DF.
A pesquisa deu o0 seguinte resultado para cada item, com base nos

questiondrios respondidos em anexo:

3.3.1 A empresatem equipe de avaliacdo de terrenos?

Todas as empresas entrevistadas possuem uma equipe para avaliacdo de
compra de terrenos/novos negocios, sendo a equipe liderada por profissionais com
mais experiéncia, tendo em vista, além do preco propriamente dito, o potencial
construtivo, perfil técnico e possiveis problemas, dentre outras particularidades. Mas
como essa avaliagdo é o primeiro passo para 0 sucesso do empreendimento,
algumas incorporadoras chegam a contratar outras empresas especializadas em
analise de terrenos que, junto com a propria equipe, chegam ao consenso para dar

inicio a compra do terreno ou o inicio do novo negacio.

3.3.2 Qual o objetivo da empresa durante a aquisicao de terrenos?

Pequenos investidores, cooperativas e outros grupos com menor poder
aquisitivo, compram terrenos para aguardar a valorizagcdo, um processo bastante
lento e pouco lucrativo, porém de baixo risco. Mas, para as grandes incorporadoras
a principal meta é um grande lucro com menor prazo possivel. Com isso todas as
entrevistadas responderam quando indagadas sobre o objetivo da aquisicdo do
terreno, que a intencdo é sempre a incorporacao. O préprio termo incorporacao foi
definido por uma das empresas como “a venda de um sonho, a venda de uma
promessa de uma edificacdo”. O cliente compra o imovel na planta, sem realmente
ver o imovel, o que torna essa modalidade muito mais vantajosa, porém com um
risco maior, pois a incorporadora investe quantias em grande volume de recursos
financeiros e técnicos, e esses recursos, quando nao sao restituidos pela venda,
acabam tendo um acréscimo em fungao de juros e outras depreciacdes do mercado

financeiro.
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3.3.3 Existe algum programa de avaliacdo de retorno financeiro?

As incorporadoras realizam uma expectativa do valor do empreendimento e
fazem a andlise de viabilidade levando em conta o investimento e o possivel lucro
com base no historico de seus lancamentos. E para isso, existem varios softwares
que auxiliam nesse processo. Porém pela simplicidade, popularidade e
acessibilidade, a planilha Excel® € uma das mais utilizadas, mas algumas empresas
ja elaboraram programas exclusivos, com base no seu proprio banco de dados, para

realizarem essa analise.

3.3.4 Qual o foco principal do investimento da empresa? Comercial ou
residencial?

Com a oferta limitada de terrenos, as empresas ficam praticamente sem o
direito de escolha, pois a falta os obrigam a “pegar qualquer coisa”. Outra variavel é
a demanda, pois € necessario fazer uma analise se a empreitada € liquida, pois a
demanda de cada local é especifica, e muda de acordo com a oferta e com as
tendéncias socioecon6micas. Porém as empreitadas residenciais tém uma certa
preferéncia, pois os comerciais demandam necessidades especificas, como vagas
de garagem, maiores espacos para circulacdo dentre outras. (os empreendimentos

acabam ganhando mais area construida que néo e vendida!)

3.3.5 A areade construcao é levada em consideracdo durante a aquisi¢cdo do
terreno? Sao consideradas a LUOS e o COE ou outras leis federais ou
estaduais.

Essas leis definem o potencial construtivo de cada terreno, e com isso,

fornecem os primeiros dados para a andlise de viabilidade, pois com o potencial a

ser construido é que se pode obter o valor maximo a se desembolsar na a aquisicao

do terreno e se vislumbra o custo do investimento.

3.3.6 Alocalizagéo e infraestrutura do local séo levadas em consideragao
durante a aquisi¢ao?

A infraestrutura € um fator determinante para a compra de um novo terreno,
pois ela € uma das ferramentas que agregam valor ao lote, e pode inviabilizar um
empreendimento. Destaque-se que a execucdo desse tipo de servico é de
responsabilidade do governo, por meio das concessionarias CEB, CAESB,

NOVACAP, dentre outras. Quando couber a empresa, eleva muito o valor do metro



construido, muitas vezes tornando a execugdo da incorporagdo inviavel

financeiramente.

3.3.7 Em um novo empreendimento, como € elaborada a estimava de preco
antes mesmo da compra do terreno?

Existem variaveis para elaboracdo da estimativa de preco como localizacéo,
acabamento e métodos construtivos. Mas, a estimativa de preco de venda final do
empreendimento € dada pelo mercado, por meio da lei da oferta e da procura, que
faz com que os imoveis tenham um preco de venda pré-fixado. O terreno também
possui valor definido, entdo, o campo que da para se ter uma variacao, acaba sendo
0 custo da construcdo. Cada empresa com base no seu historico de lancamento tem
uma estimativa do valor do empreendimento, e como esse € 0 Unico campo que se
pode alterar, as incorporadoras sempre buscam novos métodos construtivos, novas
tecnologias e outras maneiras para poder reduzir o custo da obra e, com isso, poder

aumentar sua margem de lucro.

