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RESUMO

Com o acesso facilitado a financiamentos, o investimento em imoveis vem tomando
muita atencdo na atualidade, porém devido a crise, e a pandemia mundial causada
pelo Covid — 19 que afetou diretamente a economia mundial, surgiram insegurancas
guanto a viabilidade do investimento. Quanto mais planejado, estudado e analisado
um projeto mais precisao se tem do resultado, isso demonstra a importancia de um
estudo de viabilidade econdmica, 0 que permite constatar se um investimento é ou
nao interessante. A analise minuciosa de todo e qualquer gasto, potencializam a
obtencédo de um lucro final, o qual é o objetivo. Considerando o presente cendrio, este
estudo apresenta, de forma analitica, a viabilidade de um empreendimento residencial
no municipio de Sarandi, PR, o qual obteve resultados positivos, gerando lucro ao
investidor, no entanto deve ser ressaltada a importancia de um planejamento e
orcamento bem elaborados, afinal de contas os resultados mostram que a margem de
lucro foi pequena, podendo ainda ser invidvel ou acarretar em prejuizo na pratica
devido algum servico ndo ser previsto. No presente estudo, foram realizadas as
seguintes etapas para chegar aos valores finais: projeto da residéncia, com
especificacdes dos principais materiais, divisdo de cébmodos e areas, em seguida a
coleta de dados de imoAveis para montar os bancos de dados, e com eles realizar as
avaliacOes do valor do terreno e do imével como se pronto estivesse, representando
o valor de venda, e por fim o orcamento, o qual representa o valor a ser investido na
construgao.
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1 INTRODUCAO

A construcéo civil € um dos grandes motores da economia, sozinha ela gera
cerca de 7,3% de todos os empregos no Brasil. Devido a pandemia mundial causada
pelo COVID- 19, que no Brasil se iniciou em 2020, é importante analisar como esse
mercado se comportou, e quais sdo as expectativas diante dos fatos. Ao decorrer do
ano de 2020, houve momentos de incertezas, e a industria da construgdo enfrentou
varios desafios; um deles foi a falta ou o alto custo das matérias primas. Neste
contexto, a ideia de investir deve ser considerada a partir de uma série de estudos,
planejamentos, um bom gerenciamento e andlise do comportamento atual do
mercado. (DEGANI, 2020)

Como consequéncia, gerenciar projetos de forma eficiente nessa era de
grandes mudangas torna-se um dos grandes desafios do executivo dos tempos
modernos. (KERZNER, 2001)

O projeto pode ser definido por caracteristicas distintas como temporario,
Unico e progressivo. A caracteristica de ser temporario € muito importante, pois todo
projeto tem um inicio e um fim definidos. O projeto termina quando o0s objetivos para
o qual foi criado séo atingidos ou quando se torna claro que os objetivos do projeto
nao seréo ou nao poderdao mais ser atingidos ou a necessidade do projeto nao existe
mais (PMlI, 2000)

Visto a importancia desse conjunto de ac¢des, o objetivo deste estudo &, a partir
de provas reais, verificar qual a melhor forma de construir um imovel residencial
unifamiliar tendo um menor custo, visando um maior lucro.

Ao decorrer do estudo, sera apresentado o desenvolvimento do orgamento,

guantitativos de insumos e avaliagcdo imobiliaria juntamente com o resultado final.

