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RESUMO

Este trabalho busca analisar a viabilidade ecor@mlie uma construcdo de uma sala
comercial como investimento por meio de comparagéo outros investimentos imobiliarios
na cidade de Cascavel-PR. A metodologia trata-s@ardéevantamento de custos envolvidos
em uma constru¢do de uma sala comercial na regidimat da cidade j& mencionada, bem
como de uma comparacdo com outros investimentgsmigeis no mercado, tais como
Caderneta de Poupanca, CDB, RDB entre outros,icado, assim, se essa construcao é
uma boa opcdo de investimento. Para tanto, € agalizm comparativo de custos entre
viabilidade econdmica, lucratividade, custos dedpgdo e a possibilidade para outros tipos
de aplicacbes nesse investimento calcados em gasqud mercado imobiliario da cidade de
Cascavel-PR. Observou que com este trabalho ostimentos imobiliarios sao lucrativos
mesmo com desvalorizacdo dos imoveis no tempo.aRa@l fim como resultado dessa
pesquisa obteve-se que investir em Tesouro Dikeitoais viavel do que investir em uma

construcao.

Palavras-chave:lnvestimentos. Mercado Imobiliario.Viabilidade Bémnica.
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CAPITULO 1

1.1 INTRODUCAO

Nos ultimos anos, o mercado brasileiro de construpél tem sofrido uma retracéo
econdmica, devido as crises politicas e econbmcapais. Segundo Pignata e Carvalho
(2015), o que pode contaminar um sistema econdgigm desequilibrio que acontece em
diferentes tipos de setores da economia, deixang@ioem crise. Nessas oscilacdes, o pais
nao consegue controlar os fatores de inflacédo, agpagretam a escassez na producdo, no
comércio, no consumo de produtos e servicos, dawahdo os ativos financeiros.

Existem vérias opc¢des de investimento no mercauinéeiro. E claro que, para o
investidor aplicar seu dinheiro e garantir suaakititiade, é necessario que ele tenha um
pouco de conhecimento dessas aplicacées (FERNANBIES).

E preciso saber que, além da rentabilidade, ao taménvestimento, o investidor esta
sujeito a correr riscos. Quanto maiores o valotengo aplicados, mais chances havera de os
riscos serem altos (PITTA, 2000).

Segundo Ordones (2014), o investimento em imowss Um ciclo, que apresentam
altos e baixos; por isso, deve-se entender o @ogeara tentar obter uma média. Iméveis
sempre foram uma boa opcéo para aqueles que debejastir, e sempre ha pessoas em
busca de um bom investimento.

Algumas pessoas buscam a compra de um imovel pamsdaluga-lo, pois o aluguel
irA gerar uma renda passiva, ao proprietario. @adamais existem pessoas com 0 interesse
de alugar imoveis, e mesmo em tempos de crise ardkmpor um imovel ndo diminui
(ENCK, 2016).

Portanto, € relevante realizar estudos, pois o aderéinanceiro é complexo e cheio
de possibilidades. Ao fazer um determinado investim, é preciso estar atento a economia
do pais, pois, se o objetivo for lucro, no fina eleve ser maior que o aplicado, evitando
assim prejuizos financeiros.

Nesse sentido, o principal objetivo desse trabdthhaanalisar se a sala comercial
localizada no centro da cidade de Cascavel-PR ¢elvidm relagcdo a outros tipos de

aplicacoes.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Analisar a viabilidade econbmica da construcdo dea wsala comercial como

investimento imobiliario na cidade de Cascavel - PR

1.2.2 Objetivos Especificos

- Selecionar um imovel (terreno) para a construtiiama sala comercial;
- Estimar os custos da producéo desse empreendiment

- Analisar a viabilidade econdmica desse investimen

1.3 JUSTIFICATIVA

Ao fazer um estudo de viabilidade de um empreendimpesdo analisados todos os
riscos e a probabilidade de ocorrer o lucro alneejaalcenario atual ou até mesmo mostrar se
€ mais ou menos interessante para que o empreenuEsta tomar uma deciséo relacionada
ao seu investimento (ZEN, 2010).

Segundo Mattos (2016), a crise econdmica do Bnasilultimos anos vem afetando a
economia e o setor de construcao civil. InUmerassteotoras foram atingidas por falta de
recursos, entdo, a analise de viabilidade econédd@aam projeto torna-se o segredo entre o
sucesso e o fracasso de um empreendimento.

Ao investir em uma construcédo deve-se pensar npdepois, quando o investimento
é feito, o empreendedor coloca o seu capital euotempo. Para que haja um rendimento
consideravel é necesséario o planejamento. Devidomaa planejamento de tempo, o
rendimento pode ser muito abaixo do esperado. Exdoralesse quadro econdmico nao
favoravel do pais, os investimentos na constru¢db diminuiram, mas nado devem paratr,

pois o Brasil aponta o desenvolvimento e o cresaimda populacdo (CAMPOS, 2012).
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Assim, este estudo se justifica, pois visa anabgsainvestimentos imobiliarios ainda
séo interessantes no cenario atual politico e esmoddo Brasil, principalmente no que tange
a cidade de Cascavel/PR, ja que o setor da coasetrigil precisa se expandir em razdo do

crescimento populacional.

1.4 FORMULACAO DO PROBLEMA

E viavel economicamente a construcio de uma satercil na area central de

Cascavel - PR?

1.5 FORMULACAO DA HIPOTESE

Uma questdo importante num estudo sobre o mercadbiliario € que grande parte
dos investidores ndo estuda o proposito do negawctes de fazer o investimento, para
analisar se é viavel ou ndo (CAMARGO, 2017).

A economia tem diversas possibilidades para ag@mao mercado, assim, para cada
investimento é necessario fazer um estudo préviougéns e beneficios, como analise do

mercado financeiro e a rentabilidade que ele wvarkcer.
1.6 DELIMITACAO DA PESQUISA
A pesquisa foi delimitada ao levantamento de cusi®sconstrucdo e andlise da

viabilidade econbmica da construcdo de uma saleecnah na area central da cidade de

Cascavel/PR.
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CAPITULO 2

2.1 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1.1 Investimentos

De acordo com a NBR 14653-4, um investimento éndkdicomo uma aplicacdo em
geral na forma de dinheiro, no aspecto de obteraiarmno superior ao capital aplicado, para
compensar o0s custos e gerar lucros (ABNT 2002).

Em se tratando de investimento, é importante carhas suas trés caracteristicas:
liquidez, risco e rentabilidade. Liquidez refere-ae periodo de tempo em que um
investimento ativo pode ser transformado em dioh&ara se medir a liquidez, € observada a
converséo rapida de um investimento sem perdaswneasor (LOPES JUNIOR, 2007).

Quando é feito um investimento, 0s riscos estamitesja aparecer, que € a incerteza
de se obter resultados satisfatérios no futuro.n@uanaior a faixa de retorno desse
investimento, maior a probabilidade de ocorrénei@erdas (COSTA, 1991).

A rentabilidade entende-se pelo retorno do investimaplicado por uma organizacao
em um determinado tempo. Para investir no meraadbiliario, o investidor precisa analisar
seu perfil de como quer investir e buscar os meklhanvestimentos. Esses investimentos
podem gerar riscos e retornos, e existe uma coéeliamversa entre rentabilidade e seguranca
(RAMBO, 2014).

Assim, existem trés momentos de analisar um inmestio: no primeiro, é necessario
analisar que, se 0 gasto inicial do investimentopfarcialmente perdido, o investidor tera
dificuldades para recupera-lo; o segundo moment &8 incertezas: ao investir, 0
investimento podera trazer beneficios futuros; dllttmo momento para realizar um
investimento é pensar de forma estratégica e taslacdes até obter informacdes sobre o que
vird pela frente. Essas sdo caracteristicas fqréea se observar, pois investimentos sao
instaveis (RODRIGUES, 2014).
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2.1.1.1 Investimentos em iméveis

A construcdo de benfeitorias em uma determinadeef@ade solo, como imoéveis
residenciais, comerciais, industriais ou ruraigndins de venda das unidades geradas, €
considerada um empreendimento imobiliario (ABNT 200

Segundo Gondim (2013), um ciclo imobiliario poée determinado em quatro fases,
o Crescimento (Expanséo), a Desaceleracdo, a Recessa Recuperacdo, o que é

representado na Figura 1.

Figura 1. Representacao das fases do ciclo imobiliario

FASES — CHAVE DO CHCLO DE REAL ESTATE

Crescimento (Expansdo) Desacelerag3o Recessdo ' Recuperacdo

Intervalo Oferta-Demanda
(Demanda totzl
mengs Ofer@total

CrescimentodaDemands 4 g —
CrescimentodaOferta * —_—
Demandacresce mais Demandadesacelera Oferta excedea Demandaserecupera
rapidogueCferta e & akancada pel Demanda estabilzada e reduz
até o picodo "boom” Oferta atrasada & ampliaintervalo negativo  |ntenalo negativo
Pregos & f &

Pregos jdatosconfinuam  Precos iniciamrapide  precos continuama  FPTES0S COMEEM asubir

sua tendéncia ascendente  deciinic com corrida cair ;Emrxuarnmte rapidamente paratirar

eseesmbilzamnodpice  paravenderoestoqse zicarcam opiso  YOMTAESM danovaDemanda
do "boom”

Pequenoaumemno
f Grande asumento
' Pequencdecreximo
& Grandederrésomo
= Mudancs limitads

Fonte: Pires (2016, p. 6).

Para entender seu funcionamento, a primeira fageaédo existe um crescimento
muito elevado e rapido do preco dos iméveis, pramdo reducdo na demanda. Quando
chega a esse ponto, inicia-se a fase da Desad@eram que a oferta de imdveis supera a
demanda, fazendo com que os precos diminuam. Quiaddema queda nos valores dos
imoveis é porque ha um desequilibrio entre ofertpracura, assim, inicia-se a fase da
Recessao, na qual a quantidade de imdveis no noeecaede de tal forma que ndo ha uma

demanda para que supra essa necessidade. Comzos preito baixos, a demanda volta a
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crescer e, com isso, a fase da Recuperacéo switgndo a subir os precos dos imoveis no
mercado imobiliario (PIRES, 2016).

