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RESUMO

O ramo da construgdo civil ¢ muito competitivo, dindmico e relevante para qualquer
economia pois gera bens de alto valor agregado e demanda altas quantias de investimento.
Tornando necessario nesse meio desenvolver os métodos de avaliacdo economica da forma
mais eficiente e realista possivel, auxiliando no processo de tomada de decisdo. O outro
assunto abordado no trabalho é o programa Minha Casa Minha Vida que ¢ um exemplo de
iniciativa do governo federal com o objetivo de atender as necessidades de habitacdo da
populacdo de baixa renda nas areas urbanas. Este estudo tenta aliar os dois assuntos,
considerados de grande utilidade para um engenheiro civil, em uma comparacdo de dois
empreendimentos imobiliarios.

Neste trabalho foram realizadas avaliagdes economicas de dois empreendimentos localizados
em Valparaiso/GO e em Samambaia/DF, a fim de se conhecer e entender melhor os métodos
de andlise de rentabilidade, sobre as caracteristicas das duas cidades e sobre o programa
Minha Casa Minha Vida. Foram utilizados como parametros para a comparacdo a Taxa
interna de Retorno (TIR), Valor presente Liquido (VPL) e o pay-back time. Comparando-se
ao fim os resultados de cada pardmetro e também de uma analise de sensibilidade chegando-
se a conclusdo de que o projeto AUTOGRAFICS ¢ mais atrativo financeiramente do que o
projeto SAMAMBAIA.
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1 INTRODUCAO

A construgdo civil ¢ um setor muito importante e relevante para qualquer economia,
visto que se trata de uma atividade que resulta na producao de bens de alto valor agregado e
que demanda altas quantias de capital para viabilizar seus projetos.

O ramo da construcgdo civil responsavel pela construgdo de moradia a populagdo ¢ o
mercado imobilidrio, que possui importancia ndo somente no ambito financeiro mas também
no ambito social, pois contribui ao bem estar social com a producdo de moradias para a
populacdo e cria grande oferta de postos de trabalho.

O programa Minha casa minha vida ¢ um exemplo de iniciativa do governo federal
com o objetivo de atender as necessidades de habitacdo da populacdo de baixa renda das areas
urbanas. O programa oferece financiamento para familias com renda mensal de até R$5 mil,
fornecendo subsidios e parcelas que ndo comprometem o fluxo de caixa das familias. O
programa desde o seu lancamento em 2009, vem atraindo investidores para o nicho, tanto
como pequenas construtoras e engenheiros civis recém formados.

Dentro de um mercado competitivo e dinamico, envolvendo grande parcela do caixa
disponivel de seus investidores, ¢ de extrema importancia desenvolver métodos de avaliagdo
econdmica cada vez mais eficientes e proximos da realidade. Essas ferramentas sdo essenciais
para auxiliar o empreendedor na tomada de decisdo, possibilitando uma analise prévia de
viabilidade e rentabilidade de cada opg¢ao de investimento. O dominio dessa ferramenta ¢ de
extremo valor a um Engenheiro recém formado, pois se encaixa ndo somente a projetos de
engenharia civil, mas para varias situacdes que o profissional pode se deparar ao decorrer da
carreira.

Este trabalho consiste em uma compara¢do entre um projeto destinado ao programa
Minha casa minha vida (MCMV) e um projeto posicionado em uma faixa de valores um
pouco acima. A motivagdo para essa comparagao surgiu a partir de uma reportagem da revista
Constru¢ao Mercado ed. 143 Junho/2013 em que a editora PINI disponibilizou um or¢amento
completo de um projeto destinado ao MCMV. Essa reportagem gerou a curiosidade de avaliar
qual seria o retorno financeiro desse projeto em comparagdo a um projeto que fora executado
de fato, estudando dessa forma dois topicos interessantes e Uteis, os conhecimentos de analise

de investimentos e o programa Minha casa minha vida.



1.1 OBJETIVO

O objetivo deste trabalho foi fazer uma comparagdo entre duas opg¢des de investimento
localizados em Valparaiso/GO e Samambaia/DF com intuito de se entender os métodos de
andlise de rentabilidade e sobre o programa Minha Casa Minha Vida, utilizando-se como

parametros a Taxa Interna de Retorno, o Valor Presente Liquido e o pay-back time.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo sdo apresentados os conceitos necessarios para o entendimento do estudo
proposto. Primeiramente ¢ introduzido o programa Minha Casa Minha Vida do governo
federal juntamente com a perspectiva do programa para o futuro. E por fim, sdo revisados os

conceitos financeiros necessarios para que se entenda a avaliagdo econdmica dos projetos.

2.1 MINHA CASA MINHA VIDA

O Minha Casa Minha Vida ¢ um programa do governo federal que tem por objetivo
promover a produgdo ou aquisi¢do de novas unidades habitacionais, ou a requalificacdo de
imoveis urbanos, para familias com renda mensal de at¢ R$ 5 mil. Em geral, o programa
acontece em parceria com estados, municipios, empresas e entidades sem fins lucrativos.

Na area urbana, o Minha casa minha vida ¢ dividido por trés faixas de renda mensal: até
RS 1,6 mil para a faixa 1; até R$ 3.275 para a faixa 2; e até R$ 5 mil para a faixa 3. Ja na area
rural, as faixas de renda sdo anuais: até R$ 15 mil (1), até R$ 30 mil (2) e até R$ 60 mil (3).

Abaixo as caracteristicas de cada faixa de renda:

- A faixa 1 (até R$1.600,00) recebe o maior subsidio do governo e pode chegar até 96% do
valor de imével. E a chamada habitacio de interesse social. Essa parte da populagdo nio teria
acesso a casa propria sem o auxilio governamental. As parcelas do financiamento nunca serdo
maiores do que 5% da renda mensal da familia, e o financiamento terd a duracdo de até 10
anos.

- A faixa 2 (entre R$ 1.600 e R$ 3.275) recebe um subsidio de até R$ 25 mil reais para pagar
a entrada do imoével, e pode ter descontos no seguro ou pagar uma taxa de juros melhor do

que cobram os bancos concorrentes.



- A faixa 3 (entre R$ 3.275 ¢ R$ 5 mil) ndo recebe ajuda financeira do governo para pagar o
valor de entrada, mas tem descontos no seguro do financiamento e consegue uma taxa de

juros vantajosa, assim como a faixa 2.

As faixas 2 e 3 podem financiar imoéveis, com subsidio menor, no valor de até R$ 190
mil em grandes cidades como Sao Paulo, Rio e Brasilia e até R$ 145 mil em municipios com
populacao acima de 250 mil habitantes e no entorno do DF. O programa destina-se apenas a
empreendimentos, conjuntos de casas ou de apartamentos, vendidos na planta ou novos (com
até 180 dias de habite-se). Para fazer o financiamento ¢ preciso procurar a Caixa ou o Banco

do Brasil.

2.1.1 SITUACAO ATUAL

Apo6s a reeleigdo da presidente Dilma Rousseff, foi confirmada a entrada da terceira
fase do programa habitacional Minha Casa, Minha Vida que tem a meta de entregar 3 milhdes
de moradias entre 2015 e 2018. Criado em 2009, a primeira fase financiou mais de 1 milhdo

de unidades, j& a segunda fase deve atingir 2,750 milhdes de unidades.

Governo vai criar nova faixa de renda, que serd intermediaria entre duas ja existentes,
na terceira fase do minha casa minha vida. O objetivo é combater a inadimpléncia. A

novidade visa a diminuir a diferenga entre o valor das prestacdes de uma faixa e outra.

Na fase 2 do Minha casa Minha vida, na primeira faixa, de até R$ 1.600, o beneficiario
paga prestacdes de R$ 80. Na segunda, entre R$ 1.600 e R$ 3.275, a parcela mensal sobe para
R$ 400. E a distancia entre uma e outra pode levar a inadimpléncia, ja que um mutuario que

receba R$ 1.610, por exemplo, ja paga uma prestagao de R$ 400.

A criagdo dessa nova classe, foi um pleito das construtoras junto ao governo federal e

devera, portanto, incorporar mais subsidios do Or¢amento Geral da Unido.



2.2 CONCEITOS FINANCEIROS

2.2.1 JUROS

“Juros representam a remunera¢do do Capital empregado em alguma atividade produtiva, e
pode ser entendido como um “aluguel sobre o dinheiro”, sendo uma compensacdo paga pelo
tomados de empréstimo para ter o direito de usar o dinheiro até o dia do pagamento.”

(FREZATTI, 2007).

2.2.2 JUROS SIMPLES

“O juro de cada intervalo de tempo sempre € calculado sobre o capital inicial emprestado ou
aplicado, ndo entrando na contabilizagdo o montante gerado pelo juros cobrado em um
periodo anterior.” (FREZATTI, 2007) Isto é, os juros J sdo diretamente proporcionais ao

capital emprestado seguindo a Equacgdo 1:

J=ixPxn (1)

Onde:
P = Principal ou capital na data de hoje
i = taxa de juros

n = numero de periodos de juro

2.2.3 JUROS COMPOSTOS

“O juro de cada intervalo de tempo ¢ calculado a partir do saldo no inicio de correspondente
intervalo. Ou seja, o juro de cada intervalo de tempo ¢ incorporado ao capital inicial e passa a
render juros também.” (FREZATTI, 2007).

O célculo de juros compostos provindos da aplicacdo de um capital P a certa taxa de juros i,
durante n periodos, pode ser demonstrado a seguir.

Ao final do primeiro periodo o juro sera determinado pela Eq. 2:

J,=Pxi=P+Pxi—P=P(1+)1=P=P[(1+)!—1] (2)



No fim do segundo periodo o juro ], sera dado porJ; +],', sendo ], constituido por duas
parcelas. A primeira sdo os juros devidos PXipela aplicagdo do principal por mais um
periodo; a outra sdo os juros devidos J; Xi pela aplicacdo de ], durante o segundo periodo.

Assim, o juro total no final do segundo periodo serd dado pela Eq. 3:

Jo =Px[(A+1)" = 1] 3)

2.2.4 RECEITA

Receita ¢ a entrada monetaria que ocorre em uma empresa (visdo contabil),
ou patriménio (visdo econdmica), em geral sob a forma de dinheiroou de -créditos
representativos de direitos. Nas empresas privadas a receita corresponde normalmente ao

produto de venda de bens ou servigos, no caso desse trabalho, sdo imoveis residenciais.

2.2.5 DESPESA

“Despesas de uma empresa sdo os gastos, desembolsados ou devidos pela mesma,
necessarios ao desenvolvimento de suas operacdes.” (BRIGHAM, GAPENSKI, &
EHRHARDT, 2001)

2.2.6 FLUXO DE CAIXA

“O caixa representa o objetivo final dos investidores ao optarem por uma alternativa de
alocacdo de recursos. Caixa ¢ o ativo mais liquido disponivel na empresa, encontrado em
espécie na empresa, nos bancos € no mercado financeiro de curtissimo prazo. O Fluxo de
caixa sao as alteracdes que influenciam o caixa em qualquer momento” (FREZATTI, 2007)

Tem como funcao indicar a origem de todo o dinheiro que entrou no Caixa, bem como a
aplicacdo de todo o dinheiro que saiu do Caixa em determinado periodo, e, ainda o Resultado
do Fluxo Financeiro para que seja possivel dar uma proje¢do visando antecipar sobras de

caixa, para aplicar ou falta de caixa, para financia-la.



