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RESUMO

Esta dissertacdo aborda os custos de construgbes coletivas relativos a
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. O estudo esta dividido em
quatro etapas, a saber: Reviséo de Literatura, Metodologia, Resultados e Discussao
e Conclusdes. Assim, objetivou-se fazer um comparativo entre 16 condominios
fechados que fazem parte do referido programa e identificar quais sdo as principais
diferencas que interferem diretamente no valor final da obra. Os empreendimentos
estdo localizados no estado de Goias, nos municipios de Goiania, Aparecida de
Goiania e Caldas Novas. Empregou-se 0 método quantitativo, procedendo-se ao
estudo de casos multiplos. Para a realizacdo da pesquisa, foi necesséario compilar os
dados do orcamento das obras, equalizar os precos em uma Unica data base e
reorganizar a Estrutura Analitica de Projeto, comparando as estruturas entre si. Com
relacdo aos custos, as principais divergéncias foram nas etapas de infraestrutura e
equipamentos comunitarios; no que se refere a etapa de habitacdo, o preco médio
do metro quadrado manteve-se constante. Constatamos que a variagdo nos custos
das obras de condominios fechados relacionados com o Programa Minha Casa
Minha vida vincula-se diretamente ao tipo do terreno da implantacdo do
empreendimento e as combinacbes das areas de lazer definidas no projeto de
arquitetura.

Palavras-chave: Custo de Construcdo, Orcamento, Programa Minha Casa Minha
Vida.



ABSTRACT

The following dissertation presents an approach on the costs of collective
constructions related to the projects developed by the Minha Casa Minha Vida
Program projects. The study is divided into four stages: literature review,
methodology, results and discussion and conclusions. The research’s leading
objective was to carry out a comparison between 16 closed condominiums that are
part of the program and identify the main differences that directly affect the final work
value. The projects are located in the state of Goias, in the municipalities of Goiania,
Aparecida de Goiania and Caldas Novas. The quantitative method was used with the
multiple case study procedure. To carry out the study, it was necessary to compile
the budget data for the work, equalize prices on a single base date, reorganize the
project work breakdown structure (WBS) and compare them with each other. The
major divergences presented in the cost were in the stages of Infrastructure and
Community Equipment, with regard to the stage of Housing, the average price per
square meter remained constant. We found that the variance in the costs of closet
condominiums related to the Minha Casa Minha Vida Program is directly related to
the type of land where the development is being implemented and the combinations
of leisure areas set in the architecture project.

Keywords: Construction Cost, Budget, Minha Casa Minha Vida Program.
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INTRODUCAO

O alto custo da habitacdo somado a auséncia de capacidade de pagamento
da maioria da populacdo brasileira torna a questdo da moradia uma equacéo dificil
de ser solucionada sem o acréscimo de outra varidvel. Desse modo, a intervencao
do Estado faz-se necessaria para o enfrentamento a essa vulnerabilidade social
existente no pais. No Brasil, essa intervencdo teve origem na Era Vargas (1930-
1954), momento em que o Estado brasileiro passou a intervir no mercado de aluguel
e iniciou a produgdo dos primeiros conjuntos habitacionais promovidos com recursos
dos Institutos de Aposentadoria e Pensodes (IAPS).

Nessa trajetéria da politica habitacional brasileira, abrangendo o periodo de
1930 a 2009, varias acdes institucionais foram implementadas, com destaque para a
criacao do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) e o Banco Nacional de Habitacéo
(BNH), em 1964. Este foi extinto no ano de 1986. No ano de 2009, o Governo
Federal lancou o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), com o objetivo de
atender as necessidades habitacionais, especialmente ao publico de menor renda,
sendo desativado na administragcéo federal do atual governo, que, por sua vez, criou
o Programa Casa Verde e Amarela.

Com base nessas consideracdes, o presente estudo procura abordar o0s
custos de construcbes em condominios fechados com habitaces multifamiliares
relacionados com o PMCMV. A escolha do tema justifica-se pelo fato de que o
problema da moradia ainda néo foi solucionado no pais, e o conhecimento do preco
de uma obra de interesse social consiste em importante ferramenta para a
elaboracdo de planos na politica publica de habitacdo. A parcela da populacéo
atendida por esse tipo de habitacdo (objeto de estudo) consiste em pessoas que néo
conseguem ter acesso a moradia, caso 0 Estado nao intervenha. Assim, a proposta
para este estudo teve provocacdo no desafio de conseguir garantir o direito a
moradia a milhares de pessoas no territorio brasileiro.

Como pontua Corréa (1989, p. 62):

Para se entender a questdo de como morar € preciso que se compreenda o
problema da producéo da habitacdo. Trata-se de uma mercadoria especial,
possuindo valor de uso e valor de troca, o que faz dela uma mercadoria
sujeita aos mecanismos de mercado. Seu carater especial aparece na
medida em que depende de outra mercadoria especial — a terra urbana -,
cuja producdo é lenta, artesanal e cara, excluindo parcela ponderavel,
sendo a maior parte, da populacdo de seu acesso, atendendo apenas a
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uma pequena demanda solvavel. A intervencéo do Estado, quer direta, quer
indiretamente, se torna necessaria.

Para a consecucdo deste estudo, adotou-se o0 método quantitativo,
procedendo-se ao estudo de casos multiplos. Realizou-se uma pesquisa acerca do
custo de construgdo de 16 condominios fechados do PMCMV, no estado de Goiés,
nas cidades de Goiania, Aparecida de Goiania e Caldas Novas. Esses
empreendimentos tém caracteristicas equivalentes, e planta de edificacdo das
unidades habitacionais, similares. Durante a pesquisa, foi possivel identificar os
principais fatores que influenciaram o custo da obra.

Ressalta-se que todos as edificagbes habitacionais pesquisadas tinham como
publico-alvo o mesmo segmento de renda, denominado de Faixa 1 (de zero a trés
salarios minimos), sendo as habitacGes caracterizadas como de interesse social.
Além disso, foram financiados com recursos oriundos do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), no &mbito do PMCMV, em parceria com o estado e 0s municipios
onde se localizavam. Em todos esses empreendimentos, as obras foram
financiadas, e o terreno, doado pelas prefeituras.

A problematizagdo deste trabalho envolve a andlise dos fatores que
influenciam a composi¢éo do custo de condominios residenciais de interesse social
formados por blocos de apartamentos ou casas sobrepostas. Por serem informacdes
gque as empresas de engenharia ndo divulgam, encontram-se poucos dados
relacionados aos custos dessas obras. Diante das consideracgdes feitas, deparou-se,
para este estudo, com as seguintes questoes:

e Qual o custo médio por metro quadrado de construcdo de empreendimentos
de condominios fechados residenciais de interesse social financiado pelo
Programa Minha Casa Minha Vida?

e Quais etapas de construcdo apresentaram precos diferentes entre o0s
empreendimentos?

e Quais as causas das variagdes de pregos entre os empreendimentos?

Acerca desses questionamentos, algumas hipoteses foram aventadas em
relacdo as formacdes desses custos, quais sejam:
e A diferenca de custos entre os condominios se da em funcéo dos projetos de

arquitetura.
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e O custo do empreendimento por metro quadrado € menor a medida que o

namero de repeticdes dos blocos aumenta.

Portanto, a presente dissertacdo tem como objetivo geral analisar o custo de
construcdo de condominios vinculados ao PMCMV, tendo como publico-alvo a Faixa
1, cujas habitagbes sé&o caracterizadas como de interesse social. Como objetivos
especificos, foram estabelecidos: reunir informacfes sobre o historico da politica
habitacional brasileira (desafios e caracteristicas); elencar informacfes e conceitos
inerentes a tematica da elaboracdo dos orcamentos construtivos; descrever a
metodologia empregada na pesquisa, identificar quais fatores geram variagdo nos
custos das obras de condominios com a mesma tipologia; e verificar o custo médio
do empreendimento por metro quadrado de area construida de blocos.

No tocante a sua estrutura, esta dissertacdo esta dividida da seguinte forma:
introducdo, trés capitulos e conclusdo. O primeiro capitulo apresenta uma reviséo de
literatura, e esta subdivido em duas partes: politica habitacional e orcamentacédo. A
primeira traz um breve historico sobre a politica habitacional brasileira, abordando os
principais acontecimentos no periodo de 1930 até implantacdo do PMCMV, em
2009. A segunda faz um levantamento tedrico sobre 0s conceitos necessarios para a
orcamentacao de uma obra. O segundo capitulo contempla a metodologia utilizada
na pesquisa, com a caracterizacdo dos empreendimentos e as técnicas utilizadas,
que se fizeram necessarias para a obtencdo dos resultados. O terceiro capitulo
expbe os resultados e as discussbes realizadas, e versa sobre as principais
comparacdes de custos entre os empreendimentos estudados. Por fim, s&o

apresentadas as conclusdes acerca deste estudo.
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CAPITULO 1 - REVISAO DE LITERATURA
1.1 POLITICAS DE HABITACAO
1.1.1 Inicio da Intervencédo Estatal — Era Vargas

Segundo Bonduki (1994), no Brasil, a intervengdo estatal na habitacdo de
interesse social tem inicio no governo Vargas. No ano de 1933, foram criadas as
carteiras prediais dos IAPs, além da liberagéo, pelo governo, da utilizacdo de parte
da receita desses institutos para a construcdo de moradias. Conforme descreve
Bonduki (2008), existiam trés tipos de plano de atuagao dos institutos, quais sejam:

e Plano A: locagdo ou venda de unidades habitacionais em conjunto
residenciais adquiridos ou construidos pelos institutos, com o objetivo de
proporcionar aos associados moradia digna, sem prejuizo da remuneracdo
minima do capital investido;

e Plano B: financiamento aos associados para aquisicdo da moradia ou
construcdo em terreno proprio;

e Plano C: empréstimos hipotecérios feitos a qualquer pessoa fisica ou juridica,
bem como outras operagcfes imobilirias que o instituto julgasse conveniente,

a fim de obter uma constante e mais elevada remuneracao de suas reservas.

Outro ato relevante para a politica habitacional da Era Vargas foi o Decreto-lei
do Inquilinato (n.° 4.598, de 1942), que congelou os aluguéis durante o periodo de
dois anos e regulamentou as relacdes entre locadores e inquilinos. Essa medida
levou a uma série de consequéncias no processo de producdo habitacional no pais,
ocasionando uma grave crise no setor de habitacdo, gerada pela enorme reducao de
investimentos para a construgdo de casas de aluguel, aumentando, de forma
exponencial, a escassez de habitacbes nas grandes cidades. Diante disso, o
despejo tornou-se o principal problema habitacional nos bairros que abrigavam a
populacdo de baixa renda. Com o abandono do mercado de construcdo de casas
para esse publico, por parte da iniciativa privada, bem como o aumento no nimero
de despejos, houve um alastramento de construcdes precérias, feitas pelos proprios
moradores que se encontravam nas periferias das cidades — a autoconstrucao.

Como conceitua Maricato (1982, p. 73-74):
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[...] chamamos de autoconstrucdo o processo de construcdo da casa
(prépria ou ndo) seja apenas pelos seus moradores, seja pelos moradores
auxiliados por parentes, amigos e vizinhos, seja ainda pelos moradores
auxiliados por algum profissional (pedreiro, encanador, -eletricista)
remunerado.

A autoconstrugdo surge como um modo informal de provisdo habitacional,
visto que a populacédo necessita de moradia, independentemente de como estédo as
condi¢cbes do mercado imobiliario e da falta de capacidade do Estado para enfrentar
o déficit habitacional.

Segundo Bonduki (1994), os principais problemas encontrados pela
populacdo para esta solucédo habitacional foram a caréncia de transporte, a falta de
infraestrutura e as dificuldades no processo construtivo. Todavia, esses obstaculos
ndo foram intransponiveis. Com base em visdo critica, pode-se dizer que o
surgimento da autoconstrugcdo contribuiu para a expansao da periferia e a
proliferacéo dos loteamentos clandestinos.