3.3.8 Existe uma estimava minima de lucro?

Com a oscilagdo constante do mercado, a margem de lucro se torna muito
variavel. Usando o setor noroeste como exemplo, na época do langcamento chegou
ao valor de venda em até R$ 12.500,00(doze mil e quinhentos reais) por metro
guadrado e com perspectiva de aumento para os imoveis residenciais. Porém com a
reducdo da especulacdo e a desaceleracdo do mercado imobiliario, as unidades
hoje sdo anunciadas com o custo em torno de R$ 8.500 (oito mil e quinhentos reais)
e sem muita procura. Essa oscilacéo dificulta a estimativa de lucro, porém estimula a
introducdo de novas tecnologias e métodos construtivos, para que seja possivel

reduzir, a0 maximo, o custo de construgéo.

3.3.9 As fontes oficiais sao alternativas confiaveis?

As fontes oficiais sdo parametros, porém ndo podem ser aplicadas a todas as
empresas. Pois cada empresa tem préprio acervo e cada uma usa métodos
préprios, ndo sendo possivel adotar as fontes oficiais de maneira ostensiva.
Ademais, essas fontes n&do sao coerentes desde seus coeficientes das composi¢cdes
dos insumos, até o préprio custo do insumo. As fontes oficiais séo utilizadas como
referéncia para o proprio governo, para lancar licitagdes e similares.
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3.3.10 Em um orgcamento por estimativa, qual a fonte para os custos?

Como as grandes empresas sempre tém mais de uma obra sendo executada
simultaneamente, os proprios dados internos séao as fonte. Algumas incorporadoras
também, trocam informacfes, buscando “alinhar’ uma estimativa inicial, muitas
vezes por inexisténcia do projeto basico, sob a ética de uma analise macro, para se

ter uma estimativa inicial, possibilitando estudo de viabilidade previa do terreno.

3.3.11 E qual a margem de erro dessas estimativas?

Quanto maior for o historico de obras da empresa, menor sera a margem de
erro, mas, pelo fato de possuir muitas variaveis, o orcamento por estimativas ja
trabalha com um coeficiente de seguranca. A denominada “gordurinha”, e a margem
oficiosa de seguranca para se evitar aditivos na obra. As empresas do DF
trabalham, atualmente com a margem de até 7% (sete por cento), mas o objetivo &

sempre ficar na casa do 1% (um por cento) de erro.

3.3.12 Que tipo de projeto (anteprojeto, basico ou executivo) € utilizado para se
elaborar o orcamento final?

O orcamento final ja se obtém com o projeto basico, porém ele pode sofrer
algumas mudancas. Essas mudancas sO serao computadas no preco final da obra e
esse preco s6 é possivel saber com o projeto executivo, mas o DF possui uma
particularidade que facilita o ajuste de orcamento, mas atrasa a obra como um todo.
A burocracia governamental é grande, o atraso da liberacdo das licencas e do
alvara, o que era para ser liberado no prazo de aproximadamente trés meses, chega
a levar um ano, e faz com que seja possivel ajustar os projetos, ensejando em um

orcamento mais fidedigno, gerando uma margem maior de precisao.

3.3.13 Fazem-se estudos do solo ou verificam-se relatérios geotécnicos de
empreendimentos vizinhos antes de adquirir o terreno?

Algumas empresas chegam a fazer até a sondagem do solo, mas 0 mais comum é

fazer uma pesquisa com as proprias empresas especializadas em estudos

geotécnicos e fundagdo. Essas empresas, como ja trabalham nas regifes, ja tem

vasto conhecimento sobre a tipologia do solo, 0 que evita possiveis imprevistos.

Outro fator que auxilia é a propria homogeneidade do DF, pois aqui € muito raro

encontrar solos atipicos nas regides.



4 Conclusao

Com base na andlise das respostas do questionario para as incorporadoras do
Distrito Federal, foi possivel constatar que o ponto que mais auxilia as empresas sao
0s seus historicos, cada uma com milhares de metros quadrados construidos lhes
garantindo uma grande experiéncia para poderem reduzir seus erros e corrigirem as
falhas. Mas o que faz com que essas empresas sempre estejam em ascensao € a

busca constante por novas tecnologias e métodos construtivos.