O ciclo imobiliario funciona por meio de quatrodeds. Segundo Gondim (2013), sé&o
os fatores de ordem econdmica, demografica, ragidae politica. Os fatores de ordem
econbmica séo representados pelo crescimento eamfoelas politicas monetarias, pelas
taxas de juros e pela variacdo de renda das fantitesileiras que ndo deixam de ter uma
grande capacidade de compra. Esses fatores acdbtanda diretamente a demanda e a
oferta. Ja o crescimento populacional € um dosipans motivos na causa de mudancgas no
fator demografico, que é esse aumento das demaledmsdveis, podendo gerar mudancgas.
Os fatores regulatérios envolvem alteracdes nesligfio que podem tanto aumentar a
confianca nos investimentos quanto desvalorizarvestimento, diminuindo a atratividade,
devido a ter efeito sobre a demanda e a ofertanlifiga do pais pode ser considera instavel
ou estavel. Com esse fator politico duvidoso, agowestidores optam por buscar a liquidez

em seus negocios como uma alternativa.

2.1.1.2 Investimentos em renda fixa

Uma opc¢do que costuma interessar muitos investidgaato pessoas fisicas quanto
juridicas) séo as aplicacdes em renda fixa. Sasidermdos como titulos em que o investidor
escolhe o quanto vai investir, bem como em queg@enai resgata-los (LOVATO, 2011).

Segundo Halfeld (2001), investimentos em renda fijpemam poucos riscos aos
investidores em um curto tempo. As mais comunscsé@erneta de poupanca, CDB e os
fundos de renda fixa, mas existem também os imaestos de renda variavel, que sao os
imoveis e as acgles. Investimentos em renda variéwelresultados mais satisfatorios em
longo prazo do que os de renda fixa e, se had bpecaoportunidade de aumentar o
rendimento do seu capital aplicado, esta se tamahoa opgéo.

Existem dois grupos em que o investimento de réndaé dividido: os titulos pré-
fixados e os titulos poés-fixados. Os titulos prédios sdo aqueles que no momento da
aplicacdo o investidor jA sabe o valor da rentddule. Esse tipo de titulo pode ocasionar
perdas, pois, com o aumento dos juros, aquele dadftulo adquirido antes ndo aumenta
tanto como um novo titulo. Caso o investidor tembeessidade de venda desse titulo antes do
término do prazo estipulado em contrato, ha granclesnces de causar perdas no

investimento. Ja em relacdo aos titulos pos-fixad@s uma forma de funcionamento
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diferente, pois o investidor sabera quanto ir4 bbecesomente no final da aplicagédo. Isso
ocorre devido aos indices como CDI(Certificado dgp@ito Interbancério), Taxa SELIC
(Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia), IP@ali¢es de Precos ao Consumidor
Amplo) e IGPM (indice Geral de Precos de Mercatd@\ATO, 2011).

2.1.1.2.1 Caderneta de poupanca

No Brasil, as contas de poupanca, também chantelésadernetas de poupanca”,
visam ao acumulo de capital do investimento. Enrare@s recursos investidos pelos
poupadores em suas contas tém destino para ineestisnem infraestrutura e habitacdes.
Quem administra a rentabilidade da poupanca ¢ ad&entral do Brasil (SEABRA e
FRANGCA, 2008).

Segundo o Sistema IBGE de Recuperagdo Automatibe¢ 2017), o indice oficial
de inflagdo do Brasil é o IPCA (indice de PrecoCamsumidor) e é medido pelo IBGE més
a més. Foi criado para medir a variacdo dos pregamercado para o consumidor final. O
Banco Central € responsavel por medir a inflacamnatada do pais, e esse acumulo pode
influenciar no dia a dia e nos investimentos.

O gréfico 1 mostra a rentabilidade real da poupapgaparada com o IPCa (indice de
Precos do Consumidor) do ano de 2016 com valor28/&

Grafico 1: Retorno anual da poupanca descontada a infla¢ze 9%

Retorno anual Poupanca descontada a inflacdo IPCa %

Fonte Economatica
600
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5,00
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Fonte: Revista digital Epoca Negdcios (2016).
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A poupanca é considerada o investimento mais fmdit e com uma seguranca
maior, pois os investidores ndo ocorrem tanto®sisbesde 2013, com a eventual queda da
Taxa Selic a menos de 8,5%a poupanca rende 70%lila 9dR (Taxa Referencial)
(CEF,2016).

2.1.1.2.2 Tesouro direto

Entende-se que o Tesouro Direto € um programaaya Yenda de titulos publicos a
pessoas fisicas e tem como finalidade captar resyara que o Governo Federal invista em
educacéo, saude e infraestrutura (BRASIL, 2011).

De acordo com Brasil (2011), quando ha um investimeno Tesouro Direto, 0
investidor passa a ter algumas vantagens. As parscsao:

- Seguranca: € o investimento que apresenta uraatgapelo Tesouro Nacional, pois,
independendo do valor a ser aplicado, temos menigs de crédito. Comprando um titulo
no Tesouro Direto, o niumero do seu cadastro deadisca ficara arquivado, e, caso ocorra
algum problema com o seu banco, ndo € necessdria tgeocupacdo, pois esta tudo
protegido.

-Flexibilidade: esse titulo apresenta uma grandeedade e possibilidade de montar
uma carteira personalizada, com diferentes datagedeimento, rentabilidade e formas de
fluxo, tudo de acordo com seus objetivos.

-Custo Baixo e Comodidade: ao fazer um investimenfi € necessario que o
investidor pague uma taxa de capital alta, pois em®nas uma taxa de R$30 ele pode
investir. E para uma melhor comodidade as comprases titulos sdo feitas pela internet, no
endereco eletrénico do Tesouro Direto.

- Liquidez: outra vantagem é que, antes da datedemento, diariamente, o Tesouro
Nacional garante a recompra dos titulos. O investiedm a opcdo de vender pelo preco de
mercado todos os dias.

- Rentabilidade: a rentabilidade é um fator impudaa ser analisado, pois ela mede o
resultado por cada real investido, em busca dasstimaento mais rentavel.

Assim, é possivel considerar que o Tesouro Direttm@ forma de rentabilidade

segura e constante para o investidor.
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2.1.1.2.3 Certificado de Depdsito Bancario (CDB)

O CDB (Certificado de Dep06sito Bancario) é considerum titulo de renda fixa. E
uma promessa de pagamento, em uma data futura.ldD da depoésito sera efetuado
acrescido do valor da correcao e dos juros congeado (BM&FBOVESPA, 2016).

O CDB pode ser considerado como pré-fixado e p@ifi. No primeiro, a
rentabilidade j& € definida quando se faz o inuestito, 0 cliente ja fica ciente do quanto
recebera no vencimento do titulo. J& no segundn oasvestimento € baseado em um indice
de correcéo e o cliente ndo sabera o valor da rerac&o (MIRANDA, 2013).

Segundo Miranda (2013), um fator que deve ser leesa consideracdo € que, como
o Certificado de Depdsito Bancario é garantido p&kC (Fundo Garantidor de Crédito) com
valor de até R$250.000,00, o investidor ter4 ungaurseica maior, pois, caso o banco que
emitiu o certificado de depdsito bancario venhalénicia, esse valor esta garantido pelo
fundo.

Esse tipo de investimento visa ao pagamento futlarovalor investido, com um
acréscimo de uma taxa, que € estabelecida em agordmmento de transag¢do. No caso do
CDB, quando é feita a negociacdo antes do venconemtiste uma perda na parte da
remuneracao (CVM, 2014).

2.1.2 Orgcamento

O orgcamento é definido como uma previsdo de cugiesira ofertar um precgo. Ao
elaborar um orcamento, devem-se seguir alguns peam@sn como identificacdo, descricao,
analise e valoracdo de mao de obra, equipamensesean utilizados em obras, materiais,
custos financeiros, impostos, lucro e riscos, pesim ter uma base do preco final do
empreendimento (SINAPI,2014).

Segundo a SINAPI (2014), para a avaliacdo da wiie da obra € necessério fazer
uma estimativa de custos, ou seja, um orcament.€Hltilizado para a fase do estudo
preliminar do empreendimento. Existem outras diassides de orcamento:

- Orcamento Preliminar: € baseado no levantamdetaqquantidades dos servigcos mais

significativos e requer uma pesquisa de precosgspaincipais insumos.
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- Orcamento Detalhado: é elaborado pelo levanttomeneciso de quantitativos a partir de
especificacOes detalhadas e de composicédo espeatgficusto. Nesse tipo de orcamento, o0
valor a ser estimado chega bem proximo ao cus&’“da obra.

O processo de planejamento e de controle de umeesajpndependentemente do seu
porte ou da sua atividade econdmica, fundamenie-ggcamento. As técnicas orcamentérias
sao muito utilizadas pelas empresas para planejaongrolar suas atividades. Com a
elaboracdo desse sistema, tem como plano agiratdcacom o0s objetivos, as metas e as

politicas de curto e longo prazo (BOMFIM, 2007).

2.1.2.1 Elaboracéo de uma planilha de orcamento

Segundo Valentini (2009), o comeco para criar utaailpa de orcamento € analisar o
projeto da obra, pois assim sdo identificados tedaservigos e seus quantitativos.

Para condizer com os parametros atuais de consfriggdevantado o quantitativo de
insumos, e colocados em uma tabela originando anmngto. Esses dados foram fornecidos
pelo proprietario.

Para fazer a planilha de orcamentos, foram estimpde;os de cada etapa da obra e
seus devidos quantitativos, utilizando a tabelaataposicdo de custo da SINAPI. A tabela
utilizada foi referente ao ano de 2017.

O Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indic€onstrucdo Civil (SINAPI) é
uma referéncia de precos para servicos de enganfraia a elaboracdo do orcamento séo
estabelecidos critérios e regras para as refeends custo (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2016).

A organizacdo do SINAPI compete a dois 6rgdos aaCBRiconémica Federal e o
IBGE. A responsabilidade pela especificacdo denmsy pela composicdo de servigos e
pelos orcamentos de referéncias, juntamente comoeegsamento de dados é da Caixa; o
IBGE tem responsabilidade pelas pesquisas de pnegsal e formacao dos indices (CAIXA
ECONOMICA).