No governo Dutra, em 1946, foi criada a Fundacdo da Casa Popular (FCP),
um orgdo federal que tinha como propostas, dentre outras: financiamento de
habitac6es na zona rural e em areas urbanas destinadas a venda ou a locacao para
trabalhadores, construidas pelo Poder Publico ou pela iniciativa privada, sem fins
lucrativos; financiamento de obras urbanisticas para melhoria das condi¢cdes de vida
dos trabalhadores; estudos técnicos para melhoria das habita¢cdes populares, desde
0 projeto até os sistemas construtivos; assessoria as prefeituras que nao
possuissem pessoal técnico habilitado (BARON, 2011).

E importante mencionar que esse 6rgdo encontrou varias dificuldades, como
a centralizacdo da gestdo, a necessidade de fontes de recursos permanentes, a
tentativa de conciliar a habitacdo com o desenvolvimento urbano e a oposicao do
setor da construcéo civil, devido ao receito de ndo se obter materiais de construcéo
para as obras. Os IAPs temiam que seus interesses coorporativos fossem
prejudicados.

De acordo com Bonduki (1994), embora tenha fracassado como 6rgao central
da politica habitacional, a FCP foi o primeiro organismo nacional destinado
exclusivamente a provisdo de moradias para a populacdo de baixa renda. Isso
representou o reconhecimento de que o Estado brasileiro tinha a obrigacdo de
enfrentar, por meio de uma intervencdo direta, o grave problema da falta de

moradias.
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O Decreto-lei do Inquilinato, a criacdo das carteiras prediais dos IAPs e o
surgimento da FCP deram inicio a producdo de moradias subsidiadas. Bonduki
(1994) destaca que, naquele momento, a questdo habitacional foi assumida pelo
Estado e pela sociedade como um fenémeno social, dando inicio a uma politica

habitacional no pais.

1.1.2 Criag&o do Sistema Financeiro de Habitag&o — Ditadura Militar

No cenario politico nacional de ditadura militar, foi editada a Lei n.° 4.380/64,
gue institui o SFH, tendo como 6rgéo central o Banco Nacional de Habitacdo. O SFH
tinha como fontes de recursos o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e
o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), sendo o FGTS um tipo de
poupanc¢a compulséria formada pela retencdo de 8% dos salarios dos trabalhadores,
e 0 SBPE, um fundo que utiliza os rendimentos da caderneta de poupanca.

Os recursos das cadernetas de poupancga financiavam o0s investimentos
habitacionais apresentados por empreendedores. A fungdo do empreendedor era a
de intermediario do processo. Ele recebia o financiamento e ficava responsavel pela
construcdo e venda da unidade habitacional. Os compradores (classes média e alta)
desses imdveis tornavam-se responsaveis pelo pagamento do empréstimo feito na
instituic&o financeira.

Os recursos do FGTS eram destinados a construcdo de casas de interesse
social e aos setores de saneamento e desenvolvimento urbano. A responsabilidade
pela construcdo das unidades habitacionais era das Companhias de Habitacdo
(COHAB). Estas consistiam em empresas mistas sob controle acionario dos
governos estaduais e/ou municipais. Elas obtinham financiamentos do BNH,
mediante apresentacdo de projetos tecnicamente compativeis com a orientacdo do
banco, e supervisionavam as construcées de moradias destinadas as camadas mais
pobres da populacdo, de acordo com as prioridades estabelecidas pelos governos
locais (SANTOS, 1999).

O BNH tinha como finalidade principal financiar a aquisicdo da casa propria a
populacdo de baixa renda, além de outras atribuigcbes, tais como: melhorar a
distribuicdo geogréafica dos investimentos para atenuar os desniveis regionais;

controlar a migragdo para metropole; investir na industria da construgéo civil, de
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materiais de construcdo e bens duraveis, sendo o primeiro 6rgdo publico a
estabelecer uma politica nacional para todo o pais (LOUREIRO; MACARIO;
GUERRA, 2013).

Com o déficit habitacional elevado e um crescente processo de urbanizacao,
o governo pretendia, com o BNH, dar uma resposta as pressdes populares por
moradia. O atendimento era prioritario as familias com renda mensal de um a trés
salarios minimos. Conforme mostrado pela literatura, esse programa, com o tempo,
frustrou o proprio objetivo social de propiciar habitacdo para a populacdo de baixa
renda, sendo direcionado aos interesses empresariais de geracdo de lucros aos
empreendedores. Neste sentido, promoveu o aquecimento do mercado interno por
meio do financiamento de imdveis para as classes média e alta, conforme verificado
na Tabela 1. Nesta, € possivel verificar também que o percentual de investimentos

para as populacfes de renda média e/ou alta aumentou com o decorrer dos anos.

Tabela 1 — Nimero de financiamentos do SFH no periodo de 1964-1984

Ndmero | Populacdo de Baixa Renda Populacdo de Renda Média e Alta
Ano Total NUmero Percentual NUmero Percentual
1974 até 1967 119,60 88,20 73,75% 31,40 26,25%
1968 107,00 59,90 55,98% 47,10 44,02%
1969 126,00 84,10 66,75% 41,90 33,25%
1970 122,80 50,80 41,37% 72,00 58,63%
1971 93,70 43,20 46,10% 50,50 53,90%
1972 98,40 31,70 32,22% 66,70 67,78%
1973 116,50 39,90 34,25% 76,60 65,75%
1974 73,00 12,70 17,40% 60,30 82,60%
1975 121,10 56,60 46,74% 64,50 53,26%
1976 199,10 116,90 58,71% 82,20 41,29%
1977 184,70 126,70 68,60% 58,00 31,40%
1978 286,30 228,20 79,71% 58,10 20,29%
1979 319,30 209,50 65,61% 109,80 34,39%
1980 446,70 160,00 35,82% 286,70 64,18%
1981 350,20 119,20 34,04% 231,00 65,96%
1982 410,00 160,20 39,07% 249,80 60,93%
1983 152,30 30,50 20,03% 121,80 79,97%
1984 175,90 79,20 45,03% 96,70 54,97%

Fonte: Adaptada de Santos (1999).

Uma pratica originaria nos empreendimentos habitacionais para a populacao
de baixa renda financiada pelo BNH que perdura até os tempos atuais diz respeito a
localizagéo dessas moradias, nas franjas das cidades. Essa situagao fez com que as

familias atendidas por esse sistema ficassem distantes dos equipamentos urbanos,



22

tirando delas o direito a cidade. Para Maricato e Moraes (1986, p. 76), “[...] a politica
de localizac&o habitacional do Estado durante os anos do regime militar foi de exilar
e segregar os moradores dos conjuntos habitacionais destinados a chamada
populacao de baixa renda”.

A atuacdo do BNH foi incapaz de resolver o problema do déficit habitacional
no Brasil. Conforme Bonduki (2008), embora a producdo habitacional tenha sido
muito aquém das necessidades geradas pelo acelerado processo de urbanizagéo
que ocorreu no pais, na segunda metade do século XX, nos vinte e dois anos de
funcionamento do BNH financiou-se a constru¢éo de 4,3 milh6es de unidades novas,
das quais 2,4 com recursos do FGTS, para o setor popular, e 1,9 milhdes com
recursos do SBPE, para o mercado de habitacdo voltada para a classe média.

Seu propdsito inicial, que era o de propiciar a populacdo carente a casa
prépria, foi substituido pelo fomento do mercado da construcdo civil, tomando uma
direcéo politica para satisfazer a classe empresarial, desviando-se da finalidade para
a qual fora criado.

Os investimentos do BNH, no inicio da década de 1970, revelam a influéncia
gue grandes empresas de construcdo pesada tiveram na conducdo da politica
habitacional do pais. O banco investiu progressivamente em obras de infraestrutura
urbana ou mesmo em obras de importancia nacional. As prefeituras (empobrecidas
pelas reformas tributarias), as empresas estatais federais ou estaduais foram seus
principais clientes. Por meio da centralizacdo exercida pelo BNH, as grandes
construtoras subjugaram um mercado antes pulverizado e parcelado. Nesse
contexto, muitos pequenos projetos ganharam dimensdes farabnicas (MARICATO,
1987).

No governo Sarney, o BNH foi extinto mediante o Decreto n.° 2.291/1986. Sua
extincdo ndo encontrou resisténcia. No inicio dos anos 1980 com a recessao, houve
um aumento do desemprego e quedas de niveis salariais. O SFH apresentou forte
aumento de inadimpléncia e reducdo dos saldos do FGTS, gerando um
descompasso cada vez maior entre 0 aumento das prestacdes e a capacidade de
pagamento dos mutuérios, reduzindo, dessa forma, a capacidade de investimento. A
conjuntura criou um clima favoravel para o acirramento das criticas ao banco, que
articularam com a luta pela democracia contra o regime autoritario ao qual a
instituicdo estava profundamente associada. Com o fim do regime militar, em 1985,

esperava-se que todo o SFH, incluindo o BNH, fosse reestruturado. No entanto, por
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conveniéncia politica do presidente Sarney, o processo foi abortado, e o banco,
extinto (BONDUKI, 2008).

1.1.3 Nova Republica

O periodo que se seguiu ao regime militar foi caracterizado pela crise final do
modelo de politica habitacional baseado no SFH. Com efeito, durante os governos
Sarney (1985-1990) e Collor (1990-1992), os problemas do sistema, que j& se
faziam sentir no declinio do governo militar, agravaram-se a ponto de praticamente
inviabilizar qualquer tentativa de retomada da politica habitacional nos moldes
anteriores. A ideia de que essa politica poderia ser feita mediante um sistema capaz
de se autofinanciar (liberando recursos do Poder Publico para outros fins) foi
praticamente sepultada (SANTOS, 1999, p. 19).

Com o fechamento do BNH, no governo Sarney, a Caixa Econémica Federal
(CEF), sem nenhuma experiéncia no ramo da construgdo, incorporou a questao
habitacional como mais uma politica setorial da instituicdo. Durante esse periodo, a
politica urbana e habitacional do pais foi marcada por uma forte inconstancia
institucional, com reformulacées nos 6rgdos responsaveis. Como resultado dessa
inconstancia, houve um crescimento de programas alternativos ao SFH, com
destaque para o Programa Nacional de Mutirées Comunitarios, voltado para familias
com renda inferior a trés salarios minimos. O programa teve inicio no ano de 1983,
na administracdo do governo de iris Rezende Machado, na cidade de Goiania.
Posteriormente, outros municipios do estado de Goids adotaram o programa, bem
como outros estados da federacao.

Fernando Collor assumiu a presidéncia do pais em 1990, com uma orientacao
politica de teor neoliberal. Isso fez com que a crise habitacional aumentasse. Em
suas acdes governamentais no ambito da habitacdo, destacou-se o Plano de Acéo
Imediata para Habitacdo (PAIH), que previa a construcdo emergencial de 245 mil
casas em 180 dias, por meio da contratacdo de empresas privadas. No decorre da
execucao desse plano, o prazo prolongou-se por mais dezoito meses, e o custo foi
superior ao previsto. Houve, ainda, a redu¢édo no numero de casas que haviam sido

inicialmente planejadas, de 245 mil para 210 mil.
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No final do ano de 1992, Itamar Franco assumiu o governo devido ao
impeachment de Collor, e promoveu modificacbes nas politicas publicas
habitacionais. Com relacdo aos programas habitacionais na &area de habitacédo
popular, conclui obras inacabadas financiadas com recursos do FGTS e criou um
plano de amortizacdo baseado no comprometimento da renda. Porém, essas
medidas ndo foram suficientes para por fim a crise do SFH.

Segundo Cardoso, Jaenisch e Aragao (2016), com a chegada a presidéncia
de Fernando Henrique Cardoso, em 1995, ocorre uma retomada dos financiamentos
habitacionais, e uma reorganizacdo da politica urbana apos grande periodo de
poucos recursos investidos, desde o fim do BNH, em 1986, passando pelos
governos de José Sarney, Fernando Collor e Itamar Franco.