O fluxo de caixa ¢ comumente representado como na figura 2.1 onde as setas para cima
indicam as entradas e as setas para baixo indicam a saida de capital e o eixo horizontal indica

o tempo, onde sdo demarcados os instantes das operagdes.

Receitas / Entradas VF

N .

L 1|
Ol 1 2 3 l l 6 {periodo de tempo)

Despesas / Saidas

Figura 2.1 - Exemplo de representacio de fluxo de caixa

2.2.7 MONTANTE E VALOR PRESENTE

Pode-se definir montante como: “denomina-se montante de um principal P, aplicado a
uma dada taxa de juros i, durante n periodos de capitalizagdo, a soma desse principal com os
juros obtidos ao fim do ultimo periodo” (Alberto, 1982)

O montante pode ser expresso pela Eq. 4:

M=P+], 4)

Substituindo J,,, que é o juros composto ao final de n periodos, tem-se:

M=P+P[Q+)"—-1]=P+PA+)"-P
M=P1+i)"

O fator (1 + i)™ é denominado fator de acumula¢do de capital de um pagamento

simples, sendo representado por (P/M, i, n).



2.2.8 TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (TMA)

A taxa minima de atratividade ¢ um pardmetro de fundamental entendimento para
realizacdo de uma andlise de investimentos. Quando se analisa uma proposta de investimento
deve-se levar em conta o fato de estar perdendo a oportunidade de investir esse mesmo capital
em outros projetos. Para ser atrativa, essa proposta deve render no minimo a taxa de juros
equivalente a rentabilidade do investimento onde esse dinheiro estaria investido caso ndo
fosse aplicado nesse novo investimento. Esta €, portanto, a Taxa Minima de Atratividade, que

sera chamada de TMA nos seguintes topicos.

2.2.9 VALOR PRESENTE LiQUIDO (VPL)

Primeiramente, para o entendimento do método VPL deve-se entender o funcionamento
da relagdo entre valores presentes e futuros e como ¢ feito o calculo de um tempo para outro.
Essa relacdo nos permite calcular a partir do valor futuro F, qual o valor que deveria ser
investido hoje a determinada taxa de juros para se obter tal quantia no futuro. Utiliza-se a

Eq.5, onde P ¢ o valor presente, F o valor futuro, i a taxa de juros e n o nimero de periodos.

I Q)
_F(1+i)n

P

O método do valor presente liquido consiste basicamente em determinar o valor
presente de pagamentos futuros descontados a TMA, menos o custo inicial do investimento.
Ou seja, representa quanto o valor dos futuros recebimentos subtraidos do custo inicial

estariam valendo hoje.
X X X Xn_ X
=0 4 14T gl Tn
1+ A+ (A+10)? @+t @A+

n
e

Pp=>Y —1—
L (1+1)/
j=0

Se o VPL encontrado for maior do que zero significa que o investimento ¢

P

Donde:

economicamente atrativo, pois o valor da receita serd maior que o do custo. Caso o VPL seja



igual a zero, o investimento ¢ indiferente. E se o valor do VPL for menor do que zero, o

investimento nao ¢ atrativo.

2.2.10PAY-BACK MODIFICADO

O pay-back modificado pode ser definido como: “a ndo consideragdo do custo do capital
necessario ao projeto ¢ corrigida pelo calculo do tempo de recuperagdo descontado (Pay-back
Modificado). Este método informa o periodo de tempo necessério para que tanto as despesas
de capital como o custo do capital necessario seja coberto” (Abreu; Stephan, 1982). Ou, em
outras palavras, o tempo necessario para que o Valor Presente Liquido (VPL) seja igual a
Zero.

Trata-se sobretudo de um critério de avaliacdo de risco, sendo, nesta perspectiva, mais
atraentes aqueles projetos que permitam uma recuperacdo do capital investido em menor

tempo.

2.2.11TAXA INTERNA DE RETORNO (TIR)

A taxa interna de retorno sera o parametro principal para a comparagdo proposta neste
trabalho. Ela ¢ a taxa que zera o valor presente do fluxo de caixa do investimento, ou seja, ¢ a
taxa de juros que ao trazer os retornos futuros ao presente se igualem ao investimento inicial.

Segundo Casarotto e Bruno (1998), pode ser escrita como:

Sox (6)
2 ary "
j=0

Dessa forma, a TIR é o que possibilita a equivaléncia dos lucros futuros aos gastos
realizados com o projeto. Caracterizando-se como a taxa de remuneragdo do capital investido.
Outra caracteristica importante da TIR ¢ servir de parametro para a comparagao com a Taxa

Minima de Atratividade (TMA):

-Se a TIR for maior que a TMA significa que o investimento ¢ atrativo



-Se a TIR for igual a TMA significa que o investimento ¢ indiferente

-Se a TIR for menor que a TMA significa que o investimento ndo ¢ atrativo.

E também amplamente utilizada para compara¢do entre dois ou mais investimentos,

onde a alternativa com a TIR mais elevada ¢ a preferida.

2.2.12ANALISE DE SENSIBILIDADE

Na andlise de sensibilidade sdo feitas estimativas otimistas e pessimistas sobre um grupo
de variaveis que tem impacto no retorno do investimento.. A andlise pode ser feita de forma
mais simplificada assumindo independéncia entre as variaveis, isto ¢, atribui-se valores
diferentes a apenas uma variavel e mantém as outras constantes ou de forma mais complexa e
real assumindo que sdo interdependentes. Quando uma pequena mudanga no valor de uma
estimativa resulta em mudanca na escolha de alternativa ou rejeicdo de um projeto, diz-se que
a decisdo ¢ sensivel aquela estimativa.

“A sensibilidade da solug@o pode ser examinada para inlimeras varidveis, tais como:

* Taxa minima de atratividade (TMA);
* Preco de venda;

* Vida do projeto;

* Valor do investimento;

* Custos operacionais” (Alberto, 1982)

A analise da variagdo de todas as variaveis de um projeto geraria uma infinidade de
combinagdes, 0 que seria inviavel na pratica. Portanto, ¢ necessario escolher as variaveis
mais relevantes e sensiveis para analisar a rentabilidade do empreendimento, variando

uma de cada vez.



3 METODOLOGIA

Inicialmente foram levantadas todas as informagdes disponiveis dos dois
empreendimentos e sobre as suas respectivas regides, surgindo a necessidade de ajustes para
que os dois projetos sejam compativeis para comparagao.

Os orgamentos dos dois projetos foram atualizados de suas datas bases até janeiro de
2015, que foi a data escolhida, e os valores do metro quadrado do terreno e dos apartamentos
prontos em Valparaiso e Samambaia foram estimados a partir de uma pesquisa de mercado.

Com esses dados em mao, foi analisada a distribuicdo dos custos no tempo a partir do
cronograma fisico financeiro e posteriormente relacionadas as receitas e despesas més a més
compondo o fluxo de caixa de cada empreendimento.

Por fim, foi feita a avaliagdo econdmica dos dois projetos utilizando os métodos da
Taxa interna de retorno (TIR), Valor presente liquido (VPL) e o Payback time de forma a

atingir o objetivo proposto.

3.1 SAMAMBAIA (DF)

eSobradinho Il

eBrazlandia

ePlanaltina

oCeilandia

eParanoa

#S30 Sebastido
eSanta Maria

Figura 3.1 - Localizacao de Samambaia no DF

Samambaia nasceu com a inten¢do de abrigar o alto numero de pessoas que migravam

de outras partes do pais para o Distrito Federal entre os anos 1989 e 1994. Para criar uma
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estrutura urbana para esses moradores, no dia 25 de outubro de 1989, a cidade foi
oficialmente criada através da Lei 49 e Decreto 11.291 tornando a 12* Regido Administrativa
do Distrito Federal — RA XII.

O projeto urbanistico da area, no entanto, nasceu 11 anos antes. O Plano Estrutural de
Organizacao Territorial (Peot), elaborado em 1978, ja trazia o projeto “Samambaia —estudo
preliminar”, que foi implementado oficialmente em 1982. Os primeiros lotes na cidade foram
vendidos na quadra 406 e no Setor de Mansdes Leste (hoje Taguatinga). J4 em 1985, os
primeiros moradores comegaram a viver na cidade.

Trés anos apds as primeiras ocupagdes, foram construidas 3.381 casas destinadas a
familias de baixa renda, principalmente de funciondrios publicos. A casa propria foi adquirida
com o apoio do Sistema Habitacional de Interesse Social (SHIS) mediante financiamento do
Banco Nacional.

Entre 1989 e 1992 a cidade passou por um inchaco populacional com a chegada de
uma grande massa de moradores, em geral familias carentes, que receberam sob o “sistema de
concessao de uso”, lotes em areas semi-urbanizadas.

A regido compreende area urbana e rural. A urbana estd dividida entre os setores Norte
e Sul. Ja a parte rural é constituida pela Area Isolada Guariroba e o Nucleo Rural Tabatinga.
Em 1996, o Setor de Mansoes Leste (SML) foi desmembrado de Samambaia e passou a
integrar a cidade de Taguatinga. (Com informacdes da Sintese de Informagdes
Socioecondmicas-2006)

Caracteristicas da Populagdo: 193 485 habitantes (PDAD 2010/2011)

Samambaia foi uma das primeiras cidades com planejamento urbano a serem criadas
no Distrito Federal, e serviu de modelo para a criagdo de outras cidades, tais como Riacho

Fundo, Recanto das Emas e Sao Sebastido.
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3.2 VALPARAISO (GO)

Aguas Lindas
de Goias

Corumba

Santo Anténio T
do Descoberto

)
Cristalina

Figura 3.2 - Localiza¢ao de Valparaiso

A histdria de Valparaiso de Goias comecgou em 19 de abril de 1979, quando o prefeito de
Luziania, Walter José Rodrigues, inaugurou o pequeno Nucleo Habitacional Valparaizo I, que
surgiu em funcdo da construcdo de Brasilia. Em solenidade oficial, empossou o primeiro
administrador regional da localidade, Clovis José Rizzo Esselin de Oliveira Almeida. O mais
novo Nucleo Habitacional de Luziania contava com apenas 864 casas, uma escola estadual e
o prédio da administragdo regional. O Nucleo Residencial, construido pela Encol, comegou
com muitos problemas: ndo havia comércio, a falta de dgua era freqiiente e s6 havia transporte
coletivo na BR-040.

No dia 2 de maio de 1980, através do Decreto-Lei n® 972, ficou instituida e oficializada a
data de 19 de abril para comemorar o aniversario da fundacdo do Nucleo Habitacional
Valparaizo. Nesta época, Valparaiso ja contava com um posto telefonico, uma agéncia de
Correios e Telégrafos, um escritorio de contabilidade e onze lojas comerciais. Na area
educacional, a cidade contava com uma escola estadual que atendia aos alunos do primeiro

grau e duas escolas particulares, que ja se encontram extintas. Foi elevado a categoria de
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municipio com a denominacao de Valparaiso de Goids, pela lei estadual n® 12667, de 18 de
julho de 1995, desmembrado de Luziania.

A populacio, apurada no Censo demografico do Brasil de 2010, ¢ de 132.982 habitantes,
sendo 63.489 homens e 63.356 mulheres.

Valparaiso de Goids ¢ o municipio que mais cresce no entorno sul do Distrito Federal e
um dos que mais crescem no Brasil. As estimativas do IBGE apontam para uma populacgdo de
146.694 habitantes em 2013, com densidade demografica de 2.165,48 habitantes/km2.0
crescimento populacional do municipio nos tltimos dois anos ¢ de aproximadamente 4,36%.