2 ECONOMIA

O mundo enfrenta um momento de dificuldades e crises econémicas, porém
o setor imobiliario vem se adaptando e crescendo. E o que explica esse crescimento

€ a ampla oferta de crédito com juros baixos. Nos dados divulgados pelo Instituto



Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) dia 01 de junho de 2021, representados
na Figura 1, mostraram que a economia cresceu 1,2% de janeiro a marco deste ano,
na comparagdo com o trimestre anterior. A piora da pandemia afetou menos a
atividade econdmica do que no ano passado, o que tem justificado as revisdes para
cima nas projecdes de crescimento do Brasil em 2021, apesar das incertezas ainda
elevadas. (ALVARENGA e SILVEIRA, 2021)

Figura 1 -Variagdo trimestral do PIB brasileiro — em porcentagem, trimestre contra trimestre
imediatamente anterior

1 2 3 4 2 3 4 1 Z 1 2 3 2 3 4
tri i tri tri tri tr tn [ tr tri tri gl tn r o tr r tr tri n tri

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fonte: G1, dados IBGE

Ao contrario do que geralmente acontece durante crises econémicas, 0S
bancos ndo reduziram créditos imobiliarios. As instituicdes financeiras aproveitaram a
gueda de juros (taxa Selic) promovida pelo banco central nos ultimos anos para
derrubar ainda mais as taxas das linhas destinadas ao financiamento de imoveis. Com
0s juros baixos, o imovel é a melhor garantia que o credor pode ter, juros baixos na
pratica significam parcelas acessiveis ao bolso de quem fecha um contrato de 30 anos,
sendo em muitos casos, valores mais baixos do que a parcela de um aluguel, o que

motiva familias realizarem o a compra da casa propria. (LEWGOY, 2021).

2.1 INSUMOS

Apesar de resultados positivos na economia, ha outra questdo que merece



atencdo, que se trata do aumento no preco dos insumos da construcao civil. Em
muitos, além do valor mais alto, as construtoras precisam lidar com a escassez de
materiais como o cobre, aluminio e o0 aco.

Um dos agentes, € o aumento do consumo interno que se intensificou com a
pandemia, que resultou em quarentena, home office, proibicdo de viagens, e
consequentemente as pessoas precisaram de adaptar e se adequar em ficar a maioria
do tempo, as vezes todo o tempo, em casa. Com isso surgiram incomodos e
necessidades de reformas, mudangas, em ter uma melhora na estrutura do lar o qual
pra muitos ficou até mesmo pequeno com o0 novo normal. Nesse contexto, as obras
aumentaram de forma substancial, j& que as lojas de material de construcdo foram
consideradas servigos essenciais, visto que as construcdes néo pararam, resultando
entdo num aumento automatico no preco dos insumos, respeitando as leis de oferta e
procura. (ALVARENGA e SILVEIRA, 2021)

3 VIABILIDADE ECONOMICA

O estudo da viabilidade econémica € de suma importancia, ele auxilia o
incorporador ou construtor a tomar decisdes relacionadas a um projeto, e ajuda a
minimizar possiveis erros e imprevistos. Ele tem o objetivo de analisar se investir na
construcdo de determinado empreendimento é viavel ou ndo a partir de varios
aspectos. O estudo evita a perda de dinheiro e a falta de retorno e, além de evitar
danos irreversiveis, prevé qual o real potencial de lucro.

O ciclo de vida do projeto serve para definir o inicio e o fim de um projeto.
Quando uma organizacéo identifica uma oportunidade dentro de sua linha de atuagéo,
normalmente ela solicita um estudo de viabilidade para decidir se deve criar um
projeto. O ciclo de vida do projeto determina se o estudo de viabilidade constituira a
primeira fase do projeto ou se deve ser tratado como um projeto a parte (PMI 2000).

O propésito do planejamento pode ser definido como o desenvolvimento de
processos, técnicas e atitudes administrativas, as quais proporcionam uma situacéo
viavel de avaliar implicagcfes futuras de decisdes presentes em funcédo dos objetivos
empresariais que facilitacdo a tomada de decisdo no futuro, de modo mais rapido,
coerente, eficiente e eficaz. (OLIVEIRA, 2004).

7

Inserir-se no mundo dos investimentos € sempre um risco, pois exige



investimento. E exatamente por este motivo que o estudo de viabilidade econdmica é
tdo necessario. Sem este tipo de pesquisa, tera uma grande caréncia de informacoes
gue sdo relevantes e necessarias, podendo surgir situagdes imprevistas e fatais ao

negacio, fazendo com que uma ideia que parecia ser 6tima virar um fracasso.