No primeiro governo de Fernando Henrigue Cardoso (1995-1998), foram
criadas novas linhas de financiamento habitacional. Os dois principais programas
presidenciais nesse sentido foram o Pr6-Moradia e o Habitar-Brasil, que concediam
financiamento para estados e municipios, de modo a serem aplicados em melhorias
de areas habitacionais degradadas e habitadas por populagdes com renda mensal
inferior a trés salarios minimos, com caracteristicas muito parecidas. A principal
diferenca entre esses programas estava na fonte de recurso. O Pro-Moradia tinha
financiamento vindo do FGTS, e o Habitar-Brasil, do Orcamento Geral da Uniédo
(OGU). Para a liberacdo do financiamento, estados e municipios deveriam
apresentar projetos ao Governo Federal, que o concedia ou néo, avaliando, dentre
outros critérios, a disponibilidade dos recursos, a qualidade técnica do projeto, a
relacdo custo-beneficio, além de sua adequacéo aos objetivos dos programas.

Outro programa habitacional criado foi a Carta de Crédito, que concedia
financiamentos em longo prazo para a construcdo ou a melhoria de habitaces a
populacdo de renda mensal de até doze salarios minimos. Esse financiamento era
feito diretamente por pessoas fisicas, consistindo em inovagao no setor. Isso porque,
até 1994, esse tipo de operacdo era majoritariamente direcionado as empresas
construtoras. O beneficiado poderia optar por uma série de alternativas para a
utilizagé@o do crédito, como a compra de imdveis prontos, novos ou usados, compra
de terrenos ou de materiais de construgéo. A fonte de recurso desse programa era o
FGTS.

No segundo governo de Fernando Henrique Cardoso (1999-2002), o Habitar-

Brasil comecou a receber financiamento internacional do Banco Interamericano de
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Desenvolvimento (BDI), passando a ser denominado de Programa Habitar-Brasil BID
(HBB). Outro programa de destaque nesse periodo foi o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), que tinha como objetivo combater o déficit habitacional em
grandes centros urbanos, na categoria — como o0 préprio nome diz - de
arrendamento residencial. O PAR era destinado a populacdo de baixa renda,
financiado com recursos do FAR e operacionalizado por empresas do ramo da
construcéo civil.

A criacéo do Estatuto das Cidades, durante o governo de Fernando Henrique
Cardoso, em cumprimento ao capitulo Il da Politica Urbana, explicita nos artigos 182
e 183 da Constituicdo Federal de 1988 (CF/1988), representou um importante marco
para a conducdo de politicas habitacionais no pais. Destaca-se, também, uma
grande vitéria de articulacdo das entidades civis em luta pelo direito a cidade e a

moradia.

1.1.4 O Programa Minha Casa Minha Vida

Uma das primeiras medidas na area de politica urbana e habitacional adotada
por Luis Inacio Lula da Silva (2003-2006), em seu primeiro mandato a frente da
presidéncia do pais, foi a criacdo do Ministério das Cidades. Este tinha como
proposta de reforma urbana a juncéo entre a politica habitacional e outras areas do
desenvolvimento urbano, tais como politicas de infraestrutura, mobilidade e
planejamento territorial. Outras novidades importantes na area institucional de
planejamento urbano durante esse governo foram a criacdo do Conselho Nacional
das Cidades, do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e a
formulacdo do Plano Nacional de Habitacdo (PLANHAB), em que comegou a
desenhar o formato do PMCMV.

O PLANHAB foi elaborado pela Secretaria Nacional de Habitacdo do
Ministério das Cidades, por meio de debates com a sociedade civil, os estados e
municipios, com o intuito de buscar uma estratégia, em longo prazo, para solucionar

as necessidades habitacionais do pais. O alcance da meta do Programa Nacional de
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Habitacdo (PNH) de promover moradia digna a toda a populacédo brasileira seria
posto em pratica por meio da execucéo das diretrizes definidas no PLANHAB!.

O PMCMYV foi langado em 2009, no segundo governo Lula (2007-2010), e p6s
em prética as diretrizes definidas no PLANHAB, com aplicacdo de recursos publicos
no setor habitacional. Somando os investimentos previstos no Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), de 2007, direcionado ao setor de infraestrutura
social e urbana, esse cendrio implicou aceleragdo na producdo habitacional,
impulsionando, economicamente, todos 0os segmentos do setor da construgéo civil,
gue vinha enfrentando uma crise desde 2008.

Conforme Loureiro, Macario e Guerra (2013), o PMCMV foi implementado
para dinamizar a economia e gerar empregos, uma medida politica econdmica na
gestdo do Governo Federal para enfrentar a crise financeira de 2008. O setor da
construcdo civil, em funcdo de boom imobiliario dos anos anteriores, via de forma
favoravel essa medida, pois poderia escoar as unidades jA em producéo e garantir
retorno aos seus investimentos. De outro lado, o governo, com esse plano,
dinamizava a economia por meio da geracao de emprego. Desse modo, a politica
habitacional passou a configurar-se como predominantemente econdémica e nao
social, ou seja, a necessidade de ativar o mercado passou a se sobrepor ao objetivo
de reducédo do déficit habitacional para trabalhadores de baixa renda.

Assim, um novo programa habitacional a ser priorizado pelo governo era visto
de forma favoravel pelo empresariado da construcdo civil, que nele encontraria
meios de escoar as unidades ja em producédo e garantir o retorno do que havia sido
investido. Ao lado do governo, o setor da construcao civil teria importante papel na
dinamizacdo da economia e na geracdo de emprego (LOUREIRO; MACARIO;
GUERRA, 2013, p. 17).

O PMCMV foi criado pela Medida Provisoria n.° 459, de 25 de marco de 2009,
regulamentado pelo Decreto n.° 6.819, de 13 de abril de 2009, e transformado em
Lei Federal, n° 11.977, de 7 de julho de 2009. E importante mencionar que houve
diversas alteracdes legais nas condi¢cdes de financiamento, no regulamento dos
fundos e na regularizagéo fundiaria que subsidiaram o PMCMV: Lei n.° 12.249/2010,
Lei n.° 12.424/2011, Lei n.° 12.693/2012, Lei n.° 12.722/2012, Lei n.° 13.043/2014,

1 A crise econdmica e a disposicdo do governo em dinamizar a construcdo civil atropelaram a
construcdo do PLANHAB, formulado e debatido por um ano e meio (BONDUKI, 2009).
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Lei n.° 13.097/2015, Lei n.° 13.173/2015, Lei n.° 13.274/2016 e Lei n.° 13.465/2017
(BRASIL, 2020a).

Conforme descrito na Lei n.° 11.977, de 2009, o PMCMYV tinha por finalidade
criar mecanismos de incentivo a producdo e a aquisicdo de novas unidades
habitacionais ou a requalificacdo de imdveis urbanos, a producédo ou a reforma de
habitacdes rurais, para familias com renda mensal de até R$ 9.000,00. Dois
subprogramas fizeram parte de sua formacgéo, a saber: o Programa Nacional de
Habitacdo Urbana (PNHU), com o objetivo de promover a produgédo ou a aquisi¢cao
de novas unidades habitacionais ou a requalificacdo de imoveis urbanos; e o
Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), com a finalidade de subsidiar a
producédo ou a reforma de iméveis para agricultores familiares e trabalhadores rurais.
Menciona-se que o PMCMV foi estruturado por faixas relacionadas a limites de
renda, tendo como regra geral: quanto maior a renda, menor o subsidio
governamental para a aquisicdo de moradia. Além disso, possuia caracteristicas,
metas e mecanismo de contratacdo diferentes.

A Tabela 2 apresenta a categorizacdo dos beneficiarios. O valor da renda
mensal familiar que define as faixas passou por ajustes ao longo dos anos de

existéncia do programa.

Tabela 2 — PMCMV urbano: evolucao das faixas de renda familiar

Faixa Ano 2009 Ano 2011 Ano 2016 Ano 2019
Faixa 1 Até R$ 1.395,00( Até R$ 1.600,00 [ Até R$ 1.800,00| Até R$ 1.800,00
Faixa 1,5 N&o existia Ndo existia | Até R$ 2.350,00| Até R$ 2.350,00
Faixa 2 Até R$ 2.790,00| Até R$3.275,00 | Até R$ 3.600,00| Até R$ 4.000,00
Faixa 3 Até R$ 4.650,00 | Até R$ 5.000,00 [ Até R$ 6.500,00| Até R$ 9.000,00

Fonte: Adaptada do Relatério de Avaliacdo do PMCMV (BRASIL, 2020a).

Quando o PMCMV foi langado, em 2009, ficou estabelecida como meta a
construcdo de 1 milhdo de habitacbes para familias com renda de até 10 salarios
minimos. Em 2011, a segunda fase do programa propds que a meta fosse dobrada
para mais 2 milhdes de habitacbes até o final de 2014; em 2016, a terceira fase fixou
uma meta de 2 milhdes de unidades adicionais até o final de 2018. No decorrer do
ano de 2019, o governo anunciou metas de 400 mil (2019) e 500 mil unidades
(2020). Como resultado, até setembro de 2020, foram contratadas mais de 6,1
milhées de Unidades Habitacionais (UHs), sendo mais de 5,1 milhdes entregues,

segundo o portal do Sistema de Gerenciamento da Habitacdo — SisHab, do
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Ministério do Desenvolvimento Regional — MDR (LOUREIRO; MACARIO; GUERRA,
2013).

As acdes do PMCMV eram financiadas com recursos do OGU, do FGTS, do
FAR e do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). As competéncias normativas,
gerenciais e operacionais do programa eram compartilhadas entre o MDR, gestor da
aplicacao dos recursos, e a CEF, que desempenhava a funcdo de agente operador,
disciplinando os procedimentos operacionais, habilitando agentes financeiros e
formalizando os contratos de empréstimo. Além disso, a CEF acompanhava a
execucdo do programa e as instituicbes financeiras que atuavam com agentes
financeiros e contratava as operacdes de financiamento junto a pessoas fisicas e
juridicas.

Os empreendimentos destinados a Faixa 1 eram distribuidos pela indicagéo
dos governos locais. As construtoras precisavam aprovar seus projetos junto a CEF
e nao participavam da comercializacdo, sendo remuneradas diretamente pelo FAR,
por meio da CEF. Para esses empreendimentos, o banco liberava o valor do terreno
a vista e pagava a construcdo conforme as medicOes feitas por engenheiro da
prépria instituicdo. Os beneficiarios ficavam responséaveis por efetuar pagamentos
mensais ao longo de dez anos. Os valores pagos correspondiam a uma parcela
muito pequena do custo da unidade, pois a construcdo era quase integralmente
subsidiada pelo FAR, que recebia aportes do OGU.

Para essa faixa de renda, existia também a modalidade Entidade, isto €, a
entidade organizadora poderia ser uma cooperativa habitacional ou mista, uma
associacdo ou uma entidade privada sem fins lucrativos. Ela deveria reunir,
organizar e apoiar as familias no desenvolvimento e na execucdo dos projetos
habitacionais. E mais, poderia atuar como substituta temporaria das familias
beneficiadas com a moradia, caso contratasse diretamente o financiamento. Vale
lembrar que s6 poderiam atuar no programa as entidades organizadoras que
estivessem previamente habilitadas pelo MDR. E ainda, os candidatos a
beneficiarios deveriam estar inscritos no cadastro habitacional da entidade
organizadora proponente do empreendimento, sendo vetada qualquer cobranca de
taxas para efetivacdo da inscricdo. Essa modalidade utilizava recursos provenientes
do OGU, depositados no FDS.

Para as Faixas de renda 2 e 3, a empresa deveria apresentar o projeto do

empreendimento a superintendéncia da CEF, na regido do imoével. O banco fazia
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uma pré-analise autorizando ou ndo a comercializacdo do imovel vinculada ao
PMCMV. Os recursos eram liberados a partir da mediacao feita por engenheiro da
CEF. No decorrer da obra, a empresa vendia as unidades habitacionais do
empreendimento, a CEF financiava a compra do imével e abatia esse valor na divida
da empresa junto ao banco. Ao final, cabia as construtoras entregarem o
empreendimento finalizado aos compradores. O financiamento era concedido pela
CEF, com recursos do FGTS. No caso da Faixa 2, os beneficiarios recebiam
subsidios para abater parte da entrada.

O padrdo de insercdao urbana dos condominios habitacionais de interesse
social contratados pelo PMCMV caracteriza-se por implantacbes em areas
periféricas, o que contribuiu para impulsionar o espraiamento urbano e a segregacao
social. A populacéo de baixa renda foi assentada em loteamentos distantes das
areas dotadas de equipamentos publicos e servicos urbanos, em locais com
condicBes precarias de infraestrutura e restricbes de mobilidade.