A Tabela 1 apresenta a composicdo de custos. Aeemuestdo localizados os
codigos da SINAPI, facilitando assim a localizagi® cada item. Logo em seguida é
apresentada a descri¢do bésica. A unidade de metilidada é apresentada ap0s a descri¢ao.
E por fim, a direita, esta representado o precoianed que significa o preco total de uma
medida (ZONIN, 2016).
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Tabela 1: Exemplo da tabela de composi¢ao da SINAPI
CLASSE/TIPO CcODIGOS ‘ DESCRICAO UNIDADE  COEFICIENTE

ASSENTAMENTO
SIMPLES DE TUBOS DE
FERRO FUNDIDO
ASTU 73887/1 (FOFO) C/ JUNTA | M
ELASTICA - DN 75 MM -
INCLUSIVE
TRANSPORTE

TRANSPORTE DE TUBO$
COMPOSICAO 73598 M 1
DE FERRO DUTIL DN 75
ASSENTADOR DE TUBOS
COMPOSICAO 88246 COM ENCARGOS H 0,049

COMPLEMENTARES

SERVENTE COM
COMPOSICAO 88316 ENCARGOS H 0,098
COMPLEMENTARES
ASSENTAMENTO
SIMPLES DE TUBOS DE
FERRO FUNDIDO
ASTU 73887/2 (FOFO) C/ JUNTA | M
ELASTICA - DN 100 -
INCLUSIVE
TRANSPORTE
COMPOSICAO 23597 TRANSPORTE DE TUBOSM 1
DE FERRO DUTIL DN 100

ASSENTADOR DE TUBOS

COMPOSICAO 88246 COM ENCARGOS H 0,056
COMPLEMENTARES
SERVENTE COM

COMPOSICAO 88316 ENCARGOS H 0,112
COMPLEMENTARES

Fonte: SINAPI - Catalogo composi¢cdes analiticad42@. 1).

Segundo osite da Caixa, elementos que relacionam descrigcéo,ficagho e
quantificacdo de insumos para a execucdo de undadmide servico sdo chamados de

composic¢des unitarias. A composicéo é dada por:
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» Descricdo: é a caracterizacdo do servico, explicéatmres da formacédo de
seus coeficientes;

* Unidade de medida: Usado para mensurar o seryigesentado;

* Insumos: Sao elementos necessarios para a exedec@on determinado
servico, como materiais, equipamentos ou mao de obr

» Coeficientes de consumo e produtividade: S&o atdigagdo dos itens

considerados na composicao.

Os itens séo representados conforme a Tabela 2.

Tabela 2: Exemplo da tabela de composicao de servico SINAPI

Cédigo / Seq. Descrigdo da Composicio Unidade
01.PARE.ALVE.001/01 | A yeNARIA DE VEDACAO DE BLOCOS VAZADOS DE CONCRETO DE 9X19X39CM (ESPESSURA 9CM)
Codigo SIPCI DE PAREDES COM AREA LiQUIDA MENOR QUE 6M2 SEM VAOS E ARGAMASSA DE| M?
87447 ASSENTAMENTO COM PREPARO EM BETONEIRA. AF_06/2014
Vigéncia: 06/2014 Ultima atualizagdo: 02/2015
Item | Cédigo Descrigdo Unidade | Coeficiente
C | 88309 | PEDREIRO COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H 0,7200
C | 88316 | SERVENTE COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H 0,3600
I | 650 |BLOCOVEDAGAO CONCRETO 9 X 19 X 39CM (CLASSE D — NBR 6136) UN 13,3500
ARGAMASSA TRACO 1:2:8 (CIMENTO, CAL E AREIA MEDIA) PARA EMBOCO/MASSA
C | 87292 | UNICA/ASSENTAMENTO DE ALVENARIA DE VEDAGAO, PREPARO MECANICO COM M3 0,0088
BETONEIRA 400 L. AF_06/2014
|| 34557 | TELA DE ACO SOLDADA GALVANIZADA/ZINCADA PARA ALVENARIA, FIO D = *1,20 A1,70* M —
MM, MALHA 15 X 15 MM, {CX L) *50 X 7,5* CM :
I | 37395 | PINO DE ACO COM FUROQ, HASTE = 27 MM (ACAO DIRETA) CENTO | 0,0094

Fonte: SINAPI - Metodologia e Conceitos (2017, p.15

Ao montar um orcamento, € necessario obter infobeme estimativas de despesas,
com o principal objetivo de ter o controle de todastividades necessarias para a construgao.
A elaboragcdo de orcamentos na construgédo civil isamelhor plano para controle de
despesas e receitas para o total do empreendin8AidTOS, SILVA e OLIVEIRA, 2012).

Os orcamentos preliminares sdo uma avaliacdo descpsr meio de quantitativos de
materiais, servigcos e valores. Nesses or¢camen®& der incluso o BDI (Beneficios e
Despesas Indiretas). Esse valor a ser acrescidnaénmargem que determina o valor do
orgcamento (SANTOS,SILVA e OLIVEIRA, 2012).
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2.1.3 Analise de viabilidade financeira

Os negoécios na construcdo civil sdo com base emstinvento de capital, para
geracdo de lucro. Geralmente, contratos no ramoodatrugdo sao por empreitadas, e as
incorporacbes imobiliarias exigem uma quantidader@®irsos para que se comece O
empreendimento em questdo. Com isso, a decisdoingestimentos esta baseada na
disponibilizagcdo de recursos para investimentone ¢emo principal objetivo equilibrar as
entradas e saidas de caixa, sempre levando em a®ist@Edos disponiveis a cada momento
(COSTA NETO, BRIM JUNIOR, AMORIM, 2003).

Assim, um estudo de Vviabilidade econdmico-finarceirepresenta que o
empreendimento a ser estudado proporcione luchovastidor, evitando os saldos negativos,
visando sempre a um saldo de caixa positivo a gaalgeriodo de tempo, no projeto a ser
investido (COSTA NETO, BRIM JUNIOR, AMORIM, 2003).

Para fazer uma analise de um investimento, € r&essilizar méetodos e técnicas de
andlise de viabilidade econémica que podem seor\Rikesente Liquido (VPL), Taxa Interna
de Retorno (TIR) BaybackSimples ou Descontado. Faz-se necessario tamhgulasuma
Taxa Minima de Atratividade (TMA) que sera o motiva para executar ou ndo o
investimento. Com isso, o investidor pode escothenétodo mais adequado para fazer o
estudo (ZONIN, 2016)

2.1.3.1 Taxa Minima de Atratividade (TMA)

Segundo Araujo (2010), a Taxa Minima de AtrativielgdMA) € utilizada como
referéncia para analise de viabilidade de um emgdieento. Quando ha investimento em
um projeto, € normal que o investidor obtenha utorme igual caso ele aplique o seu
dinheiro no mercado financeiro. Em caso do detemdo projeto ndo oferecer retorno, nao
ha necessidade de fazer esse investimento. Ou paja, que haja viabilidade no
empreendimento, € necessario que tenha um retdmmade mesma equivaléncia de outros

investimentos, nos quais ele poderia aplicar spitata
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Segundo Brito (2003), para adotar um TMA, é neémésbservar o retorno que o
investidor obteria, comparando com outro tipo datdarentavel fixa, sempre incluindo um

percentual de risco nessa taxa.
2.1.3.2 Valor Presente Liquido (VPL)

Para determinar se um investimento € viavel ou soum determinado prazo de
tempo, deve-se utilizar método do VPL. Esse céleo&iematico leva em consideragdo o
fluxo de caixa e o periodo de retorno do investimenicial ao tempo de investimento

(CASSAROTO FILHO e KOPITTKE, 2000).

A equacdol a ser utilizada é a seguinte:

VPL=~1+ S -+ So 4ot 7 =
) (Tus) (1+2,)° (1+¢,)

1)
Onde:

* [; : Investimento inicial

* So1,So2,Son: Valores futuros de saldos de caixa

e N: Periodo estimado que o fluxo de caixa vai durar
» Vgy: Valor residual do negdécio no fim do periodo

* t4: Taxa de desconto

Segundo Megliorini (2012), para saber se um prdgtoatratividade, o resultado que
for considerado maior que zero, tera retorno maiorigual ao capital empregado; se o
resultado for menor que zero, o0 retorno sera meuw capital aplicado pela pessoa
empreendedora.

Assim, a Figura 1 representa o conceito de VPEketrdo as entradas e saidas do fluxo
de caixa para a data de zero, descontando a TMAedoinvestimento (RODRIGUES e
ROZENFELD, 2015).
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Figura 2: Conceito de Valor Presente Liquido

S —

Investimento

0

Fonte: Rodrigues (2014, p.316).

2.1.3.3 Taxa Interna de Retorno (TIR)

Segundo Zen (2010), o calculo da Taxa Interna déeorRe (TIR) leva em
consideracao o valor do dinheiro no tempo. Padessrminar essa taxa, ao aplicar o capital
em um determinado empreendimento, deve-se verearvalor presente do fluxo de caixa €
igual a quantia aplicada no inicio do negdcio.

Segundo Pereira e Almeida (2008), a TIR é calcutedla que o VPL se iguale a zero

como mostra na equacéo 2.

n

_ FCq _
VPL— 0 = thl((1+TIR)t) lo (2)
Onde:
* FC;: Fluxo de entrada de caixa

* Iy : Investimento inicial
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* r: Taxa de desconto do projeto
* TIR: Tempo de desconto de cada entrada de caixa

* n:Tempo de desconto do ultimo fluxo de caixa

No grafico 2, é possivel observar a relacdo do ¥t a TIR.

Grafico 2: Conceito de Taxa Interna de Retorno

T, Taxa Interna de Retormo

Valor Presenta Liquide

Fonte: Rodrigues e Rozenfeld (2015, p. 9).

A TIR é utilizada para comparar com outros tipospdssibilidades de negécio no
mercado. Existem duas maneiras de se comparar aalfRimeira € quando a TMA for
superior a Taxa Interna de Retorno, entdo se cemasial projeto como atrativo. A segunda
maneira é se o valor da TIR comparado com a taramaide atratividade for menor, assim,
nao ha rentabilidade no projeto, ou seja, elematimviavel (ZEN, 2010).

Portanto, todo empreendimento cuja taxa de retfonmaior que a taxa minima de
rentabilidade que o investidor exige para seu tiwesto torna-se viavel (COSTA NETO,
BRIM JUNIOR, AMORIM, 2003).

2.1.3.4 OPaybackSimples

De acordo com Mallman (2012), a caracterizacaonétodo doPaybackSimples &
representada pelo prazo de retorno do investimardial. Isso determina que as entradas de
caixa geradas em um determinado empreendimentguaiém ao valor do investimento em

um periodo de tempo.
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Assim para realizar-se o calculo BaypackSimples, utiliza-se o fluxo de caixa, que é
o controle financeiro de uma empresa. Ao efetuse edlculo, que é o investimento inicial
dividido pelo saldo mensal do fluxo de caixa assnobtida a quantidade de meses para o
retorno daquilo que foi investido (BORTOLI, 2018).

2.1.3.5 OPaybackDescontado

Segundo Bortoli (2018), ®aybackDescontado segue em tempo real a cotagdao do
dinheiro, e a lucratividade é desconsiderada dmutlmostrando apenas até o periodo onde
todo o investimento é restaurado.

Para poder considerar de forma correta o calaulafilizado a taxa de desconto
(TMA). Ou seja, a TMA é vinculada com o fluxo d&x@, trazendo o VPL, calculando por
fim o tempo futuro de recuperacao (BORTOLI, 2018).