As atividades econdmicas da cidade se restringe essencialmente ao setor de servigos, nao
existindo atividades industriais e agropecudrias. A maioria das empresas, inclusive um

shopping center inaugurado em 1993,8 encontra-se ao longo da BR-040.9.

3.3 PROJETO AUTOGRAFICS

O projeto escolhido para representar o Programa Minha Casa Minha Vida foi retirado
da revista Constru¢do Mercado, que ¢ uma revista especializada em assuntos relacionados a
construcdo civil. Na edi¢do 143 da revista Construgdo Mercado de Junho/2013, a equipe da
editora PINI orcou um projeto elaborado pelo escritorio Autografics Arquitetura e
Planejamento para oferecer aos leitores como uma referéncia de or¢amento de um
empreendimento enquadrado no programa Minha Casa Minha Vida. O empreendimento foi
orcado para seis estados diferentes: Distrito Federal, Goids, Minas Gerais, Pernambuco,

Parand e Sao Paulo. Abaixo estdo as caracteristicas principais do projeto:

- Empreendimento enquadrado na faixa 1 do Minha Casa Minha Vida com trés prédios de
quatro andares cada, com 48 unidades em cada edificio, totalizando 144 apartamentos;

- O projeto foi desenvolvido para a cidade de Pirapora, no interior de Minas Gerais, onde o
valor maximo pago pelo programa ¢ de R$ 60 mil por unidade;

- Area construida: 2804,90 m? por edificio

- Area construida de cada apartamento: 49,67 m?

- Area 0til das unidades: 43,40 m?

- Projeto Arquitetdnico: Autografics Arquitetura e Planejamento;
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Além da constru¢do dos prédios, orcamento inclui custos de urbanizagdo, saldo de festas e
churrasqueira;

- Urbanizacdo contém: 406 m? de plantio de grama, 58 m? de passeio em concreto, 1.183 m?
de pavimentac¢do em bloco intertravado e 1.017 m? de pavimentacdo em paralelepipedos;

- Itens ndo considerados no orgamento: taxa de Beneficios e Despesas Indiretas (BDI),
administracdo local, projetos e emolumentos; O or¢amento também ndo inclui o prego do
terreno; o terreno foi considerado como doagdo da prefeitura, do Estado ou da Unido, assim
como os servicos de infraestrutura;

- Data-base de precos: abril de 2013;

- Encargos sociais sobre a mao de obra: 129,34% para Sao Paulo e 127,95% para as demais

regides;

Figura 3.3 - Vista do projeto AUTOGRAFICS (2013)

O orcamento original se encontra no ANEXO A, que foi utilizado como base, porém
algumas alteragcdes e atualizagdes foram necessarias para que fosse comparado ao outro
empreendimento deste trabalho. O principal ponto que devera ser alterado ¢ o valor do
terreno, pois originalmente este ¢ considerado zero (doacdo da prefeitura). Este valor foi
estimado a partir de dados do mercado e sera descrita melhor nos proximos capitulos. Outros

aspectos que deverdo ser modificados sdo: atualizagdes de valores da data base até janeiro de
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2015 e adicdo de custos ndo considerados. A tabela 1 mostra o orcamento do projeto

AUTOGRAFICS modificado.

Tabela 3.1 - Or¢amento projeto AUTOGRAFICS

Item Valor
Canteiro - Servigos preliminares R$12.691,73
Despesas indiretas R$125.190,36
Demolicdo/Limpeza do terreno R$1.460,00
Fundagbes R$140.072,70
Estrutura R$418.374,40
Alvenaria R$145.903,36
Esquadrias de madeira (inclusive ferragens) R$82.261,34
Esquadrias de aluminio R$136.743,44
Vidros R$29.221,43
Cobertura R$32.214,15
Impermeabilizagdes R$33.921,91
Revestimento de teto R$73.698,91
Revestimento internos R$287.486,89
Revestimento de fachada R$36.632,19
Pavimentacgdo externa R$6.915,60
Soleira de marmore ou granito 15cm R$81.247,49

Instalagdo elétrica/telefone e
hidrossanitaria/gas

R$431.400,89

Pinturas R$174.294,89
Aparelhos, metais e bancas R$90.616,22
Paisagismo e jardins R$4.900,57
Limpeza/desmobilizagdo R$12.552,06

Total R$2.357.800,51
Orgamento original retirado da Revista Construgdo Mercado Ed. 143, Junho/2013

3.4 PROJETO SAMAMBAIA

Os dados do projeto SAMAMBAIA foram fornecidos pelo Prof. José¢ Augusto Fortes e
sd0 de um empreendimento real que foi construido na cidade de Samambaia em 2007 com
area construida total de 3576 m?. O empreendimento consiste em 44 unidades, distribuidas em

6 andares, sendo:
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- 20 unidades de 3 quartos com suite, area de 67,79 m?

- 20 unidades de 2 quartos sem suite, area de 54,89 a 56,52 m?

- 4 unidades de 2 quartos com suite, area de 59,67 a 61,82 m?

Sera considerado como “Projeto SAMAMBAIA” em futuras referéncias. A tabela 2

abaixo mostra o orcamento original do projeto.

Tabela 3.2 - Orcamento projeto SAMAMBAIA

Item Valor
Servi¢os iniciais R$2.913,21
Despesas indiretas R$124.338,81
Movimento de terra R$8.156,99
Infra-estrutura R$127.686,72
Superestrutura R$539.589,95
Paredes e divisorias R$92.061,81
Esquadrias de madeira R$55.298,01
Esquadrias metalicas R$98.374,79
Vidros R$74.398,07
Cobertura R$17.241,37
Impermeabilizagdo R$6.175,96
Forros e teto R$36.201,37
Revestimento interno R$163.760,93
Revestimento externo R$22.590,04
Pavimentagao R$126.682,64
Soleiras, rodapés e peitoris R$28.829,00
Instalagdes R$444.116,89
Pintura R$108.955,02

Lougas, metais e acessorios
Servigos complementares
Servigos finais
Total

R$60.245,26

R$63.329,57

R$16.477,38
R$2.217.423,80
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4 PADRONIZACAO DOS PROJETOS AVALIADOS

Neste capitulo serdo descritos todos os passos necessdrios para que os dois projetos
possam ser comparados de igual pra igual.

O projeto retirado da revista construg¢do mercado, que sera chamado de projeto
AUTOGRAFICS em referencias futuras, faz algumas consideragdes de modo a simplificar a
andlise, pois a inten¢do da revista ¢ somente servir de referéncia aos leitores e ndo de colocar
esse projeto em pratica de fato. Essas simplificagdes deverdo ser adaptadas para que o projeto
seja mais compativel com a realidade.

O primeiro ponto que deverd ser ajustado no projeto AUTOGRAFICS ¢ o valor do
terreno, que para efeito de estudo, foi considerado como uma doacao da prefeitura. A revista
também nao informa qual o tamanho do terreno necessario, disponibilizando somente uma
ilustracdo da planta do pavimento tipo do empreendimento. O primeiro passo entdo foi
estimar o tamanho do terreno necessario e logo apos fazer um estudo da cidade onde o projeto
sera executado, levando em conta as caracteristicas especificas de cada cidade.

Os valores dos insumos necessarios para a constru¢do de uma edificagdo variam no
tempo de acordo com uma série de fatores, portanto o prego para a execu¢ao de um projeto de
dois anos atras provavelmente ndo serd o mesmo se for executado na presente data. Logo, o
segundo ajuste que devera ser feito € a atualizagdo dos valores dos or¢amentos para uma data
em comum porque o projeto AUTOGRAFICS foi orcado com a data base de pregos de abril
de 2013 e o projeto Samambaia com a data base de setembro de 2007. Os dois projetos foram
atualizados para janeiro de 2015 de forma a tornar a comparagdo mais atual e conclusiva
utilizando como indice o Indice nacional da construcdo civil (INCC).

O terceiro ajuste foi a atualizagdo do valor de compra do terreno e de venda do
apartamento na cidade de Samambaia. Os dados originais do projeto SAMAMBAIA que sdo
do ano de 2007, ano em que o projeto foi orcado, foram atualizados para os valores
praticados em 2015. A estimativa desses dois pardmetros seguiram a metodologia utilizada

para estimar os valores do projeto AUTOGRAFICS.
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4.1 ESCOLHA DA CIDADE DO PROJETO AUTOGRAFICS

A cidade escolhida para ser considerada como local de implementag¢do do projeto minha
casa minha vida (projeto AUTOGRAFICS) foi Valparaiso de Goids. Essa escolha foi feita
apos consulta com corretores do ramo que levaram em conta a natureza do projeto e
principalmente ap6s analisado a oferta de empreendimentos similares na cidade, escolhendo a
cidade que mais se encaixava na descri¢do. Foram analisadas também como opg¢des as cidades
de: Santa Maria, Cidade Ocidental e Samambaia. Essas cidades possuem perfis diferentes, sdo
cidades dominadas por casas e ndo edificios.

O préximo passo ¢ determinar o tamanho do terreno necessario para o projeto, pois o
artigo da revista Constru¢do Mercado, da qual esse projeto foi retirado, ndo fazia referencia ao
tamanho do terreno. A Figura 4.1 foi extraida do artigo e mostra uma representagdo da planta
baixa do pavimento tipo, que sera utilizado como base para determinacdo do tamanho do

terreno.

Figura 4.1 - Planta baixa do empreendimento AUTOGRAFICS
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Considerando que cada unidade possui aproximadamente 50 m?, e que cada unidade tem
formato quadrado, pode-se considerar que as unidades tem 7 metros de lado. O
empreendimento também pode ser considerado em formato quadrado, em que o lado
quadrado do empreendimento possuem 5 unidades, de 7 metros de lado cada. O resultado
dessa aproximacao ¢ um quadrado com lado de 35 metros, totalizando em um terreno de 1225
m?2.

Para determinar o valor de compra do m? do terreno na cidade de Valparaiso de Goias,
cogitou-se primeiramente em fazer uma consulta nas imobilidrias, porém, as resposta
recebidas ndo convergiam a um valor proximo, os valores foram dispersos em uma margem
muito ampla, necessitando de uma outra solugdo para o problema. A solu¢ao desenvolvida foi
basear-se nos precos de venda dos anuncios de um dos sites de classificados de imoveis mais
utilizado no DF, o wimdveis.com.br. Na data da pesquisa, abril de 2015, haviam 37 antincios
de terrenos a venda em Valparaiso. Levando em conta que o projeto AUTOGRAFICS ¢
destinado a habitacdo popular e que deve ser uma construgdo de baixo padrdo, foram
utilizados os 18 anuncios com valores de R$/ m? mais baratos, que se encontram na Tabela
4.1 abaixo, e a partir deles foi extraida a média. A partir dessa média foi calculado o valor do

terreno.