Segundo Pequeno e Rosa (2015), referente a politica urbana, é muito baixa a
efetividade da legislacdo urbanistica na definicdo das areas para os PMCMV, nao
havendo o uso de instrumentos do Estatuto da Cidade. E ainda, falta a interacao
entre as politicas urbana e habitacional, na comparacédo entre os planos diretores

municipais e 0s planos habitacionais de interesse social.

1.2 ORCAMENTACAO
1.2.1 Orcamento

Uma das primeiras informacdes que o empreendedor deseja conhecer em um
determinado projeto diz respeito ao orcamento da obra a ser executada. Para
Goldman (2004), a construcao civil implica gastos consideraveis, e estes devem ser
determinados, uma vez que, em fungéo de seu valor, 0 empreendimento em analise
sera viavel ou néo.

O orcamento consiste em uma etapa extremamente importante para a
execugdo de uma obra. Etapa essa em que serdo determinados 0s gastos

necessarios para o empreendimento. Assim sendo, a previsdo correta dos custos
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permite que decisfes sejam tomadas com mais cautela e assertividade, podendo
melhorar as alternativas logisticas, de execucéo, fornecimento e mao de obra.
Conforme Limmer (1996, p. 86):

O orcamento de um projeto baseia-se na previsdo de ocorréncia de
atividades futuras logicamente encadeadas e que consomem recursos, ou
seja, acarretam custos que séo, geralmente, expressos em termos de uma
unidade monetaria padrdo, sendo, pois, basicamente, uma previsdo de
ocorréncias monetéarias ao longo do prazo de execucao do projeto.

O tipo de orcamento a ser desenvolvido depende da finalidade da estimativa,
bem como da disponibilidade de dados. De acordo com Moreira (2019), ndo existe
um critério para a determinacdo dos tipos de orcamento, mesmo havendo varios
conceitos em trabalhos cientificos. H4 autores que dividem o orcamento de acordo
com as fases do projeto (estimativa de custo e orcamento); outros o fazem com base
no formato dos relatérios (sintético e analitico); ha agueles que o separam em niveis
de detalhamento a serem alcancados (orcamento convencional e operacional),
dentre outras divisdes.

Quando hé interesse em uma estimativa rapida, baseada em uma concepcéo
inicial da obra ou em um anteprojeto, os custos podem ser determinados por area
construida. Existem indicadores para obtencdo de valores unitarios por metro
quadrado que podem ser utilizados nessa opc¢do, como Custo Unitario Basico
(CUB), Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil
(SINAPI), indicadores da Fundacéo Getulio Vargas e custos médios publicados pela
editora Pini.

Se ha projetos de empreendimentos mais desenvolvidos e a finalidade a que
se destina 0 orcamento necessita de mais informacdes, a discriminacdo dos itens
podera ser feita mais detalhadamente, com subdivisdes em servicos ou grupos de
servicos, facilitando a determinacéo dos custos parciais.

No orcamento, € importante conhecer as etapas construtivas da obra, para
subdividi-la em partes menores, a fim de estabelecer, dessa forma, um planejamento
adequado. Essa particdo do projeto pode ser feita pelo método denominado de
Estrutura Analitica de Projeto (EAP), que consiste em subdividir os processos da
obra em partes, sendo desmembrados em unidades menores e mais faceis de

serem manejados, criando uma estrutura hierarquizada. Para Limmer (1996), a EAP
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deve dividir o projeto de forma que os elementos sirvam de base a definicdo do

trabalho a ser realizado para atingir os objetivos desejados.

1.2.2 Classificacao de Custos

Na orcamentacdo dos custos de um empreendimento, existem pelo menos
dois tipos de custos distintos, os diretos e os indiretos. O custo total de uma obra é a
soma desses custos. De acordo com Cabral (1988), essa classificacdo esta
relacionada a facilidade de sua atribuicdo, ou seja, a facilidade com que o0s custos
sdo atribuidos a um produto ou a um centro de acumulacdo de custos. Para o
referido autor, custo direto € aquele que é facilmente atribuivel a um determinado
produto ou a um centro de custo, sendo o indireto aquele que apresenta algum grau
de dificuldade para ser atribuido aos produtos ou aos centros de custos.

Observa-se que os custos diretos sao todos aqueles diretamente envolvidos
com a producdo da obra: insumos constituidos por materiais, mdo de obra e
equipamentos. Em suma, todos o0s gastos com insumos necessarios para a
execucdo de uma obra representam os custos diretos (TISAKA, 2006). Ressalta-se
qgue, no calculo dos custos de méo de obra, deve-se acrescentar aos salarios todos
0S encargos sociais basicos obrigatorios, incidentes, reincidentes e complementares
(alimentacdo e transportes), devendo ser pagos pelas empresas, conforme a
legislacéo especifica.

Os custos indiretos, por sua vez, sdo todos os gastos com elementos
coadjuvantes na execucdo da obra. Esses sao dificeis de serem alocados a um
determinado servico. Por isso, sédo diluidos em certo grupo de atividades ou no
projeto como um todo (LIMMER, 1996). Assim sendo, pode-se afirmar que esses
custos sdo aqueles que nao tém relacdo direta com a obra, ou seja, independem do
volume ou dos materiais utilizados. Agregam gastos ao or¢camento, mas nao
possuem valores vinculados aos servicos, e sim ao conjunto da empresa. Entram
nessa relacdo, dentre outros, a méo de obra administrativa, os honorarios da
diretoria, os encargos sociais de mao de obra administrativa, as despesas com
telefone, energia, aluguel, bem como as despesas com visitas técnicas e orcamento

de propostas e contratos.
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1.2.3 Composicao de Custos

Os custos diretos de um empreendimento sdo obtidos por meio dos custos
unitarios multiplicados pelas suas respectivas quantidades. A base dos custos
unitarios pode ser obtida mediante tabelas ou observacdo da realidade em dado
local e momento, sendo ajustada a uma empresa em particular. O ajuste necessario
ocorre através de verificacdo in loco dos custos efetivos de execucdo de um servico,
com a medicdo de materiais e equipamentos empregados e do tempo gasto pelos
operarios para a execucao da tarefa.

Tisaka (2006) explica que, para o calculo dos custos unitarios, € necessario
conhecer a sua composi¢cao: quanto material vai ser utilizado, nimero de horas de
pessoal qualificado e ndo qualificado e o numero de horas de equipamentos
utilizados por unidade. Para tanto, emprega-se tabelas, sendo a mais conhecida no
mercado a Tabela de Composicdes de Precos para Orcamento (TCPO), publicada
pela editora Pini. Nesta, pode-se encontrar os parametros de quantitativos e horas
necessarias para as composi¢des dos principais servigos utilizados na construcao
civil. A TCPO possui mais de 8.500 composicdes de servicos. Os parametros que
expressam 0s quantitativos e as taxas relativas aos horarios de pessoal e
equipamentos na TCPO dao uma ideia bem préxima da realidade.

A Figura 1 apresenta um exemplo de composicdo em que foi utilizada a

TCPO em sua montagem.



Figura 1 — Exemplo de composicéo de custos unitarios com indices da TCPO
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Servico Unidade
Reboco para parede internas e extreas, empregando

argamassa de cal hidratada e areia traco 1:3 espessura 5 113
Insumo Unidade | Quantidade Preco Unitario Preco Total
Cal Hidratada | kg 1,2200 R$ 0,93 R$ 1,13
Areia Média m? 0,0061 R$ 115,00 R$ 0,70
Pedreiro h 0,5000 R$ 14,58 R$ 7,29
Servente h 0,6500 R$ 9,28 R$ 6,03
Leis Sociais 125,80% (adotado pela TCPO) R$ 20,85
Preco Total do Servigo R$ 36,00

Dados obtidos na TCPO
Precos coletados emlojas especializadas
Valores fornecidos por Sindicatos dos Trabalhadores
Valores obtidos multiplicando a quantidade pelo preco unitario correspondente
Valor obtido multiplicando o percentual das leis sociais com o somat6rio da mdo de obra
Valor obtido pelo somatdrio do Preco Total do insumo e leis sociais
Fonte: Elaborada pela autora (2021).

1.2.4 SINAPI

O SINAPI foi criado pelo BNH, em parceria com o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), em 1969. O objetivo com sua criacdo foi o de
fornecer informacdes sobre custos e indices da construcdo civil habitacional. Com o
fechamento do BNH, o SINAPI passou a ser administrado pela CEF (CEF, 2020).
Isso porgue, a Resolucdo n.° 161, de 1994, do Conselho Curador do FGTS, indicou
a CEF como a responsavel por promover a uniformizacdo dos procedimentos de
analise de engenharia e implantacdo de um sistema nacional de acompanhamento
de custos para edificacBes e obras de saneamento e infraestrutura urbana. Dessa
forma, o SINAPI foi ampliado, com a inclusdo de referéncias de custos de outras
instituicbes publicas, e passou a ser utilizado como balizador, ndo apenas de
projetos habitacionais, mas também de outros empreendimentos financiados com
recursos do FGTS (CEF, 2020).

O SINAPI tem por objetivo produzir séries mensais de custos e indices para o
setor habitacional, e séries mensais de salarios medianos de méo de obra e pregos
medianos de materiais, maquinas e equipamentos e servicos da construcdo para 0s

setores de saneamento basico, infraestrutura e habitacdo. O sistema € uma
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producdo conjunta entre o IBGE e a CEF, realizada por meio de acordo de
cooperacao técnica, cabendo ao instituto a responsabilidade de coleta, apuracao e
célculo. A CEF cabe a definicdo e a manutencio dos aspectos de engenharia, tais
como projetos, composicbes de servicos, dentre outros. Destaca-se que as
estatisticas do SINAPI sdo fundamentais para a programacdo de investimentos,
sobretudo para o setor publico. Os precos e custos auxiliam na elaboragcdo, na
andlise e na avaliacdo de orcamentos; os indices, por sua vez, possibilitam a
atualizacao dos valores das despesas nos contratos e orcamentos (IBGE, 2021).

Os Relatérios de Insumos e Composicdes estao disponiveis no SINAPI por
Unidade da Federacdo. Os relatérios abrangem insumos (materiais, mao de obra e
equipamentos) e composi¢coes, que representam 0s servicos mais frequentes na
construcdo civil. A Figura 2 apresenta parte de um Relatério de Composicoes.
Deste, podem ser retirados 0s custos de servigcos existente em um empreendimento.

O conjunto desses servicos resulta no orcamento da obra.