De acordo com Mallman (2012), @ybackDescontado apresenta um conhecimento
de liquidez e de risco para o projeto. Considerarsa boa avaliacdo para o projeto, quando o

mesmo apresenta um valor pequeno.
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CAPITULO 3

3.1 METODOLOGIA

3.1.1 Tipo de estudo da pesquisa

Trata-se de um levantamento de custos envolvidosiea constru¢cdo de uma sala
comercial na regido central da cidade de Cascd&geléiéalizada na Rua Presidente Bernardes
com a intencéo de verificar sua rentabilidade esocd® e comparar com outros investimentos
disponiveis no mercado. O levantamento de custe®h@édos no processo produtivo,
segundo Avila, Librelotto e Lopes (2003) chama-sgmmento e deve quantificar insumos,
mao de obra e servicos necessarios para uma téceonando seu custo e tempo de duracgao.

Este trabalho trata-se de uma pesquisa quanditativque os dados obtidos se deram

por meio de tabelas padronizadas e buscou orcasal@@omercial.

3.1.2 Caracterizacdo da amostra

Esta pesquisa foi realizada na regido central diedei de Cascavel/PR. Foi feita uma
simulacdo de um orgamento de uma sala comerciaglusnfoi executada em um terreno na
Rua Presidente Bernardes localizada na regidoateodm area construtiva de 358 m2. Com
dados o orcamento, a analise de viabilidade ecargdfoi feita em planilhas dsoftware
Microsoft Office ExcelCom o0s custos encontrados, foi calculada a reidi@de com um
imovel existente no mercado imobiliario. Ressaitagge 0 cronograma da obra foi baseado
no orcamento feito, com a analise da TCPO (TabelaCdmposicoes e Precos para
Orcamentos). A simulacdo do empreendimento serararperiodo de seis meses no ano de
2018.
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3.1.3 Instrumentos e procedimentos para a colettades

Os dados obtidos pela avaliacdo do terreno poriomohiliaria, para a elaboracéo do
orcamento, levantando o0s quantitativos de matergmisle equipamentos contidos na
construgdo. Para isso, foram utilizadas tabelaSisi@ma Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcéo Civil (SINAPI) e alguns livmara estimar os custos presentes.

Segundo Tisaka (2009) o BDI (Beneficios e Despésdisetas) € considerado uma
taxa de custos indiretos em uma obra. Nesse insice considerados os riscos do
empreendimento, despesas financeiras, os tribata$entes na obra e o lucro. A Tabela 3 foi
utilizada para estimar o valor do BDI. Os valoresain estar compreendidos no intervalo do

valor minimo e maximo.

Tabela 3:Discriminacdo do BDI

TAXAS DO BDI A
ITEM DISCRIMINACAO CONSIDERAR

Minimo Maximo
1 Administracédo Central 10,00 20,00
1.1 Rateio da Administragéo Central 9,00 15,00
1.2 Despesas especificas 1,00 5,00
2. Taxa de risco 1,00 5,00
3. Despesa financeira 2,00 5,00
4. Tributos 8,31 22.31
4.1 PIS 0,65 1,65
4.2 COFINS 3,00 7.60
4.3 IRPJ 1,20 4,80
4.4 CSLL 1,08 2,88
4.5 ISS 2,00 5,00
5. Taxa Comercializacao 2,00 5,00
6. Lucro 5,00 15,00

Fonte: Adaptado Tisaka (2009) adaptado pela autora.

Foram especificados todos os valores que compdBilo E com todos os valores
considerados em porcentagem, serd utilizada argedtguacéo 3:
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BDI= [(total + custo direto) — 1] x 100 B

Para a elaboracdo de um orcamento fisico-financeoogual as informacfes serao
retiradas conforme o projeto, o valor do BDI dews acrescentado em cada etapa da
construcdo. O cronograma serd feito em uma ordenokigica de execucdo. Como se trata
de uma obra de pequeno porte, a quantidade déhadbaes € considerada baixa, e com isso
algumas atividades executadas ao mesmo tempo feviadas. As simulacdes de venda
desse empreendimento foram feitas no segundo rpéssdie iniciada a obra.

Esse orcamento sera elaborado a fim de exploradamm para que chegue proximo
ao preco real, podendo assim analisar com outk@stimentos para saber se é uma opcao

rentavel para o investidor.

3.1.4 Analise de dados

Apds o orcamento foi possivel saber se com o iméesstruido o proprietario tera
rentabilidade ao vender a sala comercial. A fimede8mar o custo de oportunidade, essa
rentabilidade foi comparada com investimentos doau® financeiro

Os parametros de analise de viabilidade foram a TWRAL, TIR, PaybackSimples e
PaybackDescontado. O valor da TMA foi estipulado em 8#g tem sua expectativa futura
do empreendimento. J4 o VPL foi representado ponutas e elaborado em planilhas. E o
valor da TIR foi analisado em fun¢éo da entrada esalda do fluxo de caixa e também o
valor presente liquido.

Segundo Casarotto Filho e Kopittke (2000), a TMA éendimento minimo que o
investidor tem quando ele aplica seu capital endatarminado investimento. Essa taxa sofre
variacdes de mercado: se a aplicacdo oferecer nggieos TMA, torna-se inviavel.

O VPL, por sua vez, € um valor calculado que secéhido no futuro, com o valor
presente do investimento, ou seja, saber se otprajelisado vale mais do que ele custa
(ZONIN, 2016).

Segundo Bregolin (2014), a TIR é a rentabilidadeimeinvestimento. A TIR calcula
se a taxa de desconto do valor do fluxo presenteadea € igual ao de saida de caixa

esperados, assim, deve-se considerar o VPL igueica
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De acordo com o Sebrae (2011), fluxo de caixa &iderado um instrumento de
estrutura flexivel, pois ele projeta todas as dasae saidas de recursos financeiros futuros de

uma empresa, analisando assim o saldo futuro paméxono més.

CAPITULO 4

4.1 RESULTADOS E DISCUSSOES

Segundo Valentini (2009), existem dos tipos deroggaos; o orcamento analitico e o
orcamento sintético. O analitico caracteriza-séetalhamento de todas as etapas, mostrando
todos os recursos aplicados, tais como as ativigladietendo assim o custo direto. O
orcamento sintético é definido pela descricdo dwige em que € necessario um projeto
basico, exigindo atividades que sédo base da olssimAtaxas ja estabelecidas sdo calculadas

baseadas na construcdo. Na Tabela 4 e 5 apresdtifarentes tipos de orcamento.

Tabela 4: Tabela de composicéo sintética

INFRAESTRUTURA

BLOCOS E VIGA BALDRAME

04.008 34.5ER Estaca tipo strauss moldafia‘ in-loco”, concreto controle tipo "C", fck=20 SER.CG |
MPa, @ 25 cm, carga admissivel 20 t

02.005.000049.5ER Escavacdo manual de vala em solo de 12 categoria profundidade até 2 m SER.CG |M3

¥ >

04,001 SER Ar!'nadura de ago CA-50 para estruturas de concreto armado, @ >12,5 mm SERCG |KG
até 25,0 mm, corte, dobra e montagem

05.006.000092.5ER Forma para vigas, com tabuas e sarrafos SER.CG (M2

04.002.000016.5ER Concreto estrutural dosado em central, fck 25 MPa, abatimento 8+1 cm SER.CG |M3

02.005.000007.5ER Reaterro e compactacio manual de vala por apiloamento com soguete SER.CG |M3

Fonte: Dados da pesquisa.

Tabela 5: Tabela de composicao analitica
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TERRED
04,01 2.000004, SER Lastro de brita 1 Com soquete manual para regularizagio SER. | M3
CG
01 .025 000001 . MOD | Servente M.O. H
03.002.000003.MAT|Brita 1 MAT. | M3
04,01 2.000008. SER Lastro de concreto espessura 6 cm SER. | M2
CG
01.021 000001 . MOD | Pedreiro M.O. H
TELA SOLDADA 4 ZMM # 15X15 MAT. [ M2
01.025.000001. MOD | Servente M.O. H
06.004.000003.MAT | Concretc usinado fok 20 MFa brita 1 abatimento 821 MAT. | M3
Lorna 200 micra M2
22 074 000006_5E |Regularizaciao sarrafeada de base para revestimento de piso com SER. | M2
R argamassa de cimento e areia peneirada espessura: T cm / traco: 1:3 CG
01.021.000001.FMO0 Pedreiro M.O. H
01.026.000001.MO0 Servente M.O. H
03.001.000005.MAT Areia média lavads MAT. | M3
04.002.000002.MAT | Cimento CP-32 MAT. | KIS

Fonte: Dados da pesquisa.

Segundo Antes (2015), uma estimativa de gastostppa de obra é considerado uma
decomposicao geral de todos os servicos necessadosstrucdo. Os estudos para obter as
estimativas sao feitos em cima de obras similgres,isso sdo apresentados em faixas de

valores. Esses valores sao representados na Eaeelgercentual.

Tabela 6: Estimativa de custo por etapa de obra
ESTIMATIVA DE GASTOS POR ETAPA DE OBRA

Projetos e aprovacoes 5a10
Canteiro de obra e servigos preliminares 1 05a1
| Movimentagao de terra - ODa1
| Fundagbes ! 3a4d
 Estrutura .~ 20a30
' Alvenarias 4a7
| Telhado ou Cobertura - 6a15
| Esquadrias . 5a16
| Instalagdes hidraulicas - 6ald
| InstalagGes elétricas, telefone e logica : 8a10
| Impermeabilizagao - 3a8
' Revestimento (pisos, paredes e forros) : 15 a 20
 Vidros . 1a4
 Pintura . 5a8
| Servigos complementares e limpeza geral - 2ab

Os valores da tabela variam de acordo com o Upo de projefo aryuitotonico, sstrursl, padrdo de acabamenio

Fonte:SitePortal Metalica Engenharia Civil (2014).
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A Tabela 6 compreende custos aproximados, essesesasdo representados em
porcentagem, que permite o empreendedor avaliensiss iniciais da obra a ser construida.
Para o orcamentista, essas porcentagens aproxirdadagstos, sdo parametros avaliativos
para orientar e revisar o orcamento de obras (ANPES5).

Assim, para que haja padroniza¢gdo nos orcamentosstss estimados sao utilizados.
Um exemplo séo alguns componentes de grandes iospaas obras e que tém custos muito
elevados, os quais tém uma estimativa que ja fadada em outros orcamentos. Ao utilizar

essas porcentagens estimadas, a margem de erngatip & do real € reduzida (ANTES,

2015).