Todas as empresas como estao “engessadas” pelo mercado no preco de venda
dos imoveis e no preco de compra dos terrenos, acabam buscando na execucao,

uma maneira de se sobressairem e atingirem melhores resultados.

Essa busca € o incentivo para a criacdo de novas tecnologias e novas maneiras
de se aperfeicoar o ato de construir, e que teve inicio a milhares de anos, mas
constantemente experimenta inova¢des que mudam toda a concepcdo do que é

uma obra.

O proprio estudo de viabilidade é uma inovacao da construcao, onde se tem um
gasto capital e de recursos humanos, antes mesmo da compra do terreno, algo
impensavel ha algum tempo. Hoje no Distrito Federal com a sua metodologia de
compra dos terrenos e a venda dos iméveis, ja se é possivel fazer uma previsao
muito proxima do custo real para a construcao de novos empreendimentos, do lucro
que sera auferido, dos materiais que serdo gastos, da mao-de-obra necessaria e até
possiveis problemas que possam ocorrer antes mesmo da compra do terreno. O
resultado da pesquisa atendeu a expectativa, pois foi possivel mostrar que as
incorporadoras do DF conseguem prever suas despesas sem 0S projetos estarem

totalmente concluidos.
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5 Anexos

FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: Equipe de novos negocios

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: O objetivo e um grande lucro e rapido, e se consegue iSso por meio da

incorporagéo.

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Utilizam o Viabil.

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS: Depende do mercado, mas existe a preferencia pelo residencial.

5. A AREA DE CONSTRUGAO E LEVADA EM CONSIDERAGCAO DURANTE A AQUISICAO
DO TERRENO? EM RELAGCAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

6. A LOCALIZAGCAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO
DURANTE A AQUISICAO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Que com base nessas informacoes, se obtem o valor que se pode pagar no

terreno




7. A EMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENO?

(x) SIM ( ) NAO

COMENTAIOS: O mercado define o preco

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MINIMA DE LUCRO?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS:

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM (x)NAO

COMENTAIQOS: Séo parametros, mas utilizam.

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

(x)SIM () NAO

COMENTAIOS: Utiliza-se o proprio portifolio, e ainda uma troca de informacao entre as

incorporadoras

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Nessa estimavia ja se aplica essa margem, para sempre ter um "gordurinha”,

sobrando, tendendo a sempre errar para mais.

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORGAMENTO
FINAL?

(x) BASICO|( ) ANTEPROJETO [( ) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS: Mas possivel de modificagdes.

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS
GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Fazem estudos, mas com um contrato ja de garantia de compra.
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FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

(x)SIM ( ) NAO

COMENTAIOS: E em alguns casos contratam empresas especializadas para auxiliar

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: incorporacao

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Viabil

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS:

5. A AREA DE CONSTRUCAO E LEVADA EM CONSIDERACAO DURANTE A AQUISICAO
DO TERRENO? EM RELACAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

6. A LOCALIZAGCAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO
DURANTE A AQUISICAO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:




7. A EMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENO?

(x) SIM ( ) NAO

COMENTAIOS: Segundo a definicao do mercado.

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MINIMA DE LUCRO?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS:

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM (x)NAO

COMENTAIOS: Néo se aplica para obras privadas.

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

(x)SIM () NAO

COMENTAIQOS: O banco de dados da empresa

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIQS: ate 7% e aceitavel, mas o objetivo e na casa dos 1%.

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORGAMENTO

FINAL?

(x) BASICO|( ) ANTEPROJETO [( ) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS:

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS

GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

()SIM (x) NAO

COMENTAIQOS: Faz se pesquisa com as empresas especializadas
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FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE

ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: E em alguns casos ainda se contrata consultores

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: 100% para incorporagao

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: Planilhas do excel, formatado com base nos dados da empresa.

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS: Segue a demanda do mercado

5. A AREA DE CONSTRUGAO E LEVADA EM CONSIDERAGCAO DURANTE A AQUISICAO

DO TERRENO? EM RELAGCAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: E aonde que se tem uma analise do final do emprendimento.

6. A LOCALIZAGCAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO

DURANTE A AQUISICAO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Pois essas considerac@es leva a viabilizar o emprendimento




7. A EMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENO?

(x) SIM

( ) NAO

COMENTAIOS: O mercado define.

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MINIMA DE LUCRO?

()SIM

(x) NAO

COMENTAIOS: E variavel pela economia e pelo tipo de emprendimento.

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM

(x) NAO

COMENTAIOS: E necessario fazer uma analise.

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

(x) SIM

() NAO

COMENTAIQS: Utiliza-se o proprio banco de dados das empresas.