Figura 2 — Parte do relatério de composicdes SINAPI (2020)

SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUGAQ CIVIL 1 20 de 60T

PCI.817.01 - CUSTO DE CO)']POSI@@EE - SINTETICO DATA DE EMISSAO: 17/04/2020 23:26:41

. DATA REFERENCIA TECNICA: 17/04/2020
ENCARGOS SOCIATS DESCKERADOS: 85,57%(HORA) 49, 11%(MES)

IDESCRIC io |UNIDADE |CRIGEM DE PRECO |CUSTO TOTAL

VINCULO.....: CAIXA REFERENCIAL
ASTO ASSENTAMENTO DE TUBOS E PECAS
0045 FORNEC E/QU ASSENT DE TUBO DE FERRO FUNDIDO JUNTA ELASTICA
97141 ASSENTAMENTC DE TUBO DE FERRO FUNDIDO DARA RECE DE AGUA, DN 80 MY, JUN M R 6,59

TA ELASTICA, INSTAIADO EM LOCAL COM NIVEL ALTC DE INTERFERENCIAS (NAO
INCLUI FORNECIMENTC). AF 11/2017

97142 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO FARA REDE DE AGUA, DN 100 MM, JU M CR 7,37
NTA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAO
INCLUI FORNECIMENTO). AF 11/2017

97143 ASSENTAMENTC DE TUBO DE FERRO FUNDIDO PARA REDE DE AGUA, DN 150 MM, JU M CR 9,30
NIR ELiS'[:CA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAO
INCLUI FORNECIMENTO). AF 11/2017

87144 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO DARA REDE DE AGUA, DN 200 MM, JU M [0iz] 11,24
NIA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAO
INCIUI FORNECIMENTO). AF 11/2017

97145 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO EARA REDE OE .iG'JA, DN 250 MM, JU M CR 13,20
NTA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAQ
INCLUI FORNECIMENTO). AF 11/2017

97146 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO PRRA REDE DE AGUA, DN 300 MM, JU M R 15,16
NTA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAQ
INCLUI FORNECIMENTO). AF 11/2017

97147 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO DARA RELE DE ACUA, DN 350 MM, JU M CR 17,09

NIA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALIO DE INTERFERENCIAS (NAO
INCLUI FORNECIMENTO). AF 11/2017
97148 ASSENTAMENTO DE TUBO DE FERRO FUNDIDO PARA REDE DE AGUA, DN 400 MM, JU M CR 19,05
NTA ELASTICA, INSTALADO EM LOCAL COM NIVEL ALTO DE INTERFERENCIAS (NAO
INCLUI FORNECIMENTO). AF 1172017

Fonte: CEF (2020).
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1.2.5INCC

O indice Nacional de Custo da Construcdo (INCC) é um indicador de variacio
de custo na construcdo civil. Esse indice é calculado pelo Instituto Brasileiro de
Economia da Fundacédo Getulio Vargas (FGV/ IBRE), que monitora a evolugdo dos
precos de materiais, equipamentos, servicos e mao de obra da construcao civil.
Esse é um indice nacional, composto pela média ponderada dos dados coletados
em setes principais capitais: Belo Horizonte, Brasilia, Porto Alegre, Recife, Rio de
Janeiro, Sdo Paulo e Salvador. Sua periodicidade € mensal, e o valor do indice é
divulgado no site da instituic&o.

O INCC faz parte do indice Geral de Precos (IGP), representando 10% de sua
composi¢do. Como nos demais componentes do IGP, também é apresentada a
versdo do INCC para o mercado (INCC-M). Este é calculado entre os dias 21 do més
anterior e o dia 20 do més referéncia. O INCC, no formato tradicional, é calculado

entre o primeiro e o ultimo dia do més civil.

1.3 ANALISE PESTAL

Este método de analise tem como finalidade compreender mais claramente a
situacdo e os fatores externos que impactam um determinado empreendimento
(PAN; CHEN; ZHAN, 2019). A analise PESTAL tem como objetivo principal auxiliar a
empresa a ter uma melhor reacao a alteracdes externas e macroambientais. Essa €
o acrénimo de seis dimensdes: Politica, Econémica, Social, Tecnoldgica, Ambiental
e Legal, com referéncia no acrébnimo em inglés, PESTEL. Esse método consiste no
aprimoramento da andalise PEST, com a insercdo das partes ambiental e legal
(DAMASCENO; ABREU, 2018).

Segundo Gupta (2013), o pensamento implicito nessa anélise é o de que a
empresa tem de reagir as mudancas em seu ambiente, o que significa ajustes entre
as capacidades e o ambiente externo. Sua utilizacdo propicia aos gestores um
entendimento mais abrangente das mudancas que estdo ocorrendo no mercado de
atuacdo, permitindo a eles anteciparem cendrios e, com isso, preverem reacoes, 0
gue leva a tomadas de decisbes mais assertivas. Tendo em vista que os fatores

externos apresentam posicdo ndo multavel, ou seja, ndo ha como interferir
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diretamente, é possivel reduzir seus impactos quando sdo conhecidos. E nesse
ponto que se justifica a importancia dessa analise (DAMASCENO; ABREU, 2018).

Na dimensdo politica, os fatores analisados tratam das acdes diretas do
governo na economia e envolve politicas publicas, alteracdes em legislacdes, taxas
e contribuicbes, bem como medidas comerciais restritivas, inclusive as derivadas de
relacbes de comércio exterior. Essa dimensdo assegura ou abala a confianca do
empreendedor, pois atua nas variaveis de rentabilidade do empreendimento. Temas
como educacao, qualificacdo e capacitacao profissional, infraestrutura, transporte e
salde trazem variaveis que impactam a funcado da atratividade do mercado em
potencial.

A administracdo publica gerencia as atividades governamentais que lidam
com a implementagcdo de leis, regulamentos e decisdes relacionadas com a
prestacao de servicos publicos. A intervencdo do governo na construcao de politicas
e de um ambiente institucional que incentive o aumento da produtividade, estimule
novas tecnologias e novos materiais e requalifigue a mao de obra facilita o
planejamento de recursos de longo prazo das partes interessadas do setor (PAN;
CHEN; ZHAN, 2019).

Na dimensdo econbmica, as principais variaveis sdo o0s indices de
aguecimento da economia, como juros oficiais, taxas de inflacdo, cambio, juros
comerciais e desemprego. O substrato microecondmico levanta variaveis que
demonstram aspectos demograficos relacionados ao consumo e a renda. Contudo,
ambos devem ser considerados na avaliagdo do cenario econémico em que 0O
empreendimento esta inserido.

A dimensdao social abrange fatores sociais, culturais e fatores demogréficos
do ambiente externo (HO, 2014). Aborda comportamentos, cultura, crencgas,
costumes, faixa etaria, escolaridade, opinides e interesses da populacdo beneficiaria
do empreendimento. A propria abordagem de divulgacdo da politica publica de
habitacdo social deve levar em conta a linguagem e os valores especificos de seu
publico-alvo, as tendéncias demogréaficas traduzidas em indices, como taxa de
crescimento populacional de determinada comunidade, grau de emprego e renda,
indice de desenvolvimento humano da populag&o beneficiaria, dentre outros.

A dimensédo tecnolégica inclui atividades relacionadas a tecnologia,
infraestruturas tecnoldgicas, incentivos e mudancas tecnologicas que afetam o

ambiente (HO, 2014). Novas tecnologias, em particular o Building Information



37

Modelagem (BIM), pré-fabricacdo fora do local da obra, estdo revolucionando as
praticas convencionais e industrializando a cadeia de suprimentos da construcédo. O
BIM é uma tecnologia que permite aumento de produtividade devido a sua
capacidade de integrar varias disciplinas e reduzir inconsisténcias de design e
retrabalhos (PAN; CHEN; ZHAN, 2019). Perpassa ndo somente a execucao da obra,
em suas unidades habitacionais e seus equipamentos assessorios, mas Como essas
unidades serdo apropriadas pelos beneficiarios, inclusive no suporte ao denominado
Trabalhos Técnico-Social (TTS), que trata da socializagdo e da criagdo de espirito
de comunidade para os beneficiarios da moradia. Assim, deve-se considerar
artefatos tecnoldgicos incorporados ao empreendimento em nivel de automacéao,
para a promocédo de seguranca e prevencao de acidentes, bem como avaliar a
capacidade técnica para uso tecnoldgico da equipe técnica do construtor e 0s
terceirizados.

Os fatores ambientais referem-se a influéncia do meio ambiente e ao impacto
dos aspectos ecoldgicos. Varidveis ambientais, como tempo, clima, mudancas
climaticas, condi¢cbes construtivas da area (gleba), descarte e tratamento de
residuos, agua e esgoto, riscos ambientais e ecolégicos, como consequéncias da
acdo humana, dentre outras, devem ser consideradas. Dessa forma, o
empreendimento deve levar em conta ndo somente a legislacdo ambiental, como
também as percepcdes da comunidade beneficiaria e circunvizinha, que também
sera objeto de qualquer impacto.

A dimensao legal do método de analise PESTAL aborda as conexdes entre 0s
guesitos e artefatos do empreendimento com normas, recomendacdes técnicas de
orgaos ou entidades de cunho técnico e leis em todos 0s seus aspectos e, inclusive,
parcelamento, uso e ocupacéo do solo, legislacéo edilicia, dentre outros.
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CAPITULO 2 — METODOLOGIA

Para a elaboracédo deste estudo, adotou-se o método quantitativo, por meio
da andlise de dados numéricos de empreendimentos habitacionais populares
coletivos que tiveram investimentos dos governos federal, estadual e municipal, com
financiamento da CEF. Do ponto de vista dos procedimentos técnicos, adotou-se o
estudo de caso. Define-se estudo de caso como uma estratégia de pesquisa
baseada na investigacdo de um ou mais fenbmenos de forma a explorar a
configuracdo de cada caso e a elucidar as caracteristicas por meio do
desenvolvimento e da avaliacdo de explicacdes teoricas (SILVA, 2018). Aborda-se,
especialmente, estudo de casos multiplos, envolvendo mais de um Unico caso. Esse
método tem como vantagem proporcionar, por meio de evidéncias dos casos, um
estudo mais robusto (SILVA; MERCES, 2018).

Para tanto, foi desenvolvida uma analise comparativa referente ao custo de
construcdo de 16 empreendimentos que utilizaram orcamentos aprovados pela CEF,
0S quais apresentaram fortes congruéncias e algumas contradicdes relativas aos
custos. Procedeu-se a essa investigacdo, a fim de obter um conhecimento
aprofundado dos custos de um condominio, ter uma melhor compreensao do valor
de uma habitac&o popular e facilitar a estimativa de outras obras similares.

Para a base de dados deste estudo, foram coletadas informacées em uma
Construtora, localizada em Goiania, Goids, denominada, nesta dissertacdo, de
Construtora . Esta possui obras em todo o estado de Goias. Os projetos em analise
foram executados nos municipios de Goiania, Aparecida de Goiania e Caldas
Novas. Cada empreendimento foi constituido por blocos, com variacbes de
pavimentos e tipologia padrédo de quadro unidades habitacionais por andar, bem

como areas semelhantes, como mostra a Tabela 3.



Tabela 3 — Tipos dos empreendimentos

Numero| Numero NUdmero NUmero Avrea construida | Area construida

Empreendimento Localizacéo de de de UH de UH da UH do Bloco
Blocos | Pavimentos | por pavimento | por empreendimento

I Aparecida de Goiania| 17 4 4 272 43,38 ¢ 790,79 m¢
] Aparecida de Goiania| 16 4 4 256 43,38 e 790,79
11 Aparecida de Goiania| 19 4 4 304 43,38 n? 790,79 n?
[\ Caldas Nova 18 3 4 216 39,16 n¥ 567,15 ¢
\Y/ Caldas Nova 23 3 4 276 39,16 n¥ 567,15 m?
VI Caldas Nova 23 3 4 276 39,16 n? 567,15 m?
VII Goiania 12 2 4 96 39,83 n¥ 409,56 n?
VIII Goiania 13 2 4 104 39,83 ¥ 409,56 m?
IX Goiania 15 2 4 120 39,83 n¥ 409,56 n?
X Goiania 16 2 4 128 39,83 n¥ 409,56 n?
XI Goiania 18 2 4 144 39,83 n¥ 409,56 n?
XIl Goiania 19 2 4 152 39,83 n¥ 409,56 ¢
X1 Goiania 13 2 4 104 39,83 ¥ 409,56 m?
XIV Goiania 13 2 4 104 39,83 n¥ 409,56 n?
XV Goiania 16 2 4 128 39,83 n? 409,56 m?
XV Goiania 6 4 4 96 43,78 n? 835,57 m?
27 3 4 324 43,78 n? 625,51 n?

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).
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Na Tabela 3, foi apresentado o niumero de blocos de cada empreendimento,
ou seja, 0 humero de repeticdo de casas sobrepostas ou edificios no condominio.
Esse valor varia de 12 a 33, sendo o empreendimento VIl com menor nimero de
blocos, e o empreendimento XVI com o maior numero. Na sexta coluna da tabela,
encontra-se o numero de unidade habitacional por obra. Esse dado € resultado da
multiplicacdo dos nimeros de blocos, pavimentos e UH por pavimento, com variacao
de 96 UH a 420 UH, estando os empreendimentos limites com 0 mesmo numero de
blocos: empreendimento VII com numero menor, e empreendimento XVI com
namero maior.

Na Tabela 3, estédo listadas as areas construidas da UH. Estas variam de
39,16 m2 a 43,78 m2. Na Ultima coluna, é apontada a area construida dos blocos,
que é calculada pelo somatério das areas das unidades habitacionais e as areas
comuns. As areas dos blocos ficam em um intervalo de 409,56 m2 a 835,57 m2.