Tabela 4.1 — Estimativa do valor do metro quadrado do terreno em Valparaiso

Valor total Metragem R$/m2

1 R$1.600.000,00 15000 R$106,67
2 R$600.000,00 5000 R$120,00
3 R$900.000,00 5000 R$180,00
4 R$950.000,00 5000 R$190,00
5 R$2.500.000,00 11000 R$227,27
6 R$100.000,00 360 R$277,78
7 R$109.797,38 368 R$298,36
8 R$110.000,00 360 R$305,56
9 R$220.000,00 720 R$305,56
10 R$3.000.000,00 9699 R$309,31
11 R$120.000,00 360 R$333,33
12 R$130.000,00 360 R$361,11
13 R$200.000,00 525 R$380,95
14 R$200.000,00 514 R$389,11
15 R$142.781,10 360 R$396,61

—
(o)}

R$1.500.000,00 3600 R$416,67
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17 R$1.800.000,00 4200 R$428,57

18 R$155.000,00 360 R$430,56
19 R$160.000,00 360 R$444,44
20 R$9.000.000,00 16237 R$554,29
21 R$210.000,00 360 R$583,33
22 R$2.200.000,00 3600 R$611,11
23 R$80.000.000,00 130000 R$615,38
24 R$1.150.000,00 1800 R$638,89
25 R$195.000,00 297 R$656,57
26 R$600.000,00 900 R$666,67
27 R$480.000,00 700 R$685,71
28 R$1.260.000,00 1800 R$700,00
29 R$11.000.000,00 15516 R§708,95
30 R$280.000,00 360 R$777,78
31 R$1.800.000,00 2080 R$865,38
32 R$7.000.000,00 7124 R$982,59
33 R$6.000.000,00 5988 R$1.002,00
34 R$750.000,00 742 R$1.010,78
35 R$180.000,00 160 R$1.125,00
36 R$1.310.000,00 1113 R$1.177,00
37 R$7.200.000,00 5988 R$1.202,40
Média obtida R$303,19

Dados retirados do site wimoveis.com.br, Abril/2015

Tamanho do terreno: 1225 m?
Média obtida do metro quadrado dos terrenos em Valparaiso: R$303,19

Valor estimado do terreno AUTOGRAFICS = R$303,19 x 1225 m? = R$ 371.407,11

Seguindo o mesmo raciocinio, foi estimado o valor médio do terreno em 2015 na cidade
de samambaia e atualizar esse valor no projeto SAMAMBAIA, os dados coletados estdo na

Tabela 4.2.

Tabela 4.2 - Estimativa do valor do metro quadrado do terreno em Samambaia

Valor total Metragem (m?) R$/ m?

R$550.000,00 405 R$1.358,02
R$900.000,00 536 R$1.679,10
R$800.000,00 570,98 R$1.401,10
R$740.000,00 625 R$1.184,00
R$2.000.000,00 700 R$2.857,14
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R$2.000.000,00 716 R$2.793,30

R§$780.000,00 737,5 R$1.057,63
R$1.800.000,00 840 R$2.142,86
R$1.250.000,00 900 R$1.388,89
R$1.380.000,00 930 R$1.483,87
R$1.250.000,00 984 R$1.270,33
R$1.000.000,00 1005 R$995,02
R$1.599.000,00 1155 R$1.384,42

R$550.000,00 1176 R$467,69
R$1.900.000,00 1250 R$1.520,00
R$3.500.000,00 1400 R$2.500,00
R$2.500.000,00 1441,53 R$1.734,27
R$2.500.000,00 1514 R$1.651,25
R$3.300.000,00 1800 R$1.833,33
R$2.880.000,00 1805 R$1.595,57
R$1.600.000,00 2206,65 R$725,08

média R$1.572,52

Dados retirados do site wimoveis.com.br, Abril/2015

Tamanho do terreno: 900 m?
Média obtida do metro quadrado dos terrenos em Valparaiso: R$ 1.572,52

Valor estimado do terreno SAMAMBAIA = R$ 1.572,52 x 900 m? = R$1.415.265,88

4.2 ESTIMATIVA DO PRECO DO METRO QUADRADO DE VENDA

Para determinar o prego do metro quadrado de venda do apartamento pronto, foram
utilizados os antincios no site wimodveis.com de imoveis que tinham caracteristicas parecidas
com os apartamentos dos empreendimentos desse trabalho, por exemplo, tamanho do
apartamento e numero de quartos. A partir desses dados, foi extraida a média, que foi
considerada como o valor de venda do metro quadrado dos imoveis. O calculo dessa média se

encontra na Tabela 4.3 abaixo:
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Tabela 4.3 - Estimativa do valor do metro quadrado dos apartamentos em Valparaiso e

Samambaia
Anuncios em Valparaiso Anuncios em Samambaia
R$/m2 R$/m2 R$/m2
1 R$2.587,46 21 R$2.307,69 1 R$3.571,43
2 R$2.653,06 22 R$1.867,92 2 R$2.558,14
3 R$3.012,70 23 R$2.726,93 3 R$3.488,37
4 R$2.300,00 24 R$2.988,42 4 R$3.128,62
5 R$2.200,00 25 R$2.520,07 5 R$3.236,99
6 R$1.800,00 26 R$2.592,59 6 R$2.427,75
7 R$1.800,00 27 R$2.454,55 7 R$3.111,32
8 R$2.000,00 28 R$1.818,18 8 R$3.181,82
9 R$2.400,00 29 R$2.181,82 9 R$3.181,82
10 R$2.400,00 30 R$2.181,82 10 R$3.222,22
11 R$1.960,00 31 R$1.568,98 11 R$3.130,43
12 R$1.500,00 32 R$2.946,43 12 R$2.553,19
13 R$2.600,00 33 R$2.142,86 13 R$3.191,49
14 R$2.000,00 34 R$1.875,00 14 R$2.812,50
15 R$2.500,00 35 R$2.317,86 15 R$2.916,67
16 R$1.800,00 36 R$2.421,05 16 R$3.125,00
17 R$2.300,00 37 R$1.896,55 17 R$3.125,00
18 R$2.656,45 38 R$2.068,97 18 R$3.020,41
19 R$2.156,86 39 R$2.000,00 19 R$2.640,00
20 R$2.634,62 40 R$2.250,00 20 R$2.420,00
média R$2.259,72 21 R$3.000,00
22 R$1.890,91
23 R$1.625,00
média R$2.893,87

Dados retirados do site wimoveis.com.br, Abril/2015

A partir desses dados, podem-se estimar o valor médio dos apartamentos dos dois
projetos (Tabela 4.4):

Tabela 4.4 — Valor da unidade em cada empreendimento

Metragem média apartamento Valor do Prego médio do
Projeto (m2) m?2 apartamento
SAMAMBAIA 61,7 R$2.893,87 R$178.433,29
AUTOGRAFICS 43,4 R$2.259,72 R$98.071,85
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4.3 ATUALIZACAO DOS ORCAMENTOS

Para trazer os dois orcamentos para uma mesma data, no caso a data escolhida foi janeiro
de 2015, foi utilizado o indice INCC que ¢ calculado pela Fundagao Getalio Vargas (FGV). O
indice nacional da construgdo civil (INCC) mede a evolucdo dos custos das construgdes
habitacionais no Brasil formado a partir de pregos levantados em sete capitais estaduais (Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Recife, Porto Alegre e Brasilia) e ¢
divulgado mensalmente.

O apéndice A, que se encontra no final do trabalho, mostra a evolucdo de um real
atualizado pelo INCC das datas bases dos projetos AUTOGRAFICS e SAMAMBAIA até
janeiro de 2015. Esse dado sera utilizado para atualizar todos os valores dos orgamentos.

Na Tabela 4.5 estdo os or¢amentos dos dois projetos atualizados para janeiro de 2015
através do INCC:

Tabela 4.5 - Orgamentos atualizados pelo INCC

Item SAMAMBAIA AUTOGRAFICS
Servi¢os iniciais R$4.966,86 R$14.549,76
Despesas indiretas R$211.990,95 R$143.517.,85
Movimento de terra R$13.907,22 R$1.673,74
Infra-estrutura R$217.698,96 R$160.578,92
Superestrutura R$919.971,74 R$479.623,16
Paredes e divisorias R$156.960,41 R$167.263,17
Esquadrias de madeira R$94.280,13 R$94.304,15
Esquadrias metalicas R$167.723,71 R$156.762,27
Vidros R$126.844,70 R$33.499,36
Cobertura R$29.395,61 R$36.930,21
Impermeabilizacao R$10.529,67 R$38.887,97
Forros e teto R$61.721,38 R$84.488,21
Revestimento interno R$279.203,54 R$329.574,10
Revestimento externo R$38.514,79 R$41.995,03
Pavimentagio R$215.987,06 R$7.928,02
Soleiras, rodapés e peitoris R$49.151,90 R$93.141,88
Instalagdes R$757.195,32 R$494.556,69
Pintura R$185.762,43 R$199.811,14
Lougas, metais e acessorios R$102.714,92 R$103.882,16
Servigos complementares R$107.973,50 R$5.617,99
Servigos finais R$28.093,04 R$14.389,64
Total R$3.780.587,84 R$2.702.975,43
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S ESTRUTURA DE CUSTOS E RECEITAS DOS
EMPREENDIMENTOS

Saber como os custos e receitas estdo distribuidos no tempo ¢ tdo importante quanto
saber os seus valores. Para isso, ¢ utilizado o cronograma fisico-financeiro, que relaciona a
porcentagem realizada de cada servico com o seu custo, tudo isso distribuido no tempo. E a
partir dele também que obtém-se o fluxo de caixa do empreendimento, que ¢ essencial na
avalia¢do econdmica dos projetos.

O artigo da revista Constru¢do Mercado, de onde foi retirado o orgamento do projeto
AUTOGRAFICS, ndo possuia a analise desses valores no tempo. A primeira hipotese foi de
desenvolver um cronograma para o projeto, porém essa opcao seria extremamente trabalhosa
e envolveria o estudo de outra area da engenharia civil, que ndo ¢ o foco desse projeto. A
solucdo tomada foi de adaptar o orcamento do projeto AUTOGRAFICS ao cronograma
fisico-financeiro do projeto SAMAMBAIA, que ¢ um projeto que foi executado na pratica.
Essa medida ¢ plausivel, pois os dois empreendimentos possuem caracteristicas bastante

semelhantes, como: area construida, padrdo de empreendimento, nimero de unidades, etc.

5.1 CRONOGRAMAS FiSICO-FINANCEIROS

Vide Apéndice A e Apéndice B ao final do trabalho.

5.2 FLUXOS DE CAIXA

Os fluxos de caixa mostram as receitas (coluna “Entradas”), despesas (coluna “Saidas™) e
a soma delas que ¢ o fluxo de caixa do projeto. A coluna de “Entradas” que representa as

receitas do projeto foram compostas a partir de um cendrio de vendas considerado realista.
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5.2.1 FLUXO DE CAIXA PROJETO SAMAMBAIA

O or¢amento do projeto SAMAMBALIA foi atualizado para Jan/2015 e os valores de

compra do terreno e de venda dos apartamentos, que foram atualizados nos capitulos

anteriores, foram inseridos no fluxo de caixa. A Tabela 5.1 abaixo descreve o fluxo de caixa

até trigésimo segundo més, que ¢ quando o fluxo de caixa se encerra.