4 AVALIACAO DE IMOVEIS

A avaliacdo imobilidria € um processo de analise geral acerca de uma
propriedade, que busca determinar quanto ela realmente vale, independentemente do
tipo de imével.

Para Dantas (2012), a Engenharia das Avaliacbes tem como objetivo
determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de
producgéo, servindo para subsidiar tomadas de decisdes a respeito de valores, custos

e alternativas de investimentos.

5 METODOLOGIA

5.1 ESTUDO DE CASO: PROJETO DE EDIFICACAO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Estudo de caso é um método de pesquisa ampla que permite se aprofundar
sobre o assunto, tendo previsdes e evitando erros de percurso. Por isso a importancia
de ressaltar ndo somente 0s acertos, como também 0s erros e suas possiveis
solucdes, servindo como base para um planejamento eficiente e resultados positivos.
A modalidade do estudo aplicado no presente trabalho é o descritivo, o qual tem por
finalidade descrever e destacar as melhores solugcdes ao caso escolhido a ser
analisado. (FIA, 2020).

O terreno escolhido para realizar a construcdo encontra-se numa area de
interesse social, denominado Jardim Universal, em Sarandi — PR, onde as residéncias
seguem um padréo, sendo este o baixo/médio. O imével a ser configurado segue o
padrao da regido, por uma questéo de tornar mais facil e acessivel a venda. O terreno

€ de esquina e tem uma area de 254 m2.

5.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO



O terreno escolhido para o estudo € um terreno de esquina, e encontra-se no
bairro Jardim Universal, localizado na Rua Universal, com 12,50m, e com Rua Marte,
pela extensdo de 20,36m, fundo com 12,50m e lateral com 20,36m, totalizando uma
area de 254,50m2?, da quadra numero 36.

A Figura 2 a seguir, foi retirada do google Earth, e mostra a localizacdo do lote
estudado. E visivel a quantidade de lotes ainda disponiveis, e também que a maioria

das casas sdo geminadas ou de area semelhante.

Figura 2 - Localizag¢éo do terreno

Fonte — Google Earth

O presente lote, encontra-se no zoneamento SU-IS/1 (solo urbano de
interesse social) segundo a lei de uso e ocupacédo do solo de Sarandi — PR, o qual
estabelece algumas condigbes para novas construcfes, sendo recuo frontal de 3
metros, recuo nas laterais de 1,5 metros (dispensa se ndo houver aberturas), recuo
dos fundos de 3 metros, coeficiente de aproveitamento de 1, e taxa de ocupacao do
solo de 75% da area total do terreno.

O bairro Jardim Universal conta com infraestrutura completa, sendo a mesma
nova, a qual foi realizada em 2018, e que valorizou a regido. Nas proximidades do
local do empreendimento ainda se encontram muitos lotes a venda, pois trata-se de
um bairro recente, visto que o municipio vem crescendo muito nos ultimos anos devido
ser em divisa com Maringda, a qual recebeu o titulo de melhor cidade pra se viver no
Brasil. A maioria dos empreendimentos em torno sao residenciais, mas o bairro conta




também com pequenos comércios, parque de lazer, igrejas, padarias, UBS, sendo

entdo bem completo e tudo com facil acesso.

4.2 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Para a escolha do empreendimento foi considerada a mesma linha de padréo
de casas existentes na regido. A ideia do projeto era ter um imével com um valor mais
acessivel, compacta e que comporte uma familia tranquilamente. O imével conta com
dois quartos, um banheiro, lavanderia, garagem, sala de jantar e cozinha conjugados,
e sala de tv, como visto na Figura 3. A ideia de um pé direito mais alto na sala é
justamente pra ter a sensacédo de mais “espago”, de conforto, e comodidade, sendo
um espaco mais reservado e ideal para receber visitas.