Todos os dados da Tabela 3 foram extraidos do projeto de arquitetura dos
empreendimentos. As analises de custos apresentadas nesta dissertacdo englobam
0os orcamentos das obras de todo o empreendimento, sendo este dividido em
etapas, quais sejam: infraestrutura interna, equipamentos comunitarios e habitacao.
N&o estdo inclusos nesses valores o preco do terreno e obras externas necessarias

para implantacdo dos condominios.

2.1 LOCALIZACAO DO EMPREENDIMENTO

As Figuras 3 a 18 indicam as localizacdes dos empreendimentos na cidade
em relagdo ao um ponto central. Para os municipios de Aparecida de Goiania e
Caldas Novas, utilizou-se como marco central a edificagcdo da sede da prefeitura
municipal. No municipio de Goiania, adotou-se como marco central a praca Dr.
Pedro Ludovico Teixeira. Assim, foi feita a marcacéo do trajeto desse marco central
até o empreendimento, bem como a medicdo dessa distancia, conforme

apresentado na Tabela 4.
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Tabela 4 — Localizacdo dos empreendimentos

. . Marco Trajeto
Empreendimento Municipio Central (km)
I Aparecida de Goiania Prefeitura Municipal 7,76
1 Aparecida de Goiania Prefeitura Municipal 7,55
11 Aparecida de Goiania Prefeitura Municipal 7,65
[\ Caldas Nova Prefeitura Municipal 3,63
\Y/ Caldas Nova Prefeitura Municipal 3,65
VI Caldas Nova Prefeitura Municipal 3,85
VII Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,91
VIII Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,84
IX Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,84
X Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,54
XI Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,50
XIl Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,47
Xl Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,45
XV Goiania Praga Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,41
XV Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 22,38
XVI Goiania Praca Dr. Pedro Ludovido Texeira 13,60

Fonte: Adaptada de Google Earth (2021).

Conforme exposto na Tabela 4, as distancias dos condominios em relagdo ao
marco central definido s@o consideraveis, levando em conta o tamanho do
municipio. Os empreendimentos |, Il e Ill, conforme apresentados nas Figuras 3, 4 e
5, estdo localizados em uma area bem edificada no municipio de Aparecida de
Goiania, o que nao ocorre com as demais. Observando a localizagdo dos
empreendimentos 1V, V, VI, verifica-se que estes estdo bem proximos a linha
demarcatéria dos limites do municipio de Caldas Novas. Também, encontram-se
bem préoximos aos limites do municipio os empreendimentos VIl a XV, em Goiania. O
empreendimento XVI situa-se em uma area periférica da capital; porém, distante dos

limites da cidade.



Figura 3 — Localizacdo do Empreendimento |
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Figura 4 — Localizacdo do Empreendimento |l
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Figura 5 — Localizacdo do Empreendimento 11l
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Flgura 6 Locallza(;ao do Empreendimento IV
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Flgura 7- Locallza(;ao do Empreendimento V
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Figura 8 — Localizacdo do Empreendimento VI
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Figura 9 — Localizacdo do Empreendimento VII
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Figura 10 — Localizacéo do Empreendimento VIII
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Figura 11 — Localiza¢éo do Empreendimento I1X
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Figura 12 — Localizacdo do Empreendimento X
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Figura 13 — Localiza¢éo do Empreendimento Xl
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Figura 14 — Localiza¢éo do Empreendimento Xl|
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Figura 15 — Localizacéo do Empreendimento XllI
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Figura 17 — Localizacéo do Empreendimento XV
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2.2 TIPOLOGIA DE PROJETO

Os empreendimentos estudados sao formados por blocos de casas
sobrepostas ou apartamentos, consistindo estes em modelos das unidades
habitacionais similares, resumindo-se em quatro tipologias diferentes de plantas.
Cada bloco é formado por 4 unidades habitacionais por andar, sendo cada uma
constituida de 2 quartos, 1 banheiro, 1 sala, 1 hall, 1 cozinha e 1 area de servico,
como mostram as Figuras 19 a 22. Na Tabela 5, estd especificada a tipologia

empregada nos empreendimentos.
Figura 19 — Planta do pavimento - unidade habitacional com Tipologia A
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Fonte: Adaptada de Construtora 3 (2021).
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Figura 20 — Planta do pavimento - unidade habitacional com Tipologia B
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Fonte: Adaptada de Construtora 3 (2021).

Figura 21 — Planta do pavimento - unidade habitacional com Tipologia C

Q@ |

[om—]
N
=i

Fonte: Adaptada de Construtora 8 (2021).
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Figura 22 — Planta do pavimento - unidade habitacional com Tipologia D
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Fonte: Adaptada de Construtora 3 (2021).

Todas os quatros projetos estdo divididos em trés partes, a saber: Setor
Social (sala estar e jantar), Setor intimo (quartos e banheiro) e Setor de Servico
(cozinha e area de servico). Além da organizacdo por cdmodos em setores
funcionais, hd uma area de transicdo composta pelo hall de circulacgéo.

As plantas tipologia A, B e D consistem em blocos em formato “H”, com uma
caixa de escada para as quatro unidades habitacionais. Esse tipo de bloco tem a
vantagem de gerar uma menor area de circulacdo em relacdo a area destinada a
habitacdo. A dificuldade encontrada nesse modelo é quanto a otimizacdo das
orientacdes solares das UHs, o que pode comprometer o desempenho térmico
delas. Nessa situacdo, enquanto alguns ambientes tém permanéncia prolongada,
com orientagbes adequadas ao clima local, outros poderdo estar orientados para a
pior situagdo. Como sao diversos blocos “H” com altura maiores, ha o impacto que
um edificio proporciona no outro, seja pelos sombreamentos, seja pelo bloqueio da
ventilagéo.

A planta de tipologia C diz respeito a casas sobrepostas, isto €, unidades
habitacionais sobrepostas verticalmente com acesso para cada duas UHs. Essa
tipologia mais baixa facilita as estratégias, visando ao conforto térmico. Por ser de

menor porte, possibilita menos sombreamento e melhor ventilagéo entre os blocos.
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Figura 23 — Plantas das unidades habitacionais
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Fonte: Adaptada de Construtora 3 (2021).

Com relacdo ao formato dos cémodos, as formas geométricas identificadas
nos projetos arquitetdbnicos sao quadrado, retangulo e formato “L”, conforme
apresentado na Figura 23.

A planta de tipologia A tem 43,38 m2 de &rea construida. Todos os ambientes
tém formato retangular, exceto a cozinha que tem um formato “L”.

Na planta de tipologia B, o banheiro tem formato quadrado, o que n&o
favorece a distribuicdo das pecas sanitarias e ocasiona o estreitamento do box. O
quarto 2 tem formato “L”. os demais ambientes sao retangulares. Nessa tipologia, a
area construida € de 39,16 m2.

Na planta de tipologia C, os dois quartos tém formato quadrado, sem
diferenciacdo dimensional, o que, do ponto de vista de flexibilidade, € positivamente
adequado, pois permite que o usuario defina quais cobmodos ficara para uso de casal
ou solteiro duplo. O banheiro também tem o formato quadrado, o que nao favorece a

distribuicdo das pecas sanitarias e ocasiona o estreitamento do box, conforme dito



62

anteriormente. Os demais ambientes tém formato retangular. Essa unidade totaliza
39,83 mz.

A planta de tipologia D, com area construida de 43,78 m2, tem o formato muito
semelhante ao da planta de tipologia A, com todos os ambientes no formato
retangular, exceto a cozinha, que tem formato “L”. O que diferencia essa planta das

outras € a largura do banheiro, que na tipologia D € maior.

Tabela 5 — Empreendimentos por tipologia

Tipo de Tipologia A B C D
Empreendimento |
Empreendimento 11
Empreendimento 111
Empreendimento 1V
Empreendimento V
Empreendimento VI
Empreendimento VII
Empreendimento VIII
Empreendimento 1X
Empreendimento X
Empreendimento XI
Empreendimento XII
Empreendimento XIl1I
Empreendimento X1V
Empreendimento XV
Empreendimento XVI
Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 3 (2021).

Conforme Tabela 5, a distribuicdo dos tipos de plantas nos empreendimentos
estudados foram: 3 de tipologia A; 3 com tipologia B; 9 de tipologia C; e 1 de
tipologia D. A planta de tipologia C € a que apresenta 0 maior nimero de amostra no
presente estudo.

As Figuras 24 a 27 mostram os empreendimentos divididos por tipologia. Na
Figura 24, estdo os empreendimentos | a Il com tipologia A, localizados no
municipio de Aparecida. Na Figura 25, os empreendimentos IV a VI com tipologia B,
localizados no municipio de Caldas Novas. Na Figura 26, os empreendimentos VIl a
XV com tipologia C, localizados no municipio de Goiania. Na Figura 27, o

empreendimento XVI com tipologia D, também localizado no municipio de Goiania.



Figura 24 — Empreendimentos com Tipologia A

Fonte: Adaptada de Google Earth (2022).
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Figura 25 — mpreendimentc;§ com Tipologia B
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Figura 26 — Empreendimentos com Tipologia C
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Figura 27 — Empreendimento com Tipologia D
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Fonte: Adaptada de Google Earth (2022)
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2.3 CARACTERISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS

Esses empreendimentos consistem em condominios fechados de casas
sobrepostas ou edificios, exclusivamente residenciais. As barreiras fisicas que
circundam toda a &rea sdo os alambrados. O acesso € Uunico, restringido através de
uma guarita. Na area do condominio, o espaco € reservado para estacionamento e

equipamentos comunitarios, conforme exemplificado nas Figuras 28 e 29.

Figura 28 — Implantagdo do Empreendimento V
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Fonte: Adaptada de Construtora 3 (2021).
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Figura 29 — Implantacdo do Empreendimento VI
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Fonte: Adaptada de Construtora 8 (2021).

Os equipamentos da area comum diferem em cada um deles. As op¢des sao:
saldo de festa, centro comunitario, quadra poliesportiva, campo de futebol,
playground, quiosque, teatro de arena, pracas e sanitarios. Na Tabela 6, estdo
discriminados os equipamentos comunitarios por empreendimentos. Nas Figuras 30

e 31, ha exemplos de equipamentos comunitarios executados.



Tabela 6 — Tipos de equipamentos comunitarios
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Empreendimentos

I\

V

VI

VI

VI

IX

X

Xl

Xl

X1

XIV

XV

XVI

Guarita

Saldo de Festa

Centro Comunitario

Quadra
Poliesportiva

Campo de Futebol

Playground

Quiosque

Teatro de Arena

Pracas

Sanitarios

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

: Construtofa B

Figura 30 — Centro Comunitario do empreendimento 1V

(2021).
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Figura 31 — Playground do empreendimento VI

Os blocos de casas sobrepostas ou de apartamentos foram construidos com
alvenaria, em tijolo ceramico, exceto as de planta de tipologia A, que utilizaram bloco
de concreto. Todas as janelas e portas das areas comuns sdo de aluminio, e as
portas internas dos apartamentos, de madeira. Nas paredes, foi executado
revestimento interno de gesso corrido, com pintura (tinta PVA) sobre massa, exceto
nas areas molhadas, onde foi utilizada ceramica até a altura de um metro e meio. O
teto recebeu forro de gesso nas areas molhadas, e nos demais ambientes, gesso
corrido, sendo toda a area emassada e pintada. No piso, foi empregado ceramica, e
nas areas comuns, concreto desempenado. Todas as unidades habitacionais foram
entregues com lougas e metais. As Figuras 32 a 35 mostram os blocos dos

empreendimentos, classificados conforme a tipologia da planta.
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Figura 32 — Bloco padréo da planta de Tipologia A
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Fonte: Construtor (2021).

Figura 33 — Bloco padréo da planta de Tipologia B

Fonte: Construtora § (2021).
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Figura 34 — Bloco padréo da planta de Tipologia C

Figura 35 — Bloco padréo da planta de Tipologia D
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Fonte: Construtora 3 (2021).
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2.3 ORCAMENTACAO

Inicialmente, € importante esclarecer que todos os orcamentos utilizados
nesta pesquisa foram fornecidos pela Construtora B2, sendo o material 0 mesmo
enviado e aprovado pela CEF, para financiamento das obras. Os custos pré-
construcdo (terreno, cartério e projetos) ndo foram previstos nesses orgcamentos,
visto que, conforme mencionado, todos os terrenos foram doados pelas prefeituras.
A presente dissertagdo analisa somente o0s custos relacionados diretamente a
construgao.