Tabela 5.1 - Fluxo de caixa projeto SAMAMBAIA

<
D>
[7)

Saidas

Entradas

Fluxo de Caixa

O 00 NOULL B WN - O

N NN NNNNNNRRRRRRRR R @9
0O NOO UL D WINPFP O OOONOD OULP WNPEL O

R$1.415.265,87

R$157.040,00
R$135.334,80
R$288.734,06
R$182.937,31
R$202.993,36
R$202.993,36
R$202.993,36
R$202.993,36
R$202.993,36
R$246.036,85
R$193.138,48
R$193.138,48
R$157.142,58
R$138.357,05
R$121.454,58
R$145.663,40
R$154.000,84
R$154.000,84
R$113.900,89
R$136.470,99
R$180.679,68
R$197.346,02
R$143.451,60
R$293.880,75

R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32
R$71.373,32

RS$3.568.665,83

R$713.733,17

-R$1.415.265,87

RS0,00
RS0,00
-R$157.040,00
-R$135.334,80
-R$288.734,06
-R$182.937,31
-R$202.993,36
-R$202.993,36
-R$202.993,36
-R$202.993,36
-R$202.993,36
-R$246.036,85
-R$193.138,48
-R$193.138,48
-R$157.142,58
-R$138.357,05
-R$50.081,26
-R$74.290,08
-R$82.627,53
-R$82.627,53
-R$42.527,57
-R$65.097,68
-R$109.306,36
-R$125.972,70
-R$72.078,28
-R$222.507,43

RS$3.568.665,83

R$713.733,17
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29
30
31
32

R$713.733,17
R$713.733,17
R$713.733,17
R$713.733,17

R$713.733,17
R$713.733,17
R$713.733,17
R$713.733,17

5.2.2 FLUXO DE CAIXA DO PROJETO AUTOGRAFICS

Assim como o projeto SAMAMBAIA, o or¢amento do projeto AUTOGRAFICS foi

atualizado para Jan/2015. Os valores de terreno e venda dos apartamentos que foram

calculados nos capitulos anteriores foram inseridos no fluxo de caixa. O fluxo de caixa obtido

que também termina no trigésimo segundo meés se encontra na Tabela 5.2 abaixo:

Tabela 5.2 - Fluxo de caixa projeto AUTOGRAFICS

Més Saidas Entradas Fluxo de Caixa
0 R$371.407,11 - -R$371.407,11
1 - - R$0,00
2 - - R$0,00
3  R$117.866,80 - -R$117.866,80
4 R$99.209,78 - -R$99.209,78
5 R$160.939,47 - -R$160.939,47
6 R$105.782,81 - -R$105.782,81
7  R$127.155,32 - -R$127.155,32
8 R$127.155,32 - -R$127.155,32
9 R$127.155,32 - -R$127.155,32
10 R$127.155,32 - -R$127.155,32
11  R$127.155,32 - -R$127.155,32
12 R$168.401,95 - -R$168.401,95
13 R$140.823,62 - -R$140.823,62
14 R$140.823,62 - -R$140.823,62
15 R$134.480,16 - -R$134.480,16
16 R$160.067,49 - -R$160.067,49
17 RS$138.832,62 R$42.795,01 -R$96.037,62
18 R$205.890,20 R$42.795,01 -R$163.095,19
19 R$69.003,54 R$42.795,01 -R$26.208,54
20  R$69.003,54 R$42.795,01 -R$26.208,54
21 R$146.166,72 R$42.795,01 -R$103.371,71
22 R$84.958,25 R$42.795,01 -R$42.163,24
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23 R$76.999,06  R$42.795,01 -R$34.204,05
24 R§143.979,92 R$42.795,01 -R$101.184,92

25 R$86.701,51 R$42.795,01 -R$43.906,50
26 R$222.714,08 R$42.795,01 -R$179.919,07
27 - R$2.139.750,36  R$2.139.750,36
28 - R$427.950,07 R$427.950,07
29 - R$427.950,07 R$427.950,07
30 - R$427.950,07 R$427.950,07
31 - R$427.950,07 R$427.950,07
32 - R$427.950,07 R$427.950,07

6 AVALIACAO ECONOMICA DOS EMPREENDIMENTOS

6.1 VPL E PAY-BACK

A Tabela 6.1 mostra o valor presente de cada instante dos fluxos de caixa dos dois
projetos. As colunas com os valores presentes acumulados serd utilizada para determinar o
tempo necessario para que o VPL dos projetos sejam iguais a zero, o pay-back time. A taxa
minima de atratividade (TMA) considerada serd a média de rendimento mensal da LCI (Letra

de Crédito Imobiliario) oferecida pelo Banco do Brasil no periodo de Mar/14 a Mar/15.

Tabela 6.1 — Valores presentes de cada més e valores presentes acumulados

Meés SAMAMBAIA SAMAMBAIA REVISTA REVISTA
acumulado acumulado
0 R$1.415.265.87 -R$1.415.265,87 -R$371.407,11 -R$371.407,11
1 R$0,00 -R$1.415.265,87 R$0,00 -R$371.407,11
2 R$0,00 -R$1.415.265,87 R$0,00 -R$371.407,11
3 -R$153.558,95 -R$1.568.824,82 -R$117.866,80 -R$489.273,91
4 -R$131.349,76 -R$1.700.174,58 -R$99.209,78 -R$588.483,69
5 -R$278.145,95 -R$1.978.320,53 -R$160.939,47 -R$749.423,16
6 -R$174.916,98 -R$2.153.237,51 -R$105.782,81 -R$855.205,97
7 -R$192.648,87 -R$2.345.886,38 -R$127.155,32 -R$982.361,29
8 -R$191.214,76 -R$2.537.101,14 -R$127.155,32 -R$1.109.516,61
9 -R$189.791,32 -R$2.726.892,46 -R$127.155,32 -R$1.236.671,93
10 -R$188.378,48 -R$2.915.270,94 -R$127.155,32 -R$1.363.827,26
11 -R$186.976,16 -R$3.102.247,10 -R$127.155,32 -R$1.490.982,58
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12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
VPL
(Total)

-R$224.936,28
-R$175.260,11
-R$173.955,45
-R$140.481,15
-R$122.766,66
-R$44.107,18
-R$64.941,13
-R$71.691,67
-R$71.157,99
-R$36.351,67
-R$55.229,90
-R$92.046,90
-R$105.291,94
-R$59.796,81
-R$183.220,09
R$2.916.684,16
R$578.994,37
R$574.684,24
R$570.406,20
R$566.160,00
R$561.945,41

R$1.045.392,34

-R$3.327.183,38
-R$3.502.443,49
-R$3.676.398,94
-R$3.816.880,09
-R$3.939.646,75
-R$3.983.753,93
-R$4.048.695,06
-R$4.120.386,73
-R$4.191.544,72
-R$4.227.896,39
-R$4.283.126,29
-R$4.375.173,19
-R$4.480.465,13
-R$4.540.261,94
-R$4.723.482,03
-R$1.806.797,87
-R$1.227.803,50
-R$653.119,26
-R$82.713,06
R$483.446,94
R$1.045.392,35

-R$168.401,95
-R$140.823,62
-R$140.823,62
-R$134.480,16
-R$160.067,49
-R$96.037,62
-R$163.095,19
-R$26.208,54
-R$26.208,54
-R$103.371,71
-R$42.163,24
-R$34.204,05
-R$101.184,92
-R$43.906,50
-R$179.919,07
R$2.139.750,36
R$427.950,07
R$427.950,07
R$427.950,07
R$427.950,07
R$427.950,07

R$660.004,51

-R$1.659.384,53
-R$1.800.208,14
-R$1.941.031,76
-R$2.075.511,92
-R$2.235.579,41
-R$2.331.617,03
-R$2.494.712,22
-R$2.520.920,76
-R$2.547.129,30
-R$2.650.501,01
-R$2.692.664,25
-R$2.726.868,30
-R$2.828.053,22
-R$2.871.959,72
-R$3.051.878,79
-R$912.128,43
-R$484.178,36
-R$56.228,29
R$371.721,78
R$799.671,85
R$1.227.621,93

TMA (Més)

0,75%

O pay-back modificado ¢ um pardmetro que avalia o risco dos projetos, pois € o tempo

necessario para recuperar o capital investido, e portanto, o payback time dos projetos serad

considerado como o tempo necessario para que o valor presente acumulado do seu fluxo de

caixa deixe de ser negativo e se torne positivo. O projeto SAMAMBAIA precisa de 31 meses

para recuperar o capital investido e o projeto AUTOGRAFICS de 30 meses, portanto, os dois

projetos podem ser considerados de mesmo nivel de risco.

O mesmo pode ser dito sobre o VPL, pois apesar do VPL do projeto SAMAMBAIA ser

maior do que o do projeto AUTOGRAFICS, a diferenca ndo ¢ grande o suficiente para poder

concluir qual o melhor projeto.
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6.2 TIR

A TIR ¢ a taxa que zera o valor presente do fluxo de caixa do investimento, ou seja, ¢ a
taxa de juros que ao trazer os retornos futuros ao presente se igualem ao investimento inicial.
O calculo foi feito com auxilio do Excel, que utiliza um método iterativo para solucionar o

problema. Abaixo, esté a estrutura de calculo da TIR dos projetos:

_R$1.41526587 0 0 —R$157.040,000
A+ A+ ta+r T a+is
R$713.73317 R$713.733,17
aA+on T a+ro®
i = TIR SAMAMBAIA = 1,7579% /més

TIR SAMAMBAIA:

_R$371.407,11 0 0  —R$117.866,80
A+ Ta+o a+or T a+ip
R$392.287,57 R$392.287,57
a+o7 | a+0®
i = TIR REVISTA = 1,9804%/més

TIR REVISTA:

6.3 ANALISE DE SENSIBILIDADE

As variaveis escolhidas para a analise de sensibilidade foram a velocidade de vendas das
unidades e o pre¢o de venda do metro quadrado. Essas duas varidveis foram analisadas uma
por vez, considerando todas as outras varidveis fixas, para compor cenarios otimistas, realistas
e pessimistas. O cendrio que foi utilizado para os calculos durante o desenvolvimento do
trabalho até aqui foi o cenario considerado realista.

O inicio das vendas se da no décimo sétimo més do fluxo de caixa, ou seja, as receitas
nos meses anteriores sao consideradas zero, logo, a analise dos fluxos de caixa comecardo a

partir desse periodo.
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A Tabela 6.2 mostra os cendrios de velocidade de vendas que serdo utilizados para os
dois projetos. As porcentagens representam a parcela da receita total que esta sendo recebida
em cada més.

Tabela 6.2 - Cenarios de velocidade de venda

Més Pessimista Realista Otimista
17 0,91% 091% 22,73%
18 0,91% 091%  3,54%
19 0,91% 091%  3,54%
20 0,91% 091%  3,54%
21 0,91% 091%  3,54%
22 0,91% 091%  3,54%
23 0,91% 091%  3,54%
24 0,91% 091%  3,54%
25 0,91% 091%  3,54%
26 0,91% 091%  3,54%
27 22,73%  45,45% 45,45%
28 6,82% 9,09% -
29 6,82% 9,09% -
30 6,82% 9,09% -

31 6,82% 9,09% -
32 6,82% 9,09% -
33 6,82% - -
34 6,82% - -
35 6,82% - -
36 6,82% - -
37 6,82% - -

A partir desses dados foram calculados as alteragdes que os fluxos de caixa sofreriam e

consequentemente as alteragdes nas TIR e VPL de cada cenario, como mostra a Tabela 6.3:

Tabela 6.3 - TIR e VPL para os diferentes cenarios de velocidade de venda

Cenario  TIR(més) VPL
Otimista 2,39%  R$1.276.530,41
SAMAMBAIA Realista 1,76%  R$1.045.392,34
Pessimista  1,56% R$934.701,29
Otimista 2,85% R$798.593,50
AUTOGRAFICS  Realista 1,98% R$660.004,51
Pessimista  1,73% R$593.634,84
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Da mesma forma, foi feita a analise da sensibilidade do valor de vendas. Os cenarios
pessimistas e otimistas serdo calculados com base no cendrio realista, que foi determinado
através de valores do mercado. Em seguida, foram calculado as novas TIR e VPL, assim
como feito para a andlise da velocidade de vendas, levando em consideracdo as alteracdes que
os fluxos de caixa vao sofrer. A Tabela 6.4 mostra o valor do metro quadrado de venda dos

apartamentos para os trés cendrios possiveis e a Tabela 6.5 mostra o resultado obtido para o

VPL e TIR em cada caso.