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

(x) SIM

( )NAO

COMENTAIOS: Se trabalha com no maximo 7%

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORGAMENTO

FINAL?

(x) BASICO

( ) ANTEPROJETO

( ) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS: Com possibilidade de modifica¢cdes no execultivo,

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS
GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

(x) SIM

( )NAO

COMENTAIOS: Dependendo do vulto do negocio, mas sempre se faz pesquisa com as

empresas.
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FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: COM A UNIAO DOS DIRETORES PARA FAZER A AVALIACAO

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: A incorporacao e o objetivo princial.

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: Dentre os varios existentes a preferencia e pelo Excel.

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS: o mercado que define.

5. A AREA DE CONSTRUGAO E LEVADA EM CONSIDERAGCAO DURANTE A AQUISICAO
DO TERRENO? EM RELAGCAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: E o ponto de partida para a andlise de viabilidade

6. A LOCALIZAGCAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO
DURANTE A AQUISICAO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS: E fundamental para se ter uma avaliacao do custo final da obra.




7. AEMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENQO?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: O mercado define o preco

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MINIMA DE LUCRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: Existe, mas existe uma variacao por impredimento, por mercado, por oscilacoes

do mercado, dentre outros fatores.

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM (x)NAO

COMENTAIQOS: Séo apenas referencias, mas ndo a fonte basica para 0s custos.

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

(x)SIM () NAO

COMENTAIQOS: Os proprios dados da empresa, que sdo construidos constantementes por uma

medicao constante.

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: Estimasse 1%, mas e variavel em funcao do tipo de obra.

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORGAMENTO
FINAL?

( YBASICO |( ) ANTEPROJETO |(x) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS:

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS
GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

()SIM (x) NAO
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FORMULARIO PARA LEVANTAMENTOS DE DADOS SOBRE ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA PARA LANCAMENTOS DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO DF

1. A EMPRESA TEM EQUIPE DE AVALIACAO DE TERRENOS?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

2. EXISTE UM OBJETIVO PRINCIPAL NA COMPRA DO TERRENO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOQOS: Incorporacao

3. EXISTE ALGUM PROGRAMA DE AVALIACAO DE RETORNO FINANCEIRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

4. EXISTE UM FOCO PRINCIPAL PARA OS INVESTIMENTOS
(RESIDENCIAL/COMERCIAL)?

()SIM (x) NAO

COMENTAIOS: E definido pela demanda do mercado

5. A AREA DE CONSTRUGAO E LEVADA EM CONSIDERAGCAO DURANTE A AQUISICAO
DO TERRENO? EM RELAGCAO A LUOS E O COE OU OUTRAS LEIS FEDERAIS OU
ESTADUAIS.

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:

6. A LOCALIZAGCAO E INFRAESTRUTURA DO LOCAL E LEVADA EM CONSIDERACAO
DURANTE A AQUISICAO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:




7. A EMPRESA TEM ALGUMA MANEIRA DE ELABORAR A ESTIMATIVA DE PRECO
ANTES MESMO DA COMPRA DO TERRENO?

(x) SIM ( ) NAO

COMENTAIOS:

8. EXISTE UMA ESTIMAVA MINIMA DE LUCRO?

(x)SIM ( )NAO

COMENTAIOS:Essa margem tem sempre uma busca para melhorar atraves da evolucao dos

metodos construtivos

9. AS FONTES OFICIAIS SAO ALTERNATIVAS CONFIAVEIS?

()SIM (x)NAO

COMENTAIQOS: Nas obras privadas nao se aplica

10. EXISTE UMA FONTE DOS CUSTOS PARA O ORCAMENTO POR ESTIMATIVA?

(x)SIM () NAO

COMENTAIQS: o proprio banco de dados da empresa.

11. EXISTE UMA MARGEM DE ERRO PARA AS ESTIMATIVAS?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIOS: Dentre 1 a 1,5%

12. QUAL O TIPO DE PROJETO QUE E UTILIZADO PARA SE ELABORAR O ORGAMENTO
FINAL?

(x) BASICO|( ) ANTEPROJETO [( ) EXECULTIVO ( ) OUTROS

COMENTAIOS: Com a demora da liberacao dos projetos ja se e possivel se fazer um projeto

basico, mas com detalhamento de projeto execultivo

13. SAO REALIZADOS ESTUDOS DO SOLO OU VERIFICAM-SE RELATORIOS
GEOTECNICOS DE EMPREENDIMENTOS VIZINHOS ANTES DE ADQUIRIR O TERRENO?

(x) SIM ( )NAO

COMENTAIQOS: EXxiste pouca variacao do solo em Brasilia, mas sempre se fazem pesquisa com

0s vizinhos.
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