Os orcamentos fornecidos estavam no formato de relatério analitico. Para a
elaboracdo desses relatérios, a construtora valeu-se dos projetos de arquitetura
executivo e de todos o0s projetos complementares. De posse de todas essas
informacdes, fez a discriminacdo dos itens de maneira bem detalhada. Assim, foram
apresentados os custos diretos, quantificados a partir dos projetos, a previsdo dos
custos indiretos, com previsdo de gastos com a mao de obra administrativa, 0s
encargos sociais de mao de obra administrativa, as despesas com telefone, energia,
aluguel, bem como as despesas com visitas técnicas e gastos com 0s contratos.

Com relacdo a composicao dos custos diretos, a empresa utilizou precos de
servigos que constavam nas tabelas SINAPI e na Agéncia Goiana de Infraestrutura e
Transportes (GOINFRA). Para 0s servicos que ndo constavam nessas tabelas,
foram elaboradas composic¢des de custos pela construtora, com cotacdo de insumos
no mercado, seguindo essa ordem. Nas composic¢des de custos, foram empregados
os indices da TCPO.

2.4 ATUALIZACAO DOS PRECOS

Os orcamentos foram elaborados em épocas diferentes. Assim, para este
estudo, os precos foram atualizados com base no INCC. Para a equalizagédo dos
valores monetarios dos orgcamentos, estipulou-se, como data base, agosto de 2021.

A correcéo dos pregos dos itens dos orgamentos foi feita a partir da divisédo do indice

2 Dados inicialmente solicitados a CEF. Contudo, por serem sigilosos, a Caixa informou que
somente a construtora poderia fornecé-los.
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do INCC de agosto de 2021 pelo indice do INCC do més/ano da elaboracédo do
orcamento pela construtora. O valor obtido foi multiplicado pelo custo de cada item.
2.5 PRAZO DE EXECUQAO DE OBRAS

Em todos os cronogramas que a Construtora f encaminhou a CEF, consta o
mesmo prazo de execucdo de obra: 15 meses por empreendimento. Assim, para
este estudo, foram considerados o0s custos da previséo inicial feita para a liberacao
do financiamento. Nao foram considerados a dilatacdo dos prazos ocorridos durante
a execucdo das obras. A construtora informou que ocorreram atrasos, porém nao

forneceu os custos decorrentes disso.

2.6 ESTRUTURA ANALITICA DE PROJETO — EAP

A particdo dos custos feito pela construtora ocorria da seguinte forma:
separacdo do condominio em partes menores, sendo o orcamento separado por
cada equipamento, bloco, obras civis das areas comuns, redes de instalacdes das
areas comuns. Para este estudo, compilou-se os dados e definiu-se uma nova EAP.
O projeto foi decomposto em trés macroetapas, divididas em: infraestrutura interna,

equipamentos comunitarios e habitacao.

2.7 CALCULO DOS CUSTOS MEDIOS

Para avaliar o grau de variabilidade dos valores dos orcamentos a serem
utilizados no calculo dos custos médios e estabelecer critérios na selecdo desses
dados, empregou-se a medida estatistica coeficiente de variacéo (CV), e adotou-se
o valor de aproximadamente 15%, considerando baixa dispersédo. Para alcancar o
coeficiente de variagcdo adotado, fez-se necesséario eliminar alguns dados. Para
efetuar esses calculos, utilizou-se formulas estatisticas, descritas a seguir.

O coeficiente de variacdo (CV) diz respeito a relacdo entre o desvio padrao
(S) e a média (x):
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O desvio padrao é responsavel por determinar a dispersdo dos valores em
relacdo a média, sendo calculado pela raiz quadrada da variancia (S2):

—

S =452
E a variancia (S?) corresponde a média aritmética dos quadrados dos desvios:

oo _ Zha(xi— 1)
n—1
Para o calculo da média aritmética simples dos custos, adotou-se o quociente

da soma dos valores da variavel pelo nimero deles:

_ XL, x;

T

2.8 QUESITOS DA AVALIACAO PESTAL

Para uma melhor orientacdo na aplicacdo do método de andlise PESTAL, as
variaveis foram escolhidas dentro de cada uma das seis dimensfes, conforme,
Quadro 1. Ressalta-se que, no proximo capitulo, cada uma dessas variaveis sera
comentada, se aplicaveis; caso 0 seja, serdo evidenciados seus impactos nos

empreendimentos, nos agrupamentos ou em apenas um deles.
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Quadro 1 — Analise Pestal

Fatores Fatores Fatores Fatores Fatores Fatores
Politicos Econdmicos Sociais Tecnoldgicos Ambientais Legais
Poltticas Politica CondigOes de | Desenvolvimento | Fatores relacionados | Legislacdo em
governamentais |  Monetarias vida de tecnologia | com o meio ambiente vigor
Eleicoes Gastos Publicos | Mudancas de Pesquisa e Sustentabilidade
geragoes Inovagdo
Estabailidade Tendéncias Atitudes e

opinides dos

Politica econdomicas | consumidores

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

O Quadro 1 tem como obijetivo facilitar a analise em torno das ameacas e
oportunidades externas, proporcionando as empresas uma compreensao mais
abrangente das mudancas que estéo ocorrendo dentro de seu mercado de atuacgéao.
Com a informacdo prévia de quando essa mudanca ocorrera, 0s gestores tém
condicBes de reagirem de maneira antecipada, tomando decisbes mais assertivas.

Para cada um dos fatores do Quadro 1, pode-se elaborar perguntas com o
objetivo de abordar as ameacas e oportunidades externas. Por exemplo, sobre os
fatores politicos podem ser feitos questionamentos como: O empreendimento
ocorrerd em época eleitoral? Existe alguma possivel mudanca na situacao politica

gue pode afetar as regras do mercado de atuacéo?
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CAPITULO 3 - RESULTADOS E DISCUSSAO

Para esta sec¢do, procedeu-se ao agrupamento das obras, com a divisdo do
custo, conforme padronizado pelo método EAP. O preco de cada etapa foi dividido
por area construida de blocos, de modo a se obter o preco por metro quadrado. A
Tabela 7 apresenta os valores calculados para cada etapa. Na ultima coluna dessa

tabela, € apresentado o custo total de cada empreendimento.

Tabela 7 — Custos das etapas por m?2 de area construida de blocos

Infraestrutura Equipamentos Habitacdo Custo

Empreendimento Interna Comunitarios Total
I R$ 211,76 R$ 22,79 R$ 1.918,39 R$ 2.152,94
Il R$ 202,54 R$ 24,22 R$ 1.918,39 R$ 2.145,15
11 R$ 206,27 R$ 20,40 R$ 1.918,39 R$ 2.145,06
v R$ 275,84 R$ 46,31 R$1.914,16 R$ 2.236,31
V R$ 302,74 R$ 36,24 R$ 1.914,16 R$ 2.253,14
VI R$ 354,19 R$ 36,24 R$ 1.914,16 R$ 2.304,59
VII R$ 217,87 R$ 34,20 R$ 1.720,03 R$1.972,10
VIl R$ 234,58 R$ 31,57 R$ 1.720,03 R$ 1.986,18
IX R$ 203,93 R$ 27,36 R$ 1.720,03 R$ 1.951,32
X R$ 198,13 R$ 25,65 R$ 1.720,03 R$ 1.943,81
XI R$ 190,16 R$ 22,80 R$ 1.720,03 R$ 1.932,99
XIl R$ 167,88 R$ 21,60 R$ 1.720,03 R$ 1.909,51
XIl R$ 197,38 R$ 31,57 R$ 1.720,03 R$ 1.948,98
XIV R$ 197,68 R$ 31,57 R$ 1.720,03 R$ 1.949,28
XV R$ 185,44 R$ 25,65 R$ 1.720,03 R$ 1.931,12
XVI R$ 411,13 R$ 46,92 R$ 1.987,47 R$ 2.445,52

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 3 (2021).

O custo da infraestrutura interna por metro quadrado de &area construida de
blocos apresentou valores que vdo de R$ 167,88 a R$ 411,13. Portanto, uma
variacdo percentual de 144,9%. E importante mencionar que esse tipo de custo é
relativo ao tipo de area onde é implantado o condominio, o que dificulta a
comparacao dos valores, pois as obras necessarias dependem, principalmente, do
tamanho, do formato e da topografia do terreno. Os servigos executados nessa
etapa, como terraplenagem, sistemas de drenagem, sistema de abastecimento de
agua, sistema de esgoto sanitario, distribuicdo de energia, iluminacdo, paisagismo,
apresentam quantitativos e especificidades variaveis para cada area.

Em funcdo dessas particularidades, pode-se justificar a variagdo de custo,

visto que o preco por metro quadrado foi feito em fungdo da area construida de
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blocos. As Figuras 36 e 37 representam as implantacdes de empreendimentos que
fazem parte deste estudo. Por meio delas, € possivel verificar terrenos com formatos

diferentes. Por conseguinte, cada um deles necessitou de implantacdes especificas.

Figura 36 — Implantacdo do empreendimento IV

Fonte: Adaptada de Construtora 8 (2021).
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Figura 37 — Implantacdo do empreendimento VII
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Fonte: Adaptada de Construtora  (2021).
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Figura 38 — Custo da infraestrutura interna por m2 de area construida de blocos
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Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

Na Figura 38, observa-se que existem valores diferentes daqueles que se
encontram no conjunto mais uniforme do custo da infraestrutura, sugerindo a
existéncia de implantagdes com solugdes diversificadas, em que houve necessidade
de maior volume de servico, o que implicou, como consequéncia, valor monetario
também maior.

Para estimar a média do custo do metro quadrado de infraestrutura interna,
tomou-se como parametro para a selecédo dos valores o coeficiente de variacédo de
baixa dispersé@o, em torno de 15%. Para isso, foi necessario néo utilizar os valores
dos empreendimentos V, VI e XVI. Ao fazer uso desse critério, encontrou-se um

valor médio de R$ 206,88 por metro quadrado de area construida de blocos.



81

Tabela 8 — Custo da infraestrutura por empreendimento : empreendimentos | a VI

Empreed. | Empreed. Il
Infraestrutura Interna
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 32.857,68 1,15% R$ 32.855,88 1,28%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 430.306,36| 15,12%| R$430.306,36| 16,79%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 505.150,74| 17,74%| R$432.409,61| 16,87%
4 Pavimentacdo R$ 227.989,04 8,01%| R$258.754,32| 10,10%
5 Sistema de
Energia/lluminacio/Telefone R$ 447.587,08 15,72%| R$ 363.236,84 14,17%
6 Abrigo de Lixo R$ 5.592,31 0,20% R$ 5.592,31 0,22%
7 Obras Especiais R$1.118.430,30f 39,29%| R$969.080,39| 37,82%
8 Paisagismo R$ 78.863,85 2,77% R$ 70.410,23 2,75%
Subtotal R$ 2.846.777,36| 100,00%| R$ 2.562.645,94| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 13.443,43 12.652,64
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos RS 211,76 R$ 202,54
Infraestrutura Interna Empreed. 11l Empreed. IV
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 32.857,68 1,06%| R$289.953,93| 10,30%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 430.306,36| 13,88%| R$563.721,75| 20,02%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 579.257,02| 18,69%| R$ 109.319,92 3,88%
4 Pavimentacdo R$ 216.183,77 6,98%| R$927.695,24| 32,94%
5 Sistema de
Energia/lluminacio/Telefone R$ 563.651,92( 18,19%| R$407.243,49| 14,46%
6 Abrigo de Lixo R$ 5.592,31 0,18% R$ 13.925,56 0,49%
7 Obras Especiais R$ 1.137.350,11| 36,70%| R$374.248,74| 13,29%
8 Paisagismo R$ 134.014,06 4,32%| R$ 129.902,95 4,61%
Subtotal R$ 3.099.213,22 100,00%| R$ 2.816.011,58| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 15.025,01 10.208,70
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 206,27 R$ 275,84
Infraestrutura Interna Empreed. V Empreed. Vi
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 448.080,92| 11,35%| R$469.530,49| 10,16%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 695.061,81| 17,60%| R$695.659,08 15,06%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 169.613,94 4,30%| R$ 152.887,23 3,31%
4 Pavimentagdo R$ 1.593.183,14| 40,34%]| R$ 2.096.158,95| 45,37%
5 Sistema de
Energia/lluminacéo/Telefone R$ 484.000,55 12,26% RS 473.070,31 10,24%
6 Abrigo de Lixo R$ 13.927,50 0,35% RS 13.928,19 0,30%
7 Obras Especiais R$ 427.875,58| 10,83% R$485.423,81| 10,51%
8 Paisagismo R$ 117.327,06 2,97% RS 233.579,95 5,06%
Subtotal R$ 3.949.070,50| 100,00%]| RS$4.620.238,02| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 13.044,45 13.044,45
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 302,74 R$ 354,19

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 3 (2021).