Tabela 6.4 - Cenarios do valor de venda do metro quadrado

Pessimista Realista Otimista
SAMAMBAIA R$2.604,49 R$2.893,87 R$3.183,26
AUTOGRAFICS R$2.033,75 R$2.259,72 R$2.485,69

Sendo:
Pessimista = 0,9 Realista

Otimista = 1,1 Realista

Tabela 6.5 - TIR e VPL para os diferente cendrios de valores de venda

Cenario  TIR(més) VPL
Otimista 2,28%  R$1.683.074,68
SAMAMBAIA Realista 1,76% R$1.045.392,34
Pessimista 1,17% R$407.709,99
Otimista 2,58%  R$1.042.354,97
AUTOGRAFICS  Realista 1,98% R$660.004,51
Pessimista 1,30% R$277.654,05
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6.4 ANALISE DOS RESULTADOS

Ao primeiro olhar para a Tabela 6.6, que contém o resultado dos pardmetros escolhidos
para a comparacao, pode ser dificil enxergar qual projeto seria mais vantajoso considerando
como parametro o VPL e a TIR, pois o projeto SAMAMBAIA possui o maior VPL enquanto
o projeto AUTOGRAFICS a maior TIR.

Tabela 6.6 — VPL, payback time e TIR dos investimentos

Projetos VPL Payback time (meses)  TIR (més)
SAMAMBAIA R$1.045.392,34 31 1,76%
AUTOGRAFICS R$660.004,51 30 1,98%

Primeiramente, analisou-se o payback time dos projetos, que € o tempo necessario para
que os investimentos iniciais sejam recuperados. Os resultados obtidos foram praticamente
iguais, o que se deve ao fato de que a estrutura de receitas dos dois projetos foram
consideradas iguais. Portanto, o que podemos extrair desse parametro ¢ que os dois projetos

tem risco iguais.

CONCLUSAO

As ferramentas disponiveis para andlise de investimentos sdo de extrema importancia no
processo de tomada de decisdo, seja na hora de adquirir um bem, escolher onde investir seu
dinheiro ou decidir qual projeto ¢ mais atrativo para uma empresa.

A Taxa Interna de Retorno (TIR), o Valor Presente Liquido (VPL) e o payback time se
mostraram ferramentas poderosas na hora de comparar duas opgdes de investimento. Porém,
deve-se tomar o cuidado de analisd-los em conjunto para que nio se tome decisdes mal
fundamentadas, pois a analise isolada de somente um desses parametros geralmente ndo ¢é
suficiente para que se chegue em uma conclusdo definitiva.

Outro ponto importante que deve ser analisado ¢ o risco envolvido em cada projeto. A
analise de sensibilidade se mostrou util para essa finalidade, pois agregou mais informagdes

sobre quais cendrios inviabilizariam os empreendimentos e como 0s projetos se comportariam
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diante desses diferentes cendrios. Esse tipo de estudo ¢ importante para que a empresa ou
investidor esteja preparado para possiveis imprevistos durante o tempo de vida do
investimento.

Por ultimo, a partir da andlise de valores dos terrenos e apartamentos nas cidades
escolhidas, pode-se chegar a conclusdes em relagdo ao perfil dos moradores das cidades, tipos
de moradias predominantes, caracteristicas dos apartamentos e caracteristicas gerais das
regioes.

Analisando o Valor presente liquido (VPL) em conjunto com a TIR, chega-se a
conclusdo de que o valor total do retorno do projeto SAMAMBAIA ¢ maior do que o do
projeto AUTOGRAFICS, sendo que o dinheiro investido no projeto AUTOGRAFICS rende
mais do que no projeto SAMAMBAIA. Para resolver esse aparente impasse basta considerar
que a diferenga entre o capital investido nos projetos seja reinvestido a TMA de 0,75%/més,
média de rendimento mensal da LCI (Letra de Crédito Imobilidrio) oferecida pelo Banco do
Brasil no periodo de Mar/14 a Mar/15. Considerando esse reinvestimento, o projeto
AUTOGRAFICS, que ja possuia TIR maior, ficaria ainda mais atrativo em relacdo ao projeto
SAMAMBAIA. Pode-se concluir portanto que o projeto AUTOGRAFICS ¢ mais atrativo do
que o projeto SAMAMBAIA.

Para tirar conclusdes sobre a andlise de sensibilidade foi feita uma consulta com uma
pequena construtora, que investe em empreendimentos do mesmo porte dos apresentados no
trabalho. Para esse porte de empreendimento, a menor TIR para que o projeto seja atrativo a
empresa ¢ de 20% ao ano ou 1,53% ao més, valor que foi tomado como pardmetro para
andlise de sensibilidade feita. Portanto, pode-se concluir que a variagdo no cenario de vendas
ndo inviabiliza os projetos, mesmo no cendrio pessimista os dois projetos continuam atrativos.
Nao podendo dizer o mesmo sobre a variagdo no prego de venda. Caso ocorra uma queda de
10% no preco de venda (cenario pessimista) os dois projetos deixam de ser atrativos com
TIRs menores do que 1,53% ao més.

Com a elaboracdo deste trabalho espera-se ter contribuido aqueles que buscam
informagdo sobre os métodos de avaliagio econdmica de projetos € de como esses
conhecimentos sdao utilizados na pratica. Agregando também, conhecimento sobre as
caracteristicas financeiras de investimentos nas diferentes regides administrativas do Distrito

Federal, cidades proximas ao DF, e sobre o programa Minha casa minha vida.
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ANEXO A - ORCAMENTO ORIGINAL PROJETO

AUTOGRAFICS

Tabela A.1 — Or¢amento original do projeto AUTOGRAFICS

Preco

Descrigdo Un. Quant. unitario Subtotal
SERVICOS PRELIMINARES R$14.151,73
DEMOLICOES/LIMPEZA DO TERRENO
Limpeza do terreno m2 | 1000]  RSI146|  R$1.460,00
CANTEIRO
Barracdo provisério em chapas de madeira compensada m2 35 R$222,86 R$7.800,10
Ligacdo provisoéria hidrossanitaria, luz e forca un 1 R$2.443,96 R$2.443,96
Gabarito pra locag@o da obra 693,39 R$3,53 R$2.447,67
FUNDACOES R$140.072,70
Sondagem m 563 R$75,09 R$42.275,67
Escava¢do manual m3 403 R$26,17 R$10.546,51
Lastro de concreto, inclusive langamento m3 14 R$215,26 R$3.013,64
Forma m?2 525 R$23,85 R$12.521,25
Armadura em vergalhdes de aco kg 5820 R$6,47 R$37.655,40
Concreto usinado fck 20 Mpa, inclusive langamento m3 101 R$337,23 R$34.060,23
ESTRUTURA R$418.374,40
Forma em chapa compensada resinada 12 mm m2 2390 R$30,76 R$73.516,40
Cimbramento tubular desmontavel - locagdo mensal m2/més 360 R$32,92 R$11.851,20
Armadura em vergalhdes de aco kg 15300 R$6,47 R$98.991,00
Concreto usinado fck 20 MPa com langamento e adensamento m3 200 R$345,93 R$69.186,00
Laje pré-fabricada 12 cm (para piso ou cobertura) m2 2180 R$75,61 R$164.829,80
ALVENARIA R$145.903,36
Alvenaria em tijolos cerdmicos 10 x 20 x20 cm (10cm) m2 3018 R$22,36 R$67.482,48
Alvenaria em blocos de concreto 15 x 20 x 40cm (15¢cm) m2 2052 R$33,20 R$68.126,40
Verga 10x15cm em concreto armado m 8| R$1.286,81 R$10.294,48
COBERTURA R$32.214,15
Estrutura de madeira para telhados m2 291,98 R$77,80 R$22.716,04
Cobertura com telha ceramica m2 291,98 R$32,53 R$9.498,11
IMPERMEABILIZACOES R$33.921,91
Impermeabilizagdo com manta asfaltica m?2 116,43 R$49,19 R$5.727,19
Impermeabilizag@o para pisos com tinta asfaltica m2 737,42 R$23,17 R$17.086,02
Impermeabilizag@o para reservatorios e piscina m2 168 R$54,30 R$9.122,40
Protecgdo de superficies impermeabilizadas m2 116,43 R$17,06 R$1.986,30
ESQUADRIAS/FERRAGENS E VIDROS R$248.226,21
ESQUADRIAS DE MADEIRA (INCLUSIVE FERRAGENS)
P1 - porta-madeira - 0,9 x 2,1m un 48 R$462,71 R$22.210,08
P2 - porta-madeira - 0,8 x 2,1m un 146 R$411,31 R$60.051,26
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ESQUADRIAS DE ALUMINIO

J1 - janela aluminio - 0,6 x 0,9 m un 48 R$181,30 R$8.702,40
J2 - janela aluminio - 1,5x 1,4 m un 96 R$705,07 R$67.686,72
J3 - janela aluminio - 1,2x 1,4 m un 96 R$564,06 R$54.149,76
J4 - janela aluminio - 1,65 x L4 m un 8 R$775,57 R$6.204,56
VIDROS

Vidro comum 4 mm m2 362,88 R$74,58 R$27.063,59
Vidro fantasia m2 44 4 R$48,60 R$2.157,84
INSTALACAO ELETRICA/TELEFONE R$138.489,53
ENTRADA DE ENERGIA E MEDICAO

CPG com disjuntor geral un 1 | R$5.455,90 R$5.455,90
Painel para instala¢do de medidores un 1| R$3.626,01 R$3.626,01
Disjuntor geral un 48 R$114,40 R$5.491,20
Quadro geral de servigo un 1| R$3.047,95 R$3.047,95
PRUMADAS

Eletroduto PVC rigido incl. Conexdes 32 mm (1") -

Tel/TV/NET m 2000 R$7,59 R$15.180,00
Eletroduto PVC rigido incl. Conexdes 40 mm (1 1/4") - Elétrica | m 1000 R$22,44 R$22.440,00
Fio isolado PVC 6,0 mm?2 m 4000 R$3,76 R$15.040,00
Caixa de passagem nos pavimentos un 10 R$49,22 R$492,20
DISTRIBUICAO

Quadro de distrib. Em chapa de ago até 28 divisdes un 48 R$297,82 R$14.295,36
Disjuntor monopolar 20 A (colocado em quadro de distribui¢do) | un 267 R$14,16 R$3.780,72
Eletroduto PVC rigido inclusive conexdes 25 mm (3/4") m 1800 R$6,63 R$11.934,00
Fio isolado PVC 2,5 mm2 un 2400 R$2,51 R$6.024,00
Fio isolado PVC 4, mm2 m 1800 R$3,08 R$5.544,00
Caixa 4 x 2" un 1511 R$3,28 R$4.956,08
Tomada universal un 739 R$8,76 R$6.473,64
Interruptor un 298 R$7,83 R$2.333,34
Tomada para telefone un 96 R$9,74 R$935,04
PARTE COMUNS

Lumindria de embutir com duas lampadas compactas de 18 W un 162 R$24,45 R$3.960,90
Interruptor de minuteria un 24 R$8,50 R$204,00
Quadro de distribui¢do un 3 R$297,82 R$893,46
Disjuntor monopolar 20 A (colocado em quadro de distribui¢do) | un 54 R$14,16 R$764,64
SISTEMA DE ATERRAMENTO