As etapas da obra sdo demonstradas na Tabelaguia s

Tabela 7: Etapas da obra sem BDI

ETAPAS CUSTO SEM BDI
ETAPAS INICIAIS (VALOR TERRENO) R$ 200.000,00
DEMOLICAO R$ 5.771,91
SERVICOS PRELIMINARES R$ 19.862,32
INFRA-ESTRUTURA R$ 14.254,74
SUPERESTRUTURA R$ 61.250,75
PAREDES E PAINEIS R$ 23.389,32
INSTALACOES ELETRICAS R$ 6.712
INSTALACOES HIDRAULICAS R$ 6.712
CHAPISCO/EMBOCO/PAREDE  INTERNA E

X TERNA R$ 38.179,12
REVESTIMENTO PAREDE R$ 8.942,10
REVESTIMENTO PASTILHA R$ 6.912,24
REVESTIMENTO PISO R$ 16.427,61
PISO INTERNO R$ 17.420,07
PAVIMENTACAO EXTERNA R$ 14.013
PINGADEIRAS R$ 1.410,81
FORRO R$ 10.030,14
ESQUADRIAS R$ 9.082,20
PECAS METALICAS R$ 12.145
EPC R$ 6.437,63
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ADIMINISTRA(;AO DA OBRA R$ 33.008,82
Fonte: Autor (2018).

No item Etapas Inicias, consta apenas o valor mlerte para a construcao. Esse valor
foi obtido com o proprietario, que adquiriu o tewepor R$ 200.000,00, na regido central de
Cascavel-PR.

Ao calcular o BDI, usam-se os valores que sdo ceemgidos em um determinado
intervalo assim como a maioria dos parametros. éNeaso, foi utilizado o valor minimo,
uma vez que o custo direto da obra ficou acimasgerado.

Primeiramente foram estipuladas porcentagens rampara o rateio da administracao
central, a taxa de risco, o custo financeiro exa tdmercial. Essas porcentagens apresentadas
na Tabela 3 foram multiplicadas pelo custo diretss{o sem BDI) da obra, resultando nos

seguintes valores apresentados na Tabela 8.

Tabela 8: Calculo do BDI — Parte 1

Custo direto R$ 311.961,79
Rateio da administracéo

central 10,00% R$ 31.196,18
Taxa de risco 1,00% R$ 3.119,62
Custo financeiro 2,00% R$ 6.239,24
Taxa comercial 2,00% R$ 6.239,24
TOTAL: R$ 358.756,06

Fonte: Autor (2018).

Em seguida, foi calculado um novo total acrescelisfd de lucro em cima do atual

valor, obtendo assim um novo resultado como é mdstna Tabela 9.

Tabela 9: Célculo do BDI — Parte 2
TOTAL: R$ 358.756,06

Lucro 15,00% | R$ 53.813,41
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TOTAL: R$ 412.569,4[7

Fonte: Autor (2018).

Logo em seguida, calcularam-se os tributos. Os pdomeiros sdo o IRPJ e CSLL,
qgue devem ser incididos sobre o lucro; assim, plidtiu-se a porcentagem dos impostos

pelo valor do lucro obtido anteriormente. Na Tald€lanostra o novo total obtido:

Tabela 10:Céalculo do BDI — Parte 3

Lucro 15,00% R$ 53.81341
TOTAL: R$ 412.569,4/7
TRIBUTOS

IRPJ+CSLL 2,28% R$ 1.226,95
TOTAL: R$ 413.796,411

Fonte: Autor (2018).

O ISS é um tributo que deve ser aplicado sobréi@ de obra. Desse modo, o total
anterior foi dividido em 60% referente ao matee@0% referente a méo de obra. Calcula-se

o valor do ISS por fora, conforme a equagao 4:
X = [MAO DE OBRA (40%)] + [100% — 2%] 4)

Assim o resultado € exposto na tabela 11, ondsultado da equacdo 3 serd somado

com o valor referente do material, obtendo-se uwo riotal.

Tabela 11:Célculo do BDI — Parte 4
TOTAL ANTERIOR R$ 413.796,41
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MAO DE OBRA (40%) R$ 165.518,56
MATERIAL (60%) R$ 248.277,85

(165518,56)/(100%-2%)= 168896,49

168896,49 + 248277,85 =417174,34

TOTAL R$ 417.174,34

Fonte: Autor (2018).

Por fim, foram calculados os valores finais dalsutos PIS e CONFINS, que sao

expressos através da tabela 12.

Tabela 12:Céalculo do BDI — Parte 5

TRIBUTOS

IRPJ+CSLL 2,28% R$ 1.226,95
TOTAL: R$ 413.796,41
ISS 2,00% R$ 3.377,93
TOTAL: R$ 417.174,34
PIS+COFINS 3,65% R$ 15.803,70
TOTAL: R$ 432.978,04

Fonte: Autor (2018).

Para a realizacdo do célculo final do BDI, foiifieada a diferenca entre o valor total

e o0 custo direto da obra, resultando nos segualeses:

BDI = { ( TOTAL + CUSTO DIRETO ) — 1} x 100



BDI = { (432.978,04/311.961,79) — 1 } x 100

BDI = 38,79%

Com o BDI encontrado foi multiplicado por cadapetaa obra, obtendo os resultados

apresentados na Tabela 13.

Tabela 13:Etapas da obra com BDI

ETAPAS

ETAPAS INICIAIS (VALOR TERRENO)

DEMOLICAO R$ 8.010,84
SERVICOS PRELIMINARES R$ 27.566,91
INFRA-ESTRUTURA R$ 19.784,15
SUPERESTRUTURA R$ 85.009,92
PAREDES E PAINEIS R$ 32.462,04
INSTALACOES ELETRICAS R$ 9.315,58
INSTALACOES HIDRAULICAS R$ 9.315,58
CHAPISCO/EMBOCO/PAREDE INTERNA

E EXTERNA R$ 52.988,80
REVESTIMENTO PAREDE R$ 12.410,74
REVESTIMENTO PASTILHA R$ 9.593,50
REVESTIMENTO PISO R$ 22.799,88
PISO INTERNO R$ 24.177,32
PAVIMENTACAO EXTERNA R$ 19.448,64
PINGADEIRAS R$ 1.958,07
FORRO R$ 13.920,83
ESQUADRIAS R$ 12.605,19
PECAS METALICAS R$ 16.856,05
EPC R$ 8.934,79
ADIMINISTRACAO DA OBRA R$ 45.812,95

Fonte: Autor (2018).

Para ter planejamento em obras é

analisa itens a ser entregues e 0s gastos finaacpertinentes a obra. Quando esse

comum ter unograma fisico-financeiro, que

CUSTO COM BDI
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cronograma fica pronto ele se torna um aliado pangir as metas e néo se perder nas datas
entregues para cada tarefa estipulada (AVILA, 2003)

Por fim, foi feito um resumo do cronograma utifida o valor das etapas (com BDI) e
o tempo em semanas. As etapas da obra foram cagasipor ordem cronolégica mostrando
o custo de cada més, considerando que a obra comecmés de julho, conforme mostra a
Tabela 14.

Tabela 14:Resumo do cronograma fisico — financeiro.

S 8.010,84 RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS 27.566,91 S - RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

R$  12.784,15 [ RS 7.000,00 RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS = RS 80.471,95 [ RS LEEYAY RS = RS = RS =

0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS - RS -
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

RS - RS - RS - RS - RS 6.903,02
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 54,8%

RS - RS - RS - RS$ . RS 8.428,03
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 50,0%

RS - RS - RS - RS - RS - S 8.934,79
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

RS 7.000,00 RS - RS - RS - RS 38.812,95

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 84,7%

Fonte: Autor (2018).

4.2 CENARIOS PARA OS RETORNOS DO INVESTIMENTO

Para analisar a viabilidade econémica, foram ealms trés cenarios diferentes.
Ressaltando que a TIR, VPRaybackSimples ePaybackDescontado foram analisados com
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um mesmo padrdo. As diferencas que serdo reprdssnteos cenario serdo a forma do

pagamento, a venda e o preco.

4.2.1 Cenério 1

A venda do imével se d4 em sete pagamentos de RPEB00 e 4 vezes de R$

100.000,00.

Tabela 15:indices de Andlise de Viabilidade Econdmica.

Taxa de Desconto 6.00%%
TMA 8.00%
VPL -B523.032.67
TIR 6.94%
Payback Simples Q619617796
Payback Dese. 11,33937923

Fonte: Dados da Pesquisa.

O meses e 19 dias

11 meses e 16 dias

Este cenario se apresentou inviavel uma vez quieloficou negativo e a TIR ficou

menor que a TMA. O tempo de retorno do investimarosiderando @aybackSimples

ficou em 9 meses e 19 dias PaybackDescontado ficou em 11 meses e 16 dias.

4.2.2 Cenario 2

A venda do imovel se d4 em 4 pagamentos de R$ DO

« Pagamento no segundo més de R$ 200.000,00

* Pagamento quinto més de R$ 200.000,00

+ Pagamento oitavo més de R$ 200.000,00

« Pagamento décimo segundo més de R$ 200.000,00

Tabela 16:indices do cenario 2
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Taxa de Desconto 6.00%
TMA 8.00%
VPL R532.193.02
TIR 10,08%
Payback Sinples 7.3308088938 |7 meses e 17 dias
Payback Desc. 1106573248 |11 meses e 2 dias

Fonte: Dados da Pesquisa.

Este cenario apresentou-se viavel uma vez quelofiBu positivo e a TIR maior
que a TMA. O tempo de retorno do investimento atersindo dP?aybackSimples ficou em

7meses e 17 dias dPaybackDescontado ficou em 11 meses e 2 dias.

4.2.3 Cenéario 3

A venda do imovel se d4 em nove pagamentos de RPGO0 e 3 vezes de R$
100.000,00.

* Primeiro més pagamento de R$ 50.000,00
» Segundo més pagamento de R$ 50.000,00
* Terceiro més pagamento de R$ 100.000,00
e Quarto més pagamento de R$ 50.000,00

e Quinto més pagamento de R$ 50.000,00

* Sexto més pagamento de R$ 50.000,00

« Sétimo més pagamento de R$ 100.000,00
» Oitavo més pagamento de R$ 50.000,00

» Nono més pagamento de R$ 50.000,00

» Décimo més pagamento de R$ 50.000,00

e Décimo primeiro més pagamento de R$ 50.000,00

« Décimo segundo més pagamento de R$100.000,00

Tabela 17:indices do cenario 3



43

Taxa de Dezconto 6.00%%

TMA 8.00%

VPL R522515.49

TIR 8.36%

Payback Simples 82302355028 meses e 7 dias
Payback Desc. 11,55412392|11 meses e 17 dias

Fonte: Dados da Pesquisa.