Em se tratando de compactacéo, a sala de jantar e cozinha conjugados visam
um aproveitamento melhor do ambiente, o qual facilita muito a interacdo entre ambos.
O banheiro, juntamente com os quartos, sdo mais reservados a fim de manter a
privacidade, e a lavanderia com facil acesso pela cozinha facilitando um trabalho

conjunto entre os dois.

Figura 3- Planta baixa do imével
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Fonte — Autoria propria, (2021)
5 CUSTO DA OBRA

Para estimar o custo de construcdo do imével, foi elaborado um orcamento
utilizando como referéncia a tabela SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos
e Indices da Construcéo Civil) a qual é disponibilizada pela Caixa econdmica federal,
e mantida também pelo IBGE, publicada més a més com valores atualizados de

mercado divididos por estado.

Os itens do orcamento estédo separados de forma que possam ser executados
nas respectivas etapas. Iniciando pelos servicos preliminares que compdem a
realizacao de projetos, aprovacao, limpeza do local da obra, entre outros servigos. No
item infraestrutura se enquadra a locagéo da obra, a escavacgéo das vigas baldrames,

e realizacao das mesmas, que no caso desta obra séo as sapatas.

As sapatas sdo um método de fundacao rasa, e 0 processo executivo se inicia
na escavacdo da mesma, em seguida deve ser aplicado uma camada de concreto
magro, a fim de proteger as armaduras da umidade do solo. O proximo passo é colocar

as formas conforme o projeto, deve se atentar em conferir as marcacdes dos pilares



e chegar ao nivel da sapata. Loca a armadura, de acordo com o projeto, e posiciona
a armadura do pilar que saira da sapata, e fixa os arranques do pilar com arames de
aco. Por fim, realiza a concretagem da sapata, e depois do processo de cura, é feita
a desforma e finaliza com o reaterro da cava da sapata.

As vigas baldrames servem para ligar as fundacgdes distribuindo melhor as
cargas, garantindo que ndo aparecam trincas e infiltracbes nas paredes. E seu
processo executivo ndo € muito diferente das sapatas. Primeiro se faz a aberturas das
valas, realiza a montagem das formas laterais, inclui uma cobertura de lastro de brita
ou concreto magro no fundo, adiciona espacgadores e loca as armaduras, fazendo por
fim a concretagem. A proxima etapa é essencial e indispensavel, se trata da
impermeabilizacdo. Ela deve ser executada em todas as faces da viga, e é
responsavel por proteger a fundacao a alvenaria e seus revestimentos da umidade e
infiltracdes.

Na superestrutura estéo inclusos os pilares, sua execucéo deve ser realizada
depois do processo de cura das vigas baldrames, e consiste em fazer a locacdo da
armadura longitudinal iniciando nos devidos arranques. Confecciona os estribos,
realiza a montagem das formas e por fim faz a concretagem. Nisso, pode ser iniciado
a marcacao das paredes internas e fechamento das mesmas com a alvenaria,
confeccionando as vergas e contra vergas nas portas e janelas.

Para a cobertura deve ser feita a montagem das tesouras, de forma que
sustente o peso das telhas escolhidas, que neste projeto, sédo as telhas de concreto.
Esse sistema de sustentacédo € composto pelas tercas, 0s caibros, e as ripas nas quais
séo encaixadas as telhas.

Apés o fechamento das alvenarias, é hora de prepara-las com os
revestimentos internos, e externos, tudo para o recebimento correto da pintura e
revestimentos ceramicos nas areas Uumidas, bem como revestimentos no piso em
todos os comodos. Em seguida instalacées das esquadrias, bem como as loucas,
flacdo elétrica, tomadas, e acabamentos finais como forro, instalagdes hidraulicas,

rodapés e soleiras.

6 RESULTADOS



Para a analise da viabilidade optou-se pela distincdo das etapas em

orcamento, avaliacdo do terreno e avaliacdo do imével.