Para-raios tipo Franklin un 2 R$383,70 R$767.,40
Cordoalha cobre nu 70 mm?2 e isoladores m 65 R$34,61 R$2.249,65
Hastes para aterramento un 6 R$433,34 R$2.600,04
INSTALACAO HIDROSSANITARIA/GAS R$383.527,58
INSTALACAO HIDRAULICA

Tubo PVC soldavel, inclusive conexdes 25 mm m 2320 RS$15,84 R$36.748,80
Tubo PVC soldavel, inclusive conexdes 40 mm m 25 R$22,52 R$563,00
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Tubo PVC soldavel, inclusive conexdes 50 mm m 402 R$31,23 R$12.554,46
Tudo de cobre, inclusive conexdes soldadas 22 mm (3/4") m 1552 R$47,26 R$73.347,52
Registro de gaveta bruto 50 mm (2") un 16 RS$113,25 R$1.812,00
Reservatorio cilindrico 500 1 de PEAD un 16 R$382,27 R$6.116,32
Automatico de boia un 1 R$39,45 R$39,45
Conjunto motobomba un 1 R$665,31 R$665,31
INSTALACAO DE AGUAS PLUVIAIS

Tubo PVC branco esgoto 40 mm (1 1/2") m 1440 R$16,51 R$23.774,40
Tubo PVC branco esgoto 75 mm (3") m 395 R$49,14 R$19.410,30
Tubo PVC branco esgoto 100mm (4") m 1094 R$9,64 R$10.546,16
Raio seco ou caixa sifonada ou seca PVC rigido un 96 R$20,77 R$1.993,92
Caixa de inspecdo de polietileno, 100 mm un 49 R$290,71 R$14.244,79
INCENDIO

Hidrante com registro 2 1/2"e 20 m mangueira Cj 6 R$993,31 R$5.959,86
Tubo ago galvanizado, inclusive conexdes 3"(incéndio) m 12 R$150,78 R$1.809,36
Conjunto motobomba un 1 R$665,31 R$665,31
INSTALACAO DE GAS

Tubo ago galvanizado, inclusive conexdes 20mm (3/4") gas m 430 R$190,06 R$81.725,80
Tubo ago galvanizado, inclusive conexdes 25 mm (1") gas m 20 R$46,73 R$934,60
APARELHOS, METAIS E BANCAS

Lavatério de louga, inclusive metais e acessorios un 48 R$301,13 R$14.454,24
Vaso sanitario de louga com caixa acoplada un 48 R$325,08 R$15.603,84
Ducha Higiénica un 48 R$90,48 R$4.343,04
Chuveiro acabamento cromado un 48 R$133,95 R$6.429,60
Registro de pressdo acabamento cromado 20 mm (3/4") un 96 R$60,42 R$5.800,32
Cuba de inox de embutir, inclusive metais e acessorios un 48 R$284,85 R$13.672,80
Tanque de louga, inclusive metais e acessorios un 48 R$428.43 R$20.564,64
Torneira de pressdo para uso geral un 2 R$84,14 R$168,28
Bancada de granito e = 3 cm largura 0,60 m m 57,6 R$166,31 R$9.579,46
REVESTIMENTO INTERNOS R$442.433,29
REVESTIMENTO DE PISO

Piso em cerdmica acabamento padrdo m2 2431,36 R$37,97 R$92.318,74
Piso em granilite m2 35,88 R$65,71 R$2.357,67
Piso cimentado e = 1,5 cm m2 7,24 R$22,18 R$160,58
SOLEIRA DE MARMORE OU GRANITO 15 CM

Rodapé ceramico m 2376,64 R$20,16 R$47.913,06
Soleira de marmore ou granito 15 cm m 198.8 R$53,58 R$10.651,70
Peitoril de marmore ou granito 20 cm m 350,8 R$64,66 R$22.682,73
REVESTIMENTO DE PAREDE

Chapisco m?2 8087,56 R$3,09 R$24.990,56
Embog¢o e =20 mm m2 8087,56 R$13,70 R$110.799,57
Ceramica m2 1955,96 R$29,07 R$56.859,76

REVESTIMENTO DE TETO

37




Forro de placa de gesso 60 x 60 cm m2 1571,04 R$34,30 R$53.886,67
Forro em réguas lisas de PVC - 10 x 600 cm m?2 504 R$39,31 R$19.812,24
REVESTIMENTO DE FACHADA R$36.632,19
Chapisco externo m2 1714,99 R$3,09 R$5.299,32
Embogo externo e = 20 mm m2 1714,99 R$18,27 R$31.332,87
PINTURAS R$174.294,89
PINTURAS INTERNAS

Emassamento com massa PVA duas demaos m2 7754,63 R$5,60 R$43.425,93
Pintura PVA trés deméos m2 7754,63 R$10,31 R$79.950,24
PINTURAS EXTERNAS

Emassamento com massa acrilica duas deméaos m2 1714,99 R$7,37 R$12.639,48
Pintura acrilica externa com emassamento m2 1714,99 RS$11,20 R$19.207,89
PINTURAS DE ESQUADRIAS

Pintura a 6leo sobre esquadria com emassamento m?2 1008 R$10,21 R$10.291,68
Emassamento de esq. Madeira massa corrida duas deméaos m2 1008 R$8.,71 R$8.779,68
SERVICOS COMPLEMENTARES R$24.368,22
PAISAGISMO E JARDINS

Plantio de grama em placas m2 599.5 R$6,95 R$4.166,53
Arbustos ornamentais un 36 R$20,39 R$734,04
PAVIMENTACAO EXTERNA

Piso em concreto e = 7 cm m2 180 R$38,42 R$6.915,60
LIMPEZA/DESMOBILIZACAO

Limpeza de vidros m2 407,28 R$3,49 R$1.421,41
Limpeza geral m2 27281 R$4,08 R$11.130,65

Prédio

R$2.232.610,15

Orcamento retirado da revista Construgdo Mercado ed. 143 Junho/13
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ANEXO B - INDICE INCC

As tabelas abaixo mostram a evolucdo de RS 1,00 das datas bases dos projetos

AUTOGRAFICS e SAMAMBAIA até janeiro de 2015, que foi a data escolhida para a

comparagao.
Tabela B.1 — Um real atualizado pelo INCC de 04/13 a 01/15
Valor Atualizado R$1,146397
Valor Valor
Ref. Inicial Cotagdo Indice Correcao Valor Final
Apr-13 | 1,000000 0,74 740 1,007400
May-13 | 1,007400 2,25 2.266,65 1,030067
Jun-13 | 1,030067 1,15 1.184,58 1,041912
Jul-13 1,041912 0,48 500,12 1,046913
Aug-13 | 1,046913 0,31 324,54 1,050159
Sep-13 | 1,050159 0,43 451,57 1,054675
Oct-13 | 1,054675 0,26 274,22 1,057417
Nov-13 | 1,057417 0,35 370,1 1,061118
Dec-13 | 1,061118 0,1 106,11 1,062179
Jan-14 | 1,062179 0,88 934,72 1,071526
Feb-14 | 1,071526 0,33 353,6 1,075062
Mar-14 | 1,075062 0,28 301,02 1,078072
Apr-14 | 1,078072 0,88 948,7 1,087559
May-14 | 1,087559 2,05 2.229,50 1,109854
Jun-14 | 1,109854 0,66 732,5 1,117179
Jul-14 1,117179 0,75 837,88 1,125558
Aug-14 | 1,125558 0,08 90,04 1,126459
Sep-14 | 1,126459 0,15 168,97 1,128148
Oct-14 | 1,128148 0,17 191,79 1,130066
Nov-14 | 1,130066 0,44 497,23 1,135038
Dec-14 | 1,135038 0,08 90,8 1,135946
Jan-15 1,135946 0,92 1.045,07 1,146397
Fonte: www.calculador.com.br
Tabela B.2 - Um real atualizado pelo INCC de 09/07 a 01/15
Valor Atualizado R$1,704946
Valor Cotagao Valor
Ref. Inicial indice Correcao Valor Final

Sep-07 | 1,000000 0,51 510 1,005100

Oct-07 | 1,005100 0,51 512,6 1,010226
Nov-07 | 1,010226 0,36 363,68 1,013863




Dec-07 | 1,013863 0,59 598,18 1,019845
Jan-08 | 1,019845 0,38 387,54 1,023720
Feb-08 | 1,023720 0,4 409,49 1,027815
Mar-08 | 1,027815 0,66 678,36 1,034599
Apr-08 | 1,034599 0,87 900,1 1,043600
May-08 | 1,043600 2,02 2.108,07 1,064680
Jun-08 | 1,064680 1,92 2.044,19 1,085122
Jul-08 | 1,085122 1,46 1.584,28 1,100965
Aug-08 | 1,100965 1,18 1.299,14 1,113956
Sep-08 | 1,113956 0,95 1.058,26 1,124539
Oct-08 | 1,124539 0,77 865,89 1,133198
Nov-08 | 1,133198 0,5 566,6 1,138864
Dec-08 | 1,138864 0,17 193,61 1,140800
Jan-09 | 1,140800 0,33 376,46 1,144565
Feb-09 | 1,144565 0,27 309,03 1,147655
Mar-09 | 1,147655 -0,25 -286,91 1,144786
Apr-09 | 1,144786 -0,04 -45,79 1,144328
May-09 | 1,144328 1,39 1.590,62 1,160234
Jun-09 | 1,160234 0,7 812,16 1,168356
Jul-09 | 1,168356 0,26 303,77 1,171393
Aug-09 | 1,171393 -0,05 -58,57 1,170808
Sep-09 | 1,170808 0,15 175,62 1,172564
Oct-09 | 1,172564 0,06 70,35 1,173267
Nov-09 | 1,173267 0,29 340,25 1,176670
Dec-09 | 1,176670 0,1 117,67 1,177846
Jan-10 | 1,177846 0,64 753,82 1,185385
Feb-10 | 1,185385 0,36 426,74 1,189652
Mar-10 | 1,189652 0,75 892,24 1,198574
Apr-10 | 1,198574 0,84 1.006,80 1,208643
May-10 | 1,208643 1,81 2.187,64 1,230519
Jun-10 | 1,230519 1,09 1.341,27 1,243932
Jul-10 | 1,243932 0,44 547,33 1,249405
Aug-10 | 1,249405 0,14 174,92 1,251154
Sep-10 | 1,251154 0,21 262,74 1,253781
Oct-10 | 1,253781 0,2 250,76 1,256289
Nov-10 | 1,256289 0,37 464,83 1,260937
Dec-10 | 1,260937 0,67 844,83 1,269386
Jan-11 | 1,269386 0,41 520,45 1,274590
Feb-11 | 1,274590 0,28 356,89 1,278159
Mar-11 | 1,278159 0,43 549,61 1,283655
Apr-11 | 1,283655 1,06 1.360,67 1,297262
May-11 | 1,297262 2,94 3.813,95 1,335401
Jun-11 | 1,335401 0,37 494,1 1,340342
Jul-11 1,340342 0,45 603,15 1,346374
Aug-11 | 1,346374 0,13 175,03 1,348124
Sep-11 | 1,348124 0,14 188,74 1,350011
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Oct-11 | 1,350011 0,23 310,5 1,353116
Nov-11 | 1,353116 0,72 974,24 1,362859
Dec-11 | 1,362859 0,11 149,91 1,364358
Jan-12 | 1,364358 0,89 1.214,28 1,376501
Feb-12 | 1,376501 0,3 412,95 1,380630
Mar-12 | 1,380630 0,51 704,12 1,387672
Apr-12 | 1,387672 0,75 1.040,75 1,398079
May-12 | 1,398079 1,88 2.628,39 1,424363
Jun-12 | 1,424363 0,73 1.039,78 1,434761
Jul-12 | 1,434761 0,67 961,29 1,444374
Aug-12 | 1,444374 0,26 375,54 1,448129
Sep-12 | 1,448129 0,22 318,59 1,451315
Oct-12 | 1,451315 0,21 304,78 1,454363
Nov-12 | 1,454363 0,33 479,94 1,459162
Dec-12 | 1,459162 0,16 233,47 1,461497
Jan-13 | 1,461497 0,65 949,97 1,470997
Feb-13 | 1,470997 0,6 882,6 1,479822
Mar-13 | 1,479822 0,5 739,91 1,487222
Apr-13 | 1,487222 0,74 1.100,54 1,498227
May-13 | 1,498227 2,25 3.371,01 1,531937
Jun-13 | 1,531937 1,15 1.761,73 1,549554
Jul-13 1,549554 0,48 743,79 1,556992
Aug-13 | 1,556992 0,31 482,67 1,561819
Sep-13 | 1,561819 0,43 671,58 1,568535
Oct-13 | 1,568535 0,26 407,82 1,572613
Nov-13 | 1,572613 0,35 550,41 1,578117
Dec-13 | 1,578117 0,1 157,81 1,579695
Jan-14 | 1,579695 0,88 1.390,13 1,593597
Feb-14 | 1,593597 0,33 525,89 1,598855
Mar-14 | 1,598855 0,28 447,68 1,603332
Apr-14 | 1,603332 0,88 1.410,93 1,617442
May-14 | 1,617442 2,05 3.315,76 1,650599
Jun-14 | 1,650599 0,66 1.089,40 1,661493
Jul-14 | 1,661493 0,75 1.246,12 1,673954
Aug-14 | 1,673954 0,08 133,92 1,675293
Sep-14 | 1,675293 0,15 251,29 1,677806
Oct-14 | 1,677806 0,17 285,23 1,680659
Nov-14 | 1,680659 0,44 739,49 1,688054
Dec-14 | 1,688054 0,08 135,04 1,689404
Jan-15 | 1,689404 0,92 1.554,25 1,704946