Este cenario apresentou-se também viavel umawen ¢/PL ficou positivo e a TIR
ficou um pouco maior que a TMA. O tempo de retodwinvestimento considerando o
PaybackSimples ficou em 8 meses e 7 diasRagbackDescontado ficou em 11 meses e 17
dias.

Comparando todos os cenarios, percebe-se quehamséuacédo ocorre no Cenario 2,
que gerou um VPL maior (+ R$ 32.193,02) o que fam que a TIR atinja o maior valor
possivel (10,08%).

4.3 COMPARATIVO COM OS INVESTIMENTOS NACIONAIS

Uma vez feito o levantamento orcamentario e osut@d dos indices de viabilidade
econbmica do investimento é preciso comparar o®damhcontrados com o mercado
financeiro.

A Tabela 18 apresenta os acumulados ahdais principais indices de investimentos

brasileiros.

Tabela 18:Principais Indicadores de Investimento Brasileiro

Investimento %
Poupanca 5,42%
Taxa SELIC 7,93%
Tesouro Direto 10,90%
CDI 7,82%
CDB 7,80%
RDB 9,24%

Fonte: Portal Brasil (2018) e Banco Central (20a8gptados pelo autor.

! Os valores apresentados tem o més de abril/20h8 peferéncia para o acumulado de 12 meses.



44

Considerando-se a Taxa Interna de Retorno obtidaro@to, temos os seguintes

cenarios contidos na Tabela 19.

Tabela 19: Taxa Interna de Retorno dos cenarios obtidos squfsa

Cenérios TIR (%)
Cenario 1 6,94%
Cenario 2 10,08%
Cenario 3 9,36%

Fonte: Dados da Pesquisa.

O melhor cenério obtido pela andlise de viabilidadenémica da construgdo de uma
sala comercial em Cascavel/PR foi o Cenario 2 coma IR de 10,08%. Considerando-se
gue a TMA estipulada foi de 8% considera-se um borastimento, garantindo assim uma
rentabilidade acima do esperado. Porém ao compaidR com as principais formas de
investimento nacionais, pode-se perceber que oufefdireto acumulado registra uma Taxa

Anual de 10,90%, o que evidencia um melhor retgara o investidor.
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CAPITULO 5

5.1 CONSIDERACOES FINAIS

Por meio da elaboracédo deste trabalho, foi possimetiuir que a construcdo desse
tipo de edificacdo (sala comercial) na cidade desc®el-PR apresenta viabilidade
considerando-se uma TMA de 8%. Porém, existe \@oide acordo com cenarios estipulados
de venda, sendo que a melhor situacdo seria veradervalor bruto em parcelas como é
apresentado no Cenario 2.

O orcamento obtido teve como base as tabelasNlaF3] Podem-se ter alteragbes na
pratica, pois antes de comprar 0s insumos o ird@spode optar por uma pesquisa sobre
custos dos materiais de construcdo, e com base n@dazir alguns custos. Por exemplo, ao
comprar todo o material da obra em questdo, na mégm 0 desconto seria mais rentavel.
Com isso a viabilidade nos cenarios analisadoa sior.

Ao fazer uma analise de viabilidade do empreendiménnecessario gerar o fluxo de
caixa, em que serao obtidos o VPL, THyback Assim o valor do VPL devera ser superior
a zero e a taxa interna de rentabilidade deve s@rmue o valor da TMA e que o valor
desejado pelo empreendedor. O cenéario 2 mostra Rmpésitivo e com a TIR acima do
estipulado, tornando-se viavel.

Existem outros tipos de investimentos que geranortopidades de custos
apresentados neste trabalho. Um exemplo é o imestid de titulos indexados a taxa SELIC.
Esses titulos sdo oferecidos pelo governo federatstir no Tesouro Direto mostra que o
investidor pode obter lucro sem a necessidade @agar o seu dinheiro aplicado. No caso
apresentado nesta pesquisa, a aplicagdo no Td3paitm mostrou-se mais rentavel do que a
construcao da sala comercial.

Portanto, para escolher um determinado tipo destimento, o perfil daquele que vai
investir leva-se muito em consideracdo. Ao escaheonstrucao civil, existem técnicas que
podem gerenciar melhor a obra e também diminuicwsos no orcamento. Se preferir
investimentos em titulos, os problemas da constraigél serdo evitados e a margem de lucro

podera ser maior dependendo do investimento eslcolhi
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CAPITULO 6

6.1 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS
Com base no estudo apresentado sugerem-se pathdsafuturos as seguintes propostas:
Andlise de viabilidade econbmica para uma edificaginercial para locacao;

Andlise de viabilidade econdmica para uma edificagé 10 pavimentos residencial com

finalidade de venda;



47

REFERENCIAS

ANTES, Laura HubeELABORACAO DE MODELO DE INDEXACAO DE
ORCAMENTOS POR ETAPAS DE OBRA. 2015. 98 f. TCC (Graduacgao) - Curso de
Engenharia Civil, Centro de Tecnologia Curso dedahgria Civil, UFSM, Santa Maria,
2015.

ARAUJO, Diogo Ferreira déAndlise da viabilidade econdmica de novos projeto2010.
Monografia (Gradua¢cdo em Economia) — Faculdade iélec@@as Politicas e Econdmicas do

Rio de Janeiro, Rio de Janeiro.

AVILA, Antonio Victorino; LIBRELOTTO, Liziane Ilha,LOPES, Oscar Cir@rgamento
de obras:construgédo civil. Florianopolis: UNISUL, 2003.

BM&FBOVESPA. Certificado de depdsito bancario 2016. Disponivel em <1Acesso em
05 Abr. 2017.

BOMFIM, Carlos Alberto Gregori PaveckPlanejamento financeiro e orgcamento
operacional em uma microempresaPorto Alegre: Universidade Federal do Rio Gradde
Sul. 2007.

BORGES, LeandroO que é e Como Calcular a Taxa Interna de RetornoT(R). 2013.
Disponivel em< https://blog.luz.vc/o-que-e/taxa-interna-de-retetin Acesso em 15 de
Maio. 2018.

BORTOLI, Guilherme Entenda o que é Payback e saiba como calcul@018. Disponivel
em < https://www.flua.com.br/blog/entenda-o-queaghmck-e-saiba-como-calcular/> Acesso
em 15 de Maio. 2018.

BRITO, PauloAnalise e viabilidade de projetos de investimento$ao Paulo: Atlas, 2003.



48

BREGOLIN, Lisele Andlise da viabilidade econdmico-financeira da implantacédale uma
industria de confeccdo de lingeries no municipio d®utinga/RS 2015. Trabalho de

Conclusao de Curso.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL. Perguntas frequentes sobre poupanca e investimento.
20162, Disponivel em <http://www.caixa.gov.br/v@mipanca-e-

investimentos/perguntasfrequentes/Paginas/defsoita Acesso em: 04 abr. 2017.

CAMARGO, Renata Freitas DeEstudo de Viabilidade Econdomica e Financeira de
projetos: como a Analise de Viabilidade Econdmica Einanceira contribui para manter
as  surpresas longe de seu negocio 2017. Disponivel em <
https://www.treasy.com.br/blog/estudo-de-viabilidastonomica-e-financeira-de-projetos/>
Acesso em 15 de Maio. 2018.

CAMPOS, Ibére M.Na ponta do lapis: Sera que € bom negdcio construgrara vender.
2012. Disponivel em <
http://www.forumdaconstrucao.com.br/conteudo.ph33&€o0d=128> Acesso em 06 Maio.
2017.

CASAROTTO FILHO, Nelson; KOPITTKE, Bruno Hartmnalise de Investimentos:
Matematica Financeira, Engenharia Econdmica, Tordadaecisdo, Estratégia Empresarial.
Séo Paulo: Atlas, 2000.

CERBASI, Gustavolnvestimentos inteligentesRio de Janeiro: Sextante, 2013.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. O mercado de valores mobiliarios
brasileiro. 3. ed. Rio de Janeiro: Comisséo de Valores Mainls, 2014. 376p.

COSTA, Fernando Nogueira dA. controvérsia sobre as relacdes entre investimento

poupanca e crédito Ensaios FEE, v. 12, n. 1, p. 56-72, 1991.

COSTA NETO, José Anisio Leal; BRIM JUNIOR, José nda AMORIM, Paulo Henrique

Melo. Estudo de um modelo para andlise prévia de viabilade econémico-financeira de



49

empreendimentos imobiliarios em Salvador - BA2003. 47 f. Monografia (Especializa¢éo)
- Curso de Curso de Especializagdo em Gerenciamer@bras, UFBA, Salvador, 2003.

CARTILHA DE DEBENTURES.O que s&o debéntures2008. Disponivel em:
< http://www.debentures.com.br/downloads/textostasicartilha_debentures.pdf> Acesso
em 06 Maio. 2017.

CARTILHA DE TESOURO DIRETO. Tesouro direto: Rentabilidade, Seguranca,
Comodidade, Diversidade, Baixo Risco. 2011. Dispeini  em:
<http://www.tesouro.fazenda.gov.br/documents/10382%17/Cartilha_TesouroDireto_2011.
pdf/3f53f6fd-00f6-47e2-9156-3e785f7f42b8> Acesso@8rMaio. 2017.

ENCK, GuilhermePorque € uma boa opc¢éao investir em imovei2016. Blog URBE.LAB.
Disponivel em: < http://urbe.me/lab/porque-e-uma-bpcao-investir-em-imoveis/> Acesso
em 02 Abr. 2017.

EPOCA NEGOCIOSEm 2016, poupanca teve melhor ganho acima da inflacatesde
2009 2016. Disponivel em: < http://epocanegocios.glotm/Economia/noticia/2017/01/em-

2016-poupanca-teve-melhor-rendimento-real-desd8-800l> Acesso em: Abr. 2017.

FERNANDES, Jhone Bruce LeePrincipais elementos nas opc¢des de investimento
financeiro para a pessoa fisica2008. Monografia (Graduacdo em Ciéncias Contabeis
Florianopolis: UFSC, 2008.

GONDIM, Gabriel Cértes MagalhdeAnalise de ciclos imobilidrios e de estratégias de
investimentos 2013. Projeto. (Graduagdo em Engenharia da PéojluRio de Janeiro:
UFRJ, 2013.

HAFELD, Mauro. Investimentos: como administrar melhor seu dinheio. 1. ed. S&o
Paulo:  Editora  Fundamento  Educacional, 2001. 104@isponivel em:
<http://xa.yimg.com/kg/groups/22758048/113804778B1a/mauro_halfeld_-

_investimentos.pdfAcesso em 06 Maio. 2017.