6.1 ORCAMENTO

O orgamento foi elaborado através da planilha SINAPI, baseada nos valores
atualizados do més de Maio de 2021, ndo desonerada, a qual os custos de mao de
obra possuem encargos sociais referentes a contribuicdo de 20% de INSS sobre a
folha de pagamento, onde na Tabela 2, pode-se verificar o resumo do custo da obra,
custo total e a incidéncia dos servicos. No ANEXO Il encontra-se o0 orcamento
detalhado.

Tabela 2 - Planilha orgamentaria

PESO
SERVICOS CUSTO TOTAL R$ %]

SERVICOS PRELIMINARES E GERAIS 4.000,00 4,55
INFRAESTRUTURA 10.218,88 11,63
SUPRAESTRUTURA 6.011,15 6,84

PAREDES E PAINEIS 11.945,64 13,60
COBERTURAS 11.139,24 12,68
IMPERMEABILIZACOES 977,45 1,11
REVESTIMENTOS INTERNOS 10.098,03 11,49
FORROS 5.502,76 6,26
REVESTIMENTOS EXTERNOS 2.917,40 3,32
PINTURA 4.614,61 o

PISOS 9.212,40 10,48

INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS 2.622,96 2,99
INSTALACOES HIDRAULICAS 370,56 0,42
INSTALACOES DE ESGOTO E AGUAS PLUVIAIS 487,95 0,56
LOUCAS E METAIS 1.013,82 1,15
COMPLEMENTOS 211,20 0,24

CUSTO DIRETO TOTAL 87.866,77 100,00

Fonte: Autoria propria, (2021

Na figura 4 os custos estao separados por servigos e ilustram, de forma mais
clara, a porcentagem total da obra dividida por categoria. Pode-se perceber que as
paredes e painéis representam o maior valor, com 14% do total da obra, sendo
composto este item por alvenaria de vedacdo, vergas e contra vergas. Os itens
cobertura, infraestrutura, revestimentos internos e pisos custam em média 11,5% da
obra cada um, consequentemente as outras 14 categorias somadas juntas totalizam
os outros 40%.

Figura 4 - Relag&o de custos
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Fonte: Autoria propria, (2021)

Fazendo uma andlise geral, os custos foram muito bem distribuidos,
considerando o fato de que o ago foi um dos elementos que mais teve alta nos precos
desde o inicio da pandemia, e no presente orcamento ele se distribuiu de uma forma
homogénea.

O vildo desta construgéo, e o que teve mais impacto nos valores finais foi a
madeira. Somente no item cobertura, a madeira é responsavel por 75% do custo,

somados apenas com as telhas e calhas/rufos

6.2 AVALIACAO DO TERRENO

Para avaliar o terreno, foram utilizados 22 dados de amostras do més de maio
da cidade de Sarandi, PR. Esses dados foram coletados de sites de vendas como
imobiliarias e transferidos e listados em planilha do Excel, onde cada caracteristica do
imével chamamos de variaveis no momento da avaliagcdo. Durante a analise estatistica
constataram-se as seguintes variaveis como consistentes e significativas: Distancia
ao ponto de referéncia, testada do terreno, a area e Valor Unitario. O método usado
para a avaliacdo é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo o método mais
utilizado e recomendado através da norma NBR 14653-2. O programa empregado foi
0 TS-SISREG, que se baseia na estatistica inferencial através da aplicacao da teoria
das regressoes e segue exigéncias da NBR 5676/89 — Norma Brasileira de Avaliagbes
de Imoéveis Urbanos. Os resultados dos testes e calculos estatisticos foram os

seguintes:



-Coeficiente de correlacao (R): 0,81495 — o qual é correspondente ao grau de

relacionamento entre as variaveis.