Fonte: www.calculador.com.br
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APENDICE A - CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO PROJETO SAMAMBAIA

Atividade Total Més | Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7 Més 8 Més 9 Més 10 Més 11 Més 12 Més 13 Més 14 Més 15 Més 16 Més 17 Mss 18 Més 19 Més 20 Més 21 Més 22 Més 23 Més 24
SERVICOS 4.966,86
INICISIS 4.966,86 100%
DESPESAS alloo0os | 83296 883290 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296 883296
INDIRETAS ? 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
MOVIMENTO DE 13.907,22
TERRA 13.907,22 i
- 108.849.48 108.849,48
TR | 217.698.96 won, o,
SUPERESTRUTUR| g0 o0 183.99435 91.997,17 91.997,17 91.997,17  91.997,17  91.997,17  91.997,17  91.997,17 ~ 45.998,59  45.998,59
A } 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 5% 5%
PAREDES E 156.960.41 1744005  17.440,05  17.440,05 1744005  17.440,05  17.44005  17.440,05  17.440,05  17.440,05
DIVISORIAS y 11% 11% 11% 1% 11% 11% 1% 11% 1%
ESQUADRIASDE | o100 13.468,59  13.468,59  13.468,59  13.468,59  13.468,59  13.468,59 13.468,59
MADEIRA : 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
ESQUADRIAS | |00 o) 23.960,53  23.960,53  23.960,53  23.960,53  23.960,53  23.960,53 23.960,53
METALICAS i 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
63.42235  63.422,35
VIDROS 126.844,70 s e
COBERTURA 29.395,61 IO TAEES)
i 50% 50%
IMPERMEABILIZ 3.509,89  3.509,89 3.509.,89
ACAO 1052967 33% 33% 33%
30.860,69 30.860,69
FORROS E TETOS| 61.721,38 - o
REVESTIMENTO | 00 0o 55.840,71  55.840,71  55.840,71 55.840,71  55.840,71
INTERNO " 20% 20% 20% 20% 20%
REVESTIMENTO 18.514.79 12.838,26 12.838,26 12.838,26
EXTERNO ’ 33% 33% 33%
N 53.996,77  53.996,77 53.996,77  53.996,77
PAVIMENTACAO | 215.987,06 o~ i o s
;ggirx\sbé 49.151,90 BHERED
PEITORIS o 100%
N 58.24579 5824579 5824579 58.24579 5824579 5824579  58.24579 5824579  58.24579 5824579  58.24579 5824579  58.245,79
INSTALACOES | 757.195,32
8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
PINTURA 18576243 61.920,81  61.920,81  61.920,81
i 33% 33% 33%
LOUGAS, METAIS 102.714,92
PACESSORIOS | 10271492 100%
SERVICOS 53.986,75  53.986,75
COMPLI?;/IENTAR 107.973,50 - i
28.093,04
SERVICOS FINAIS| 28.093,04 o
Total geral 3.780.587,83
Total simples 136.556,52 | 117.682,44 | 251.073,10 | 159.075,92 | 176.515,97 | 176.515,97 | 176.515,97 | 176.515,97 | 176.51597 | 213.945,09 | 167.946,50 | 167.946,50 | 136.645,72 | 120.31048 | 105.612,67 | 126.663,83 | 133.913,78 | 133.913,78 | 99.044,24 | 118.670.43 | 157.112,76 | 171.605,24 | 124.740,52 | 255.548.48
Total acumulado 136.556,52 | 254.238,96 | 505.312,05 | 664.387,98 | 840.903,95 | 1.017.419,92[1.193.935,89 1.370.451,85[ 1.546.967,82| 1.760.912,91| 1.928.859,41| 2.096.805,91 | 2.233.451,63 [ 2.353.762,11 | 2.459.374,79[ 2.586.038,61 | 2.719.952,39{ 2.853.866,17| 2.952.910,42| 3.071.580,84 3.228.693,61 | 3.400.298,84 | 3.525.039,36| 3.780.587,83
Total ¢/ BDI 15% 157.040,00 | 292.374,80 | 581.108,86 | 764.046,18 | 967.039,54 | 1.170.032,90| 1.373.026,27| 1.576.019,63[ 1.779.013,00] 2.025.049,85( 2.218.188,33| 2.411.326,80| 2.568.469,38 | 2.706.826,43 | 2.828.281,00{ 2.973.944,41| 3.127.945,25| 3.281.946,10| 3.395.846,98 | 3.532.317,97 3.712.997,65 | 3.910.343,67[4.053.795,26| 4.347.676,01
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APENDICE B - CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO PROJETO AUTOGRAFICS

Atividade Total Més 1 Més 2 Mas 3 Més 4 Més 5 Més 6 Mas 7 Més 8 Maés 9 Mas 10 Més 11 Més 12 Mas 13 Més 14 Mas 15 Més 16 Més 17 Mes 18 Més 19 Meés 20 Més 21 Meés 22 Més 23 Més 24
14.549,76
SERVICOS INICIAIS| 14549,75741
100%
DESPESAS Lasi7gsyr| SOTOOL S9TO91 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991 597991
INDIRETAS i 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
MOVIMENTO DE 1.673,74
TERRA 167373962 = 0
INFRA- 80.289,46  80.289,46
ESTRUTURA | 10057892311 20 ey
95.924,63 4796232 47.96232 47.96232  47.962,32  47.96232  47.962,32  47.962,32  23.981,16  23.981,16
SUPERESTRUTURA| 479623,157
20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 5% 5%
PAREDES E 672631742 18.584,80  18.584,80  18.584,80  18.584,80  18.584,80  18.584,80  18.584,80  18.584,.80  18.584,80
DIVISORIAS N 11% 1% 11% 11% 11% 11% 1% 11% 11%
ESQUADRIAS DE 13.472,02  13472,02 1347202 1347202  13472,02  13.472,02 13.472,02
94304,15339
MADEIRA 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
ESQUADRIAS 2239461  22394,61  22.394,61 2239461 2239461  22.394,61 22.394,61
. 156762,2694
METALICAS 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
16.749,68  16.749,68
VIDROS 33499,36015
50% 50%
COBERTURA  |36930,20882 18.465,10 1846510
i 50% 50%
'RME ; 12.962,66  12.962,66 12.962,66
IMPERMEABILIZA | 30007 9746
CAO 33% 33% 33%
} o 42.244,11 42.244,11
FORROS E TETOS |84488,21162
50% 50%
REVESTIMENTO 6591482 65914,82  65.914,82 6591482 65.914,82
329574,1046
INTERNO 20% 20% 20% 20% 20%
REVESTIMENTO 13.998,34 13.998,34 13.998,34
41995,02859
EXTERNO 33% 33% 33%
N 1.982,01 1.982,01 1.982,01 1.982,01
PAVIMENTACAO |7928,023093
25% 25% 25% 25%
SOLEIRAS, 93.141,88
RODAPESE  |93141,88384 ,
PEITORI 100%
A 38.042,82 38.042,82 38.042,82 38.042,82  38.042,82 3804282  38.042,82 3804282 38.042,82  38.042,82  38.042,82 38.042,82  38.042,82
INSTALACOES [ 494556,6861
8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
PINTURA 1998111363 66.603,71  66.603,71  66.603,71
’ 33% 33% 33%
LOUCAS, METAIS E 103.882,16
ACESSORIOS | 103882,1582 100%
SERVICOS 2.809,00  2.809,00
COMPLEMENTARE|5617,993014
50% 50%
14.389,64
SERVICOS FINAIS | 14389,63843
100%
Total geral 2.702.975,43
Total simples 102.492,87 | 86.269,37 [ 139.947,36| 91.985,05 | 110.569,85 | 110.569,85 | 110.569,85 | 110.569,85 | 110.569,85 | 146.436,48 | 122.455,32 | 122.455,32 | 116.939,27 | 139.189,13 | 120.724,02 | 179.034,96 | 60.003,08 | 60.003,08 | 127.101,50 | 73.876,74 | 66.955,70 | 125.199,93 | 75.392,62 | 193.664,42
Total acumulado 102.492,87 | 188.762,24 | 328.709,61 | 420.694,65 | 531.264,50 | 641.834,34 | 752.404,19 | 862.974,03 | 973.543,88 [1.119.980,36|1.242.435,68| 1.364.891,00| 1.481.830,26| 1.621.019,39| 1.741.743,41[1.920.778,37| 1.980.781,45 | 2.040.784,53 | 2.167.886,03 | 2.241.762,76 | 2.308.718,47| 2.433.918,40| 2.509.311,02| 2.702.975,43
Total ¢/ BDI 15% 117.866,80 | 217.076,58 [ 378.016,05 | 483.798,85 | 610.954,17 | 738.109,50 | 865.264,82 | 992.420,14 [1.119.575,46]1.287.977,41]1.428.801,03 | 1.569.624,65| 1.704.104,80| 1.864.172,30| 2.003.004,92[ 2.208.895,12| 2.277.898,67 | 2.346.902,21 2.493.068,93 | 2.578.027,18 | 2.655.026,23 [ 2.799.006,16| 2.885.707,67| 3.108.421,75
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