50

LIMA, Jose Donizetti deManual de analise da viabilidade economica de prajes de
investimento (MAVEPI): abordagem deterministica.2015. 102 f. Dissertacao (Mestrado) -
Curso de Engenharia de Producdo e Sistemas, Deyasutia Académico de Matematica,
Utfpr, Pato Branco, 2015.

LOPES JUNIOR, Ademir de CarvalhoO* dilema: Liquidez x Rentabilidade qual
priorizar?”. 2007. Artigo (Graduacao em Ciéncias ContabeisfFRAl

LOVATO, Bruno NascimentoFinancas pessoaisinvestimentos de renda fixa e renda

variavel. 2011. Monografia (Graduacdo em Ciénciastébeis). Florianopolis: UFSC, 2011.

MATTOS, Aldo DoreaPerspectivas para o setor de construcéo civil em 20 2016. Site
eletrénico Blog Construct Disponivel em: < https://constructapp.io/pt/pexdjvas-para-o-

setor-de-construcao-civil-em-2017/> Acesso em 0&lA2017.

MALLMANN, Roberta. Andlise da viabilidade de um empreendimento de pragdo
musical.2012. 81 f. TCC (Graduacdo) - Curso de Ciénciastdbais, Departamento de
Ciéncias Administrativas, Contabeis, EcondmicasaeCdmunicacdo (dacec), Universidade
Regional do Noroeste do Estado do Rio Grande de- SINIJUI. ljui, 2012.

MEGLIORINI, Evandir.Custos: analise e gesta®. ed. Sdo Paulo: Pearson Prentice Hall,
2012.

MIRANDA, Maria Bernadete'Certificado de Depdsito Bancario.". Revista Virtual Direito
Brasil, v 7, n°® 2-2013. 2013.

NBR 14653-4 Avaliacao de bens — empreendimentos. Rio de idarfesociacéo
Brasileira de Normas Técnicas, 2002.

ORDONES, Arthur.Como iniciar seu ‘Império Imobiliarioc’ com pouco dinheir 0. 2014.

Site eletrénicanfomoney Disponivel em: < http://www.infomoney.com.br/ines/fundos-



51

imobiliarios/noticia/3286391/como-iniciar-seu-im@ermmobiliario-com-pouco-dinheiro>
Acesso em 02 abril. 2017.

PITTA, Carlos EduardoRisco e retorno de investimento imobiliario:Um estudo do
mercado de imdveis comerciais de Sdo Paulo. Sdo:FAESP /FGV, 2000.

PIRES, Denise Bellinati RobertA influéncia da macroeconomia no mercado de
escritorios corporativos de Sédo Paulo: Um estudo Bre os ciclos de oferta e demanda no
periodo de 2001 a 20152016. Monografia (Especialista em Real Estat®nBmia Setorial

e Mercados) — Escola Politécnica da UniversidadgatePaulo, Sao Paulo.

PIGNATA, Francine Aparecida; CARVALHO, Daltro de i@ira. Efeitos da crise
econdmica no Brasil em 2015Revista Eletronica “Didlogos Académicos”, v. 89,2, p.18,
2015.

RAMBO, Andrea CarneiroO perfil do investidor e melhores investimentosDa teoria a
pratica do mercado brasileir@014. Monografia (Graduagdo em Ciéncias Econdmicas)
Florianopolis: UFSC, 2014.

RODRIGUES, K. F. C; ROZENFELD, HSistematizacdo dos métodos de avaliacdo
econdmica 2015. 42f. Escola de Engenharia de Sdo Carlosetdidade de Sdo Paulo, Séo

Paulo.

RODRIGUES, Kénia Fernandes de Cast®istematizacdo e analise da avaliacédo
econdmica de projetos de desenvolvimento de prodste servicos 2014. Dissertacao
(Mestrado em Engenharia de Produgéo) — Escola dertharia de S&o Carlos, Universidade
de S&o Paulo, S&o Carlos, S&o Paulo.

SANTOS, Ana Paula Santana dos; SILVA, Nilmara Delfda; OLIVEIRA, Vera Maria de.
Orcamento na construgdo civil como instrumento paraparticipagcdo em processo
licitatorio. 2012. 15 f. Monografia (Especializacdo) - Curso Hegenharia Civil,

Unisalesiano, Lins, 2012.



52

SEABRA, Rafael; FRANCA, CésarTudo sobre a poupanca 2008. Disponivel em:
<https://queroficarrico.com/downloads/QueroFicacReBook Poupanca.pdf> Acesso em
15 Abr. 2017.

SEBRAE. Analise e Planejamento Financeiro — Manual do Paripante. Servigo
Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresabre®. Brasilia, 2011. Disponivel em:
<https://www.sebrae.com.br/Sebrae/Portal%20Sebrex@ds/0_fluxo-de-caixa.pdf> Acesso
em 20 de Maio. 2017.

SIDRA - Sistema IBGE de Recuperacao Automatigstema nacional de indices de precgos
ao consumidor — SNIPC Disponivel em < https://sidra.ibge.gov.br/pesalsisipc> Acesso
em 02 de Julho. 2017.

SINAPI.  Manual de metodologia e conceitos 2014. Disponivel em:
< https://lwww.cegef.ufg.br/up/124/0/SINAPI_Manuat_detodologias_e_ Conceitos_v002.
pdf> Acesso em 20 de Maio. 2017.

PORTAL METALICA. Indicadores de preco - Estimativa de gastos por gta de obra.
2014.Disponivel em <http://wwwo.metalica.com.br/estimattle-gastos-por-etapa-de-obra>
Acesso em 01 de Maio. 2018.

TISAKA, Macahico. Metodologia de calculo da taxa do bdi e custos diretos para a
elaboracao do orgamento na construgéo civilnstituto de Engenharia. Sdo Paulo: Instituto

de engenharia, 2009.

VALENTINI, Joel. Metodologia para elaboracdo de orgcamentos de obrasvis. 2009. 72
f. Monografia (Especializagdo) - Curso de Engerh&ivil, Curso de Especializagdo em
Construcéao Civil, UFMG, Belo Horizonte, 2009.

ZEN, Laura Monteiro.Andlise de investimentos aplicada a empreendimentate base
imobiliaria . 2010. Porto Alegre: UFRGS. 2010.

ZONIN, JefersonVerificacdo da viabilidade econémica na execucédo @asas geminadas

na cidade de Toledo-PR2016. Centro Universitario FAG, Cascavel, Parana.



53

APENDICE 1
ORCAMENTO - Area = 358 m2
. QUANT. VALOR
CODIGO DESCRICAO CLASSE | UNIDADE TOTAL
SERVICO | UNITARIO
DEMOLICAO
Demoli¢édo de estrutura
02.002.000010.SER ) SER.CG | M2 70,56 21,88 R$1.543,85
de metalica e telhado
Demoli¢é@o de edificacdeg
02.002.000009.SER | ) SER.CG | M2 22 50,00 R$1.100,00
simples de alvenaria
Demoli¢édo de alvenaria
02.002.000002.SER | de tijolo comum, parede | SER.CG | M3 25,23 70,03 R$1.766,86
de divisa
Demoli¢éo de piso e vigas
02.002.000007.SER SER.CG | M3 42,7 31,88 R$1.361,28
em concreto
TOTAL DEMOLICAO R$5.771,99
ADMINISTRACAO DA OBRA
MAO DE OBRA
Mestre de Obras M.O. MES 4 5.311,99 | R$ 21.247,96
Almoxarife M.O. MES 4 2.940,22 | R$ 11.760,88
TOTAL ADMINISTRACAO R$ 33.008,84
SERVICOS INICIAIS
Tapume de chapa de
madeira compensada,
02.001.000012.SER | inclusive montagem - SER.CG | M2 91,56 |59,58 R$ 5.455,14
madeira compensada
resinada e=6 mm
Aterro mecanizado com
02.005.000002.SER | IMPORTACAO DE SER.CG | M3 260 17,00 R$ 4.420,00
SOLO
Abrigo provisério de
madeira para alojamento
02.001.000001.SER . SER.CG | M2 40 220,80 R$ 8.832,00
e/ou deposito de
materiais e ferramentas
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02.004.000001.SER | Locagéo da obra, SER.CG | M2
execucdo de gabarito 280 412 R$1.153.60
TOTAL SERVICOS
INIGIALS R$ 19.860,74
INFRAESTRUTURA
BLOCOS E VIGA BALDRAME
Estaca tipo strauss
moldada "in-loco",
04.008.000034.SER | concreto controle tipo SER.CG | M 140 28,65 R$ 4.011,00
"C", fck=20 MPa, @ 25
cm, carga admissivel 20 t
Escavagdo manual de
02.005.000049.SER vala em solo de 1* SER.CG | M3 6,9 40,98 R$ 282,76
categoria profundidade
até2m
Armadura de ago CA-50
para estruturas de
04.001.000004.SER | concreto armado, & SER.CG | KG 555 11,63 R$ 6.454,65
>12,5 mm até 25,0 mm,
corte, dobra e montagem
05.006.000092.SER Forma para vigas, com SER.CG | M2 25 62,18 R$ 1.554,50
tabuas e sarrafos
Concreto estrutural
04.002.000016.SER | dosado em central, fck 25 SER.CG | M3 4,6 394,28 R$ 1.813,69
MPa, abatimento 8+1 cm
Reaterro e compactagédo
02.005.000007.SER | manual de vala por SER.CG | M3 3,42 40,80 R$ 139,54
apiloamento com soquete|
TOTAL INFRA + BALDRAME R$ 14.256,14
SUPERESTRUTURA
PILARES - todos pavtos
05.006.000088.SER Forma para pilares, com SER.CG | M2 170 42,65 R$ 7.250,50
tabuas e sarrafos
Armadura de ago CA-50
para estruturas de
04.001.000004.SER | concreto armado, & SER.CG | KG 1142 8,94 R$ 10.209,48
>12,5 mm corte, dobra e
montagem
Concreto estrutural
04.002.000016.SER | dosado em central, fck 25 SER.CG | M3 11 411,03 R$ 4.521,33
MPa, abatimento 8+1 cm




TOTAL PILARES

R$ 21.981,31
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VIGA E LAJE MEZANINO