-Coeficiente de Determinagéo (R?): 0,66414. A formacao dos precos das
amostras €& respondida por 66,41% do modelo adotado, sendo 33,59%
correspondendo a outras variaveis como vicios de informacdes, imprecisées e

perturbacdes aleatorias.

Como resultado, na Figura 5, temos o grafico de aderéncia, o qual representa
a relacdo entre os valores observados aos valores calculados, e nele pode-se
observar que todas as amostras coletadas estéo proximas e homogéneas a tendéncia

central.

Figura 5 - Grafico de Aderéncia (Valor observado x Valor calculado)
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Fonte: Autor - Adaptado TS-SISREG

-Hipoteses: A figura a seguir, representa as variaveis Distancia, Area,

Testada, e Valor Unitario, e cada uma delas com seu respectivo valor.

A figura 6 abaixo representa que com a variavel Distancia, percebe-se que a
cada metro percorrido mais longe do centro diminui 1,32% o valor do imével. Cada
metro linear a mais de testada aumenta em 5,45% no valor, e que a cada metro

guadrado a mais de construgéo, diminui 3,84% do valor da mesma.

Figura 6 - Tabela das hipéteses



Varidvel Escala [Valor Médio |T. Dbservado [;;Escu.nento

ao Linear
Distancia 1% 2.914,32 5,31 132 %
Testada 1% 13,65 -3.64 545 %
Area In(x) 310,85 -2,53 -384 %
YU In(y] 444 90

Fonte: Autoria prépria, (2021) - Adaptado TS-SISREG

Com isto percebe-se que esta interpretacdo esta coerente com os dados de
mercado esperados.

Para determinar o valor do imovel, representado na Figura 7 em seguida,
utilizamos na equacdo 1 abaixo os seguintes dados: Area do terreno: 254,5 m?,

Testada:12,5m, Distancia: 3.000 metros, obtendo ent&o o resultado a seguir:

Valor Unitario = 5932,4086 * e ~ (207,70048 * 1/Distancia ) *e ~ (-8,9776186 * 1/Testada )
*Area ™ -0,35356401 (1)

Figura 7 - Avaliagc&o do terreno
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Fonte: Autoria propria, (2021) — Adaptado TS-SISREG

O valor adotado ao terreno foi de R$100.000,00, sendo abaixo do Valor Médio
Arbitrado pelo Modelo de Regresséo Linear, o qual condiz com o valor de mercado

atual. O valor foi arredondado, pois a norma permite essa acdo em até 1% do valor.

6.3 AVALIACAO DA CASA

Para a conclusédo do estudo de viabilidade, necessita-se saber o valor do
imével como se pronto estivesse, para isto, foram coletadas 20 amostras de casas, da
mesma maneira que os terrenos, e essas amostras deviam ter semelhancas ao imével

projetado.
Os resultados dos testes e calculos estatisticos foram os seguintes:



-Coeficiente de correlacao (R): 0,88512 — o0 qual é correspondente ao grau de

relacionamento entre as variaveis.

-Coeficiente de Determinagcéo (R?): 0,78343. A formacdo dos precos das
amostras sdo respondidos por 78,34% do modelo adotado, sendo 21,66%
correspondendo a outras variaveis como vicios de informacgfes, imprecisbes e

perturbacdes aleatérias.

Figura 8 — Grafico de aderéncia (Valor Observado X Valor Calculado)
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Figura 4 - Fonte: Autor - Adaptacdo TS-SISREG

Como resultado, vemos na Figura 8, o grafico de aderéncia, o qual representa

a relacdo entre os valores observados aos valores calculados, e nele pode-se

observar que ndo ha imoveis no intervalo em que o valor unitario seja de R$1.800,00
até R$2.300,00.

-Hipoteses: A figura a seguir, representa as variaveis Depreciacdo, Area,

Terreno, PGV e Valor Unitario, e cada uma delas com seu respectivo valor.

Figura 9 — Tabela das hipéteses

Variavel Escala [Valor Médio |T. Observado ('Z;Escn_nento

ao Linear
PGEY 1/% 1.542 58 -1.10 082%
Depreciagdo = 000 ou 1,000 1.40 747 %
Area 1/% 7241 3,38 -2.45 %
Tereno " 162,05 515 312 %
VU y 2.508,77

Fonte: Autor - Adaptado TS-SISREG

Na Figura 9 esta representado que com a variavel PGV (Planta genérica de

valores), que funciona como um mapa de valores, onde é separado por zonas, e



calculado com base no valor do metro quadrado dos imoéveis da regido, sendo
atribuido para cada uma um valor venal que sera adotado para todos os imoéveis
contidos nela, com isso percebe-se que a cada metro percorrido mais préximo do
centro aumenta 0,82% do valor do imével. O imovel sendo novo torna 7,47% mais
cara que um usado, a cada metro quadrado a mais de construcdo, diminui 2,45% do
valor da mesma, e cada metro quadrado a mais de terreno acrescenta 3,12% no seu

valor.

Considerando isto, percebe-se que esta interpretacdo esta coerente com 0s
dados de mercado esperado.

Para determinar o valor da casa utilizamos na equacgao 2 abaixo 0s seguintes
dados: Area do imovel: 70 m2, Area do terreno: 254,5m2, Depreciacdo: novo, PGV:

1113,207977 obtendo entdo o seguinte resultado:

Valor Unitario (R$) = -382,65329 + -464573,14 * 1/PGV +176,81659 * Deprecia¢ado
+165262,54 * 1/Area +4,7442287 * Terreno  (2)

Figura 10 — Avaliacdo do imovel
Gréfico
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Fonte: Autor - Adaptado TS-SISREG

Visto na Figura 10 que, o valor do imével adotado foi de R$ 196.000,00 sendo
abaixo do Valor Médio Arbitrado pelo Modelo de Regressao Linear, respeitando o

limite de arredondamento pela norma de 1%.

6.4 ANALISE DA VIABILIDADE



Através dos resultados obtidos anteriormente segue, na Figura 11, o resumo dos
valores que foram investidos e o valor da venda final. Consideramos a avaliagdo do

terreno como o valor de custo do mesmo.



Figura 11 — Representacgéo de valor investido e valor de venda
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Fonte: Autoria propria, (2021)

Embora a diferenca entre o valor do custo e o valor provavel de venda do imovel,
percebe-se que ha viabilidade na implantacdo de empreendimentos, tendo como
resultado um percentual de 4,15% de lucro ao investidor.

CONSIDERACOES FINAIS

Visto que a SINAPI oferece valores dos servicos ja completos, é importante
ressaltar que o valor da méo de obra pode variar de acordo com a cidade. Assim como
também h& chances de variacdo dos valores dos servicos de acabamentos, que no
orcamento representam 7% do total, das esquadrias que representam 5%, dos
revestimentos internos que sao 11%, e dos pisos 10%, visto que dependem do
comércio local e neste caso podem ser negociados de varias madeiras, reduzindo
entdo o valor do custo total.

O presente estudo mostra que € viavel a elaboracdo do modelo na prética,
porém, se o terreno fosse mais préximo ao centro, consequentemente o valor da
avaliacdo tornaria mais viavel ainda, pois a cada valor de acréscimo no PGV seu valor
tem um aumento de 0,82% do valor do imovel. Se o estudo fosse realizado em um
terreno em que tivesse uma melhor planta genérica de valor (representa a valorizagdo
do imovel dentro do municipio e se comporta melhor do que a distancia), o valor da

casa seria maior.
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ANEXO | = PROJETO ARQUITETONICO
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ANEXO Il = PLANILHA ORCAMENTARIA