05.006.000092.SER

Forma para vigas, com
tdbuas e sarrafos

SER.CG

M2

99

59,72

R$ 5.912,28

04.001.000004.SER

Armadura de aco CA-50
para estruturas de
concreto armado, @
>12,5 mm corte, dobra e

montagem

SER.CG

KG

532

8,94

R$ 4.756,08

05.003.000003.SER

Escoramento em madeira
para vigas de edificacéo,

com escoras em eucaliptd
@ 10cm para altura entre

22e3m

SER.CG

M2

9,17

19,37

R$ 177,62

05.003.000004.SER

Escoramento em madeira|
para lajes de edificacéo,
com pontaletes 7,5 x
7,5cm para altura de 2,7

a3m

SER.CG

M2

105,48

15,86

R$ 1.672,91

05.007.000003.SER

Laje pré-fabricada
comum para piso,
intereixo 38 cm,
espessura da laje 16 cm,
capeamento 4 cm,
elemento de enchimento
12 cm

SER.CG

M2

105,48

96,97

R$ 10.228,40

04.002.000016.SER

Concreto estrutural
dosado em central, fck 25

MPa, abatimento 8+1 cm

SER.CG

M3

11

411,03

R$ 4.521,33

TOTAL VIGA MEZANINO

R$ 27.268,62

VIGAS COBERTURA

05.006.000088.SER

Forma para pilaretes,

com tabuas e sarrafos

SER.CG

M2

58

76,67

R$ 4.446,86

04.001.000004.SER

Armadura de ago CA-50
para estruturas de
concreto armado, @
>12,5 mm corte, dobra e
montagem VIGA
COBERTURA

SER.CG

KG

234

8,94

R$ 2.091,96




04.002.000016.SER

Concreto estrutural
dosado em central, fck 25

MPa, abatimento 8+1 cm

SER.CG

M3

411,03

R$ 1.233,09
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05.003.000003.SER

Escoramento em madeira|
para vigas de edificacao,

com escoras em eucaliptg
@ 10cm para altura entre

2,2e3m

SER.CG

M2

7,63

19,40

R$ 148,02

TOTAL VIGA COBERTURA

R$ 7.919,93

VIGA PLATIBANDA

05.006.000092.SER

Forma para vigas, com

tdbuas e sarrafos

SER.CG

M2

33

59,46

R$ 1.962,18

04.001.000004.SER

Armadura de ago CA-50
para estruturas de
concreto armado, @
>12,5 mm até 25,0 mm,

corte, dobra e montagem

SER.CG

KG

167

8,94

R$ 1.492,98

04.002.000016.SER

Concreto estrutural
dosado em central, fck 25

MPa, abatimento 8+1 cm

SER.CG

M3

15

411,03

R$ 616,55

TOTAL VIGA COBERTURA

R$ 4.071,71

PAREDES E PAINEIS

06.001.000056.SER

Alvenaria de vedacgédo
com blocos ceramico
furado, 11,5 x 14 x 24 cm
espessura da parede 14
cm, juntas de 10 mm com
argamassa
industrializada TERREO

SER.CG

M2

195,45

44,35

R$ 8.668,21

06.002.000012.SER

Parede de gesso
acartonado dupla
interna, espessura final
125 mm, pé-direito
méaximo 3,00 m TERREO

SER.CG

M2

24,3

124,51

R$ 3.025,59

06.001.000056.SER

Alvenaria de vedacgéo
com blocos ceramico
furado, 11,5 x 14 x 24 cm
espessura da parede 14
cm, juntas de 10 mm com
argamassa

industrializada

SER.CG

M2

178,2

44,35

R$ 7.903,17




MEZANINO
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Alvenaria de vedacgéo
com blocos ceramico
furado, 11,5 x 14 x 24 cm

espessura da parede 14

06.001.000056.SER ) SER.CG | M2 85,55 |44,35 R$ 3.794,14
cm, juntas de 10 mm com
argamassa
industrializada
PLATIBANDA
TOTAL
R$ 23.391,11
ALVENARIA
INSTALAGOES ELETRICAS
Materiais Para
. MAT. 2237 1,00 R$ 2.237,00
Instalacdes Elétricas
Mé&o de Obra Para
) SER.CG 4475 1,00 R$ 4.475,00
Instalacdes Elétricas
TOTAL
R$ 6.712,00
ALVENARIA
INSTALACOES HIDRAULICAS
Materiais Para
) ) MAT. 2237 1,00 R$ 2.237,00
Instala¢des Hidraulicas
Mao de Obra Instala¢des
o SER.CG 4475 1,00 R$ 4.475,00
Hidraulicas
TOTAL
R$ 6.712,00
ALVENARIA
CHAPISCO, EMBOCO - PAREDE - INTERNA
E EXTERNA
Chapisco para parede
interna ou externa com
20.001.000002.SER ) SER.CG | M2 391 4,36 R$ 1.704,76
argamassacimento e
areia, e=7 mm TERREO
Emboco para parede
interna com argamassa
20.002.000024.SER ) SER.CG | M2 391 35,50 R$ 13.880,50
pre fabricada = 30 mm
TERREO
Chapisco para parede ou
externa com
20.001.000002.SER ) SER.CG | M2 230 4,36 R$ 1.002,80
argamassacimento e
areia, e=7 mm




MEZANINO
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20.002.000024.SER

Embocgo para parede
interna com argamassa
pre fabricada = 30 mm
MEZANINO

SER.CG

M2

230

35,50

R$ 8.165,00

20.001.000002.SER

Chapisco para parede
interna ou externa com
argamassacimento e
areia, e=7 mm
EXTERNO

SER.CG

M2

337

4,36

R$ 1.469,32

Emboco para parede
externa com argamassa
pre fabricada = 30 mm
EXTERNO

SER.CG

M2

337

35,50

R$ 11.963,50

TOTAL CHAPISCO EMBOCO

R$ 38.185,88

REVESTIMENTO DE PARDE INTERNA

23.001.000004.SER

Azulejo assentado com
argamassa pré-fabricada
de cimento colante,
juntas a prumo - com
mao de obra empreitada
TERREO

SER.CG

M2

171,72

30,00

R$ 5.151,60

23.001.000004.SER

Revestimento
Porcelanato assentado
com argamassa pré-
fabricada de cimento
colante, juntas a prumo -
com mao de obra
empreitada TERREO

SER.CG

M2

69,3

35,00

R$ 2.425,50

23.001.000004.SER

Revestimento
Porcelanato assentado
com argamassa pré-
fabricada de cimento
colante, juntas a prumo -
com mao de obra
empreitada TERREO

SER.CG

M2

69,3

19,70

R$ 1.365,21

TOTAL
ALVENARIA

R$ 8.942,31




REVESTIMENTO DE PASTILHA
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23.007.000001.SER

Pastilha de porcelana,
assentada sobre parede,
com argamassa pré-
fabricada de cimento
colante, inclusive
rejuntamento

FACHADA

SER.CG

M2

95,8

72,15

R$ 6.911,97

TOTAL REVESTIMENTOS EM PASTILHAS

R$ 6.911,97

PISOS INTERNO

04.012.000004.SER

Lastro de brita 1 Com
soquete manual para

regularizacdo TERREO

SER.CG

M3

84,11

R$ 588,77

04.012.000008.SER

Lastro de concreto
espessura 6 cm TERREQO

SER.CG

M2

228,04

45,43

R$ 10.359,86

22.014.000006.SER

Regularizacdo sarrafeadal
de base para
revestimento de piso com
argamassa de cimento e
areia peneirada
espessura: 3 cm/ trago:
1:3 TERREO

SER.CG

M2

228,04

19,18

R$ 4.373,81

22.014.000006.SER

Regularizacdo sarrafeadal
de base para
revestimento de piso com
argamassa de cimento e
areia peneirada
espessura: 3 cm/ trago:
1:3 MEZANINO

SER.CG

M2

109,4

19,18

R$ 2.098,29

TOTAL PISO INTERNO

R$ 17.420,73




REVESTIMENTO PISOS
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22.012.000018.SER

Granito natural,
assentado com argamass
pre fabricada TERREO

a8SER.CG

M2

228,04

37,56

R$ 8.565,18

22.003.000009.SER

Rodapé granito
assentado com argamass
pré-fabricada de cimento
colante (altura: 8 cm)
TERREO

SER.CG

34,1

37,05

R$ 1.263,41

22.012.000018.SER

Granito natural,
assentado com argamass
pre fabricada

pvtosuperior

SER.CG

M2

109,4

37,56

R$ 4.109,06

Rodapé granito
assentado com argamass
pré-fabricada de cimento
colante (altura: 8 cm)
MEZANINO

SER.CG

67,2

37,05

R$ 2.489,76

TOTAL REVESTIMENTO D PISOS

R$ 16.427,41

PAVIMENTAGCAO EXTERNA

30.005.000029.SER

Pavimentacéo
intertravada de blocos de
concreto retangulares e =
8 cm, assentados sobre

coxim de areia

SER.CG

M2

3114

45,00

R$ 14.013,00

TOTAL PAVIMENTACAO EXTERNA

R$ 14.013,00

PINGADEIRAS

22.012.000030.SER

SOLEIRA de granito
natural de 25 cm de
largura, assentado com

argamassa prefabricada

SER.CG

RS -

22.012.000008.SER

PINGADEIRA de

granito natural,
assentado com argamass
pre fabricada (largura:

15 cm)

aSER.CG

23,2

60,81

R$ 1.410,79




TOTAL PINGADEIRAS R$ 1.410,79

FORROS

Forro de gesso fixo
monolitico com placa
21.002.000007.SER | pré-moldada, encaixe SER.CG | M2 97,47 |30,00 R$ 2.924,10
macho-fémea espessura:
30 mm TERREO

Forro de PVC em painéis
lineares encaixados entre|
si e fixados em estrutura

21.005.000002.SER ) ) SER.CG | M2 239,18 | 29,71 R$ 7.106,04
de madeira dimenséo:
200 x 6000 mm

MEZANINO

TOTAL FORROS R$ 10.030,14

ESQUADRIAS EM VIDRO TEMPERADO

Painel de vidro fixo
Temperado 8MMPvto MAT. M2 16,5 155,00 R$ 2.557,50
Superior h=1,50 m

Painel de vidro fixo
Temperado 10MMPvto | MAT. M2 31,07 |210,00 R$ 6.524,70
Inferior h=2,60 m

TOTAL FORROS R$ 9.082,20

GRADIS E GUARDA CORPO

12.006.000001.SER Guarda corpo SER.CG M2 |91 700,00 R$ 6.370,00
23.005.000023.SER GRADE METALICO SER.CG| M2 16,5 350,00 R$ 5.775,00
TOTAL GRADIS GUARDA CORPO R$ 12.145,00
01544.8.1.2 BANDEJA salva-vidas, d&SER.CG | M
madeira, priméria, largura 37 173,99 R$ 6.437,63
250m
TOTAL BANDEJA R$ 6.437,63

TOTAL GERAL R$ 311.961,45