CODIGO SERVICOS UNI- CUSTO UNITARIO CUSTO TOTAL
DADE | QUANTIDADE | R$ R$
SERVICOS PRELIMINARES E GERAIS 4.000,00
Serv. técnicos , vb 1,00 4.000,00 4.000,00
projetos, taxas, desp.
inic., inst. provis.,
barracao, consumos e
limpeza de obra
INFRAESTRUTURA 10.218,88
98519 Limpeza do terreno m2 250,00 1,76 440,00
93358 Escavac¢Bes manuais m3 2,45 70,29 172,21
96995 Aterro e apiloamento m3 20,40 42,62 869,45
99059 Locagdo da obra m 34,00 50,08 1.702,72
95955 Fundacdes superficiais m3 2,45 2.732,34 6.694,23
98557 Impermeabilizacédo das m3 10,20 33,36 340,27
fundacdes
SUPRAESTRUTURA 6.011,15
95953 _Concreto armado, m3 2,20 2.732,34 6.011,15
inclusive forma
PAREDES E PAINEIS 11.945,64
87503 Alvenaria em ftijolo m? 160,92 66,40 10.685,09
furado
93188 Vergas e contravergas m 17,00 74,15 1.260,55
de concreto
ESQUADRIAS 5.840,60
90846 Porta de entrada conj 1,00 1.051,56 1.051,56
completa
90822 , 102208 Portas internas conj 5,00 253,11 1.265,55
completa
94570 Janelas m?2 9,80 359,54 3.523,49
COBERTURAS 11.139,24
92540 Estrutura para telhado m? 99,76 82,27 8.207,26
94192 Telhas m?2 99,76 26,10 2.603,74
94231 Calhas e rufos m 6,65 49,36 328,24
IMPERMEABILIZACOES 977,45
98557 Impermeabilizacao das m2 16,50 33,36 550,44
areas Umidas
98557 Impermeabilizacéo das m2 12,80 33,36 427,01
trés primeiras fiadas
REVESTIMENTOS INTERNOS 10.098,03
87878 Chapisco m? 232,00 3,76 872,32
87529 Massa Unica m? 232,00 27,07 6.280,24
87273 Ceramica m? 57,54 51,19 2.945,47
FORROS 5.502,76
96111 Forro Pvc ‘ m2 ‘ 99,76 55,16 5.502,76
REVESTIMENTOS EXTERNOS 2.917,40
87900 Chapisco m? 75,60 7,17 542,05
87792 Massa Unica m?2 75,60 31,42 2.375,35
PINTURA 4.614,61
88495 Emassamento m?2 160,92 10,01 1.610,81
88489 Pintura interna m? 160,92 12,70 2.043,68




88489 Pintura externa m?2 75,60 12,70 960,12

PISOS 9.212,40

87765 Contrapiso m2 108,00 44,93 4.852,44

87251 Ceramica m2 108,00 40,37 4.359,96

ACABAMENTOS 632,12

88649 Rodapés m 71,61 6,75 483,37

98689 Soleiras m 1,90 78,29 148,75

INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS 2.622,96

93128 Ponto de luz um 9,00 130,08 1.170,72

93141 Ponto de tomada un 9,00 161,36 1.452,24

INSTALACOES HIDRAULICAS 370,56

89957 ‘ Ponto de agua ‘ um ‘ 3,00 123,52 370,56

INSTALA(;OES DE ESGOTO E AGUAS PLUVIAIS 487,95

93353 ‘ ligacao rede de esgoto ‘ vb ‘ 1,00 487,95 487,95

LOUCAS E METAIS 1.013,82

86888 Vasos sanitarios un 1,00 501,77 501,77

86903 Lavatérios un 1,00 372,05 372,05
86928 Tanque un -

86906,86911,86914,89970,89972 | Torneiras e registros un 2,00 70,00 140,00

COMPLEMENTOS 211,20

99815 Limpeza final e m2 120,00 1,76 211,20

calaretes

OUTROS SERVICOS 50,00

‘ Numero predial ‘ vb ‘ 1,00 50,00 50,00

CUSTO DIRETO TOTAL 87.866,77