Tabela 9 — Custo da infraestrutura por empreendimento: empreendimentos VIl a Xl
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Infraestrutura Interna Empreed. VII Empreed. VIII
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 14.193,88 1,33% R$ 16.573,65 1,33%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 42.169,61 3,94%| R$49.239,83 3,94%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 182.300,92| 17,03%| R$212.865,77| 17,04%
4 Pavimentacdo R$ 253.939,34| 23,72%| R$296.515,20| 23,74%
5 Sistema de
Eneraia/lluminacio/Telefone R$ 375551,64 35,07% R$ 438517,21 35,11%
6 Abrigo de Lixo R$ 8.046,86 0,75% R$ 8.046,86 0,64%
7 Obras Especiais R$ 141.824,15| 13,24%| R$ 165.602,61| 13,26%
8 Paisagismo R$ 52.756,36 4,93%| R$61.601,58 4,93%
Subtotal R$ 1.070.782,76| 100,00%| R$ 1.248.962,72| 100,00%
Avrea Construida de Bloco (1m?) 4.914,72 5.324,28
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 217,87 R$ 234,58
Empreed. 1X Empreed. X
Infraestrutura Internia Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 16.624,88 1,33%| R$17.233,11 1,33%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 49.392,03 3,94%| R$51.199,05 3,94%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 213.523,75| 17,04%| R$ 221.335,55| 17,05%
4 Pavimentacdo R$ 297.431,74| 23,74%| R$ 308.313,33| 23,75%
5 Sistema de
Enerqia/”uminacé_o/]’defone R$ 439872,68 35,11% R$ 455.965,50 35,12%
6 Abrigo de Lixo R$ 8.046,86 0,64% R$ 8.046,86 0,62%
7 Obras Especiais R$ 166.114,50| 13,26%| R$172.191,83| 13,26%
8 Paisagismo R$ 61.791,99 4,93%| R$ 64.052,66 4,93%
Subtotal R$ 1.252.798,43| 100,00%| R$ 1.298.337,89| 100,00%
Area Construida de Bloco (n?) 6.143,40 6.552,96
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 203,93 R$ 198,13
Empreed. XI Empreed. XiIlI
Infraestrtura Internia Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 18.615,60 1,33% R$ 17.340,14 1,33%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 55.306,39 3,95%| R$51.517,04 3,94%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 239.091,77| 17,06%| R$222.710,25| 17,05%
4 Pavimentacdo R$ 333.047,19| 23,76%| R$310.228,25| 23,75%
5 Sistema de
Enerqia/”uminacé_o/]’defone R$ 492.544 .47 35,14% R$ 458797,47 35,12%
6 Abrigo de Lixo R$ 8.046,86 0,57% R$ 8.046,86 0,62%
7 Obras Especiais R$ 186.005,59| 13,27%| R$173.261,30| 13,26%
8 Paisagismo R$ 69.191,16 4,94%| R$ 64.450,49 4,93%
Subtotal R$ 1.401.849,03| 100,00%| R$ 1.306.351,80( 100,00%
Area Construida de Bloco (1) 7.372,08 7.781,64
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 190,16 R$ 167,88

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).
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Infraestrutura Interna Empreed. XIlII Empreed. XIV
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 13.928,50 1,33%| R$13.949,76 1,33%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 41.381,17 3,94%| R$41.444,33 3,94%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$178.892,49| 17,02%| R$179.165,51| 17,02%
4 Pavimentacdo R$ 249.191,51| 23,71%| R$249.571,82| 23,71%
5 Sistema de
Energia/lluminacdo/Telefone R$ 368.530,07 35,07%| R$ 369.092,50| 35,07%
6 Abrigo de Lixo R$ 8.046,86 0,77% R$ 8.046,86 0,76%
7 Obras Especiais R$139.172,51| 13,24%| R$139.384,91| 13,24%
8 Paisagismo R$ 51.769,99 4,93%| R$51.849,00 4,93%
Subtotal R$ 1.050.913,12| 100,00%| R$ 1.052.504,69( 100,00%
Area Construida de Bloco (1) 5.324,28 5.324,28
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 197,38 R$ 197,68
Empreed. XV Empreed. XVI
Infraestrutura Interna Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Drenagem /Aguas Pluviais R$ 16.122,37 1,33%| R$ 3.125.938,07| 34,72%
2 Sistema de Abastecimento de
Agua e Gas R$ 47.899,09 3,94%| R$791.224,96 8,79%
3 Sistema de Esgoto Sanitario R$ 207.069,68| 17,04%| R$ 713.068,94 7,92%
4 Pavimentacdo R$ 288.441,44| 23,74%| R$812.034,87 9,02%
5 Sistema de
Energia/lluminacdo/Telefone R$ 426.576,89| 35,10%| R$ 1.135.530,51| 12,61%
6 Abrigo de Lixo R$ 8.046,86 0,66%| R$ 324.166,75 3,60%
7 Obras Especiais R$ 161.093,45| 13,26%| R$ 1.920.054,17| 21,32%
8 Paisagismo R$ 59.924,24 4,93%| R$ 182.538,07 2,03%
Subtotal R$ 1.215.174,01| 100,00%]| R$ 9.004.556,35| 100,00%
Avrea Construida de Bloco (1) 6.552,96 21.902,19
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 185,44 R$ 411,13

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

valores desprezados para o calculo da média estdo na cor vermelho; os dois itens

Observa-se, nas Tabelas 8 a 10, que os empreendimentos que tiveram seus

que apresentam maior percentual de contribuicdo no custo da infraestrutura foram

destacados na cor amarela.

geraram mais custos na etapa de infraestrutura. Isso ocorreu devido ao tamanho da

Nos empreendimentos V e VI, os servicos de pavimentacdo foram os que

area implantada. Esses servicos foram seguidos pelos de execucdo do sistema de

abastecimento de agua e gas, tendo como causa principal o tamanho da area de

implantagéo do condominio.
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No empreendimento XVI, o servico que mais onerou a infraestrutura foi o item
drenagem. Verificando no orcamento a causa desse alto valor, identificou-se que o
servico de terraplanagem teve um custo elevado em fungédo da necessidade do
grande movimento de terra. O segundo servi¢co que contribuiu para o encarecimento
desse item foi 0 de obras especiais, com gastos significativos na constru¢do do muro
de arrimo e no fechamento do empreendimento com alambrado.

Na macroetapa equipamentos comunitarios, o custo por metro quadrado de
area construida de blocos variou de R$ 20,40 a R$ 46,92, ou seja, um percentual de
130%. Nota-se que, em condominios verticais de interesse social, 0s equipamentos
comunitarios possuem funcdes diversificadas, de acordo com cada projeto.

Para a discusséo da variacdo do custo do metro quadrado dos equipamentos
comunitarios em razdo da area construida de blocos, verifica-se, conforme Figura
39, que, assim como ocorreu com a infraestrutura interna, o fato pode ser explicado
pela ndo uniformidade do quantitativo e pelos tipos de equipamentos utilizados em
cada empreendimento, além de diferencas na concepc¢do do projeto de um mesmo

equipamento comunitario, variando de um condominio para outro.

Figura 39 — Custo dos equipamentos comunitarios por m2 de area construida de blocos
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Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

Para estimar a média do valor do metro quadrado dos equipamentos
comunitérios, utilizou-se o mesmo parametro da sele¢cdo dos valores, ou seja,
coeficiente de variacdo de baixa dispersdo, em torno de 15%. Seguindo esse

critério, foram eliminados os valores dos empreendimentos IV, V, VI e XVI. Com
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isso, 0 calculo da média do custo dos equipamentos comunitarios por metro

qguadrado de area construida de blocos foi de R$ 25,93.



Tabela 11 — Custo dos equipamentos comunitarios por empreendimento; empreendimentos | a VI

Equipamentos Comunitarios Empreed. | Empreed. 1i
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 27.011,11 8,81%| R$27.011,11 8,81%
2 Saldo de Festa R$ 73.901,63 24,12%| R$ 73.901,63 24,12%
3 Centro Comunitrios
4 Quadra Poliesportiva R$ 137.615,42| 44,91%| R$137.615/42| 44,91%
5 Campo de Futebol
6 Playground R$ 30.659,10 10,00%| R$ 30.659,10 10,00%
7 Quiosque R$ 37.250,55 12,16%| R$ 37.250,55 12,16%
8 Teatro de Arena
9 Pragas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 306.437,81| 100,00%| R$ 306.437,81| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 13.443,43 12.652,64
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 22,79 R$ 24,22
. L Empreed. Il Empreed. 1V
Equipamentos Comunitarios Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 27.011,11 8,81%| R$42.555,04 9,00%
2 Saldo de Festa R$ 73.901,63| 24,12%
3 Centro Comunitarios R$ 291.092,64 61,58%
4 Quadra Poliesportiva R$ 137.615,42 44,91%| R$ 102.360,99 21,65%
5 Campo de Futebol
6 Playground R$ 30.659,10 10,00%| R$ 36.714,34 7,77%
7 Quiosque R$ 37.250,55| 12,16%
8 Teatro de Arena
9 Pragas
10 Sanitrios
Subtotal R$ 306.437,81| 100,00%| R$472.723,01] 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 15.025,01 10.208,70
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 20,40 R$ 46,31
. o Empreed. V Empreed. VI
Equipamentos Comunitarios Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 42.555,04 9,00%| R$42.555,04 9,00%
2 Saldo de Festa
3 Centro Comunitarios R$ 291.092,64 61,58%| R$ 291.092,64 61,58%
4 Quadra Poliesportiva R$ 102.360,99 21,65%| R$ 102.360,99 21,65%
5 Campo de Futebol
6 Playground R$ 36.714,34 7,77%| R$ 36.714,34 7,77%
7 Quiosque
8 Teatro de Arena
9 Pracgas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 472.723,01| 100,00%| R$472.723,01] 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 13.044,45 13.044,45
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 36,24 R$ 36,24

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).
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Tabela 12 — Custo dos equipamentos comunitarios por empreendimento: empreendimentos VIl a Xl

Equipamentos Cormunitarios Empreed. VII Empreed. VIII
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 25.688,57 15,28%| R$ 25.688,57 15,28%
2 Saldo de Festa
3 Centro Comunitarios R$ 107.684,59 64,07%| R$ 107.684,59 64,07%
4 Quadra Poliesportiva
5 Campo de Futebol R$ 23.894,41 14,22%| R$23.894,41 14,22%
6 Playground R$ 8.723,05 5,19% R$ 8.723,05 5,19%
7 Quiosque
8 Teatro de Arena R$ 2.088,11 1,24% R$ 2.088,11 1,24%
9 Pracas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 168.078,73| 100,00%| R$ 168.078,73| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 4.914,72 5.324,28
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 34,20 R$ 31,57
Equipamentos Comunitarios Empreed. IX Empreed. X
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 25.688,57 15,28%| R$ 25.688,57 15,28%
2 Saldo de Festa
3 Centro Comunitarios R$ 107.684,59 64,07%| R$ 107.684,59 64,07%
4 Quadra Poliesportiva
5 Campo de Futebol R$ 23.894,41 14,22%| R$23.894,41 14,22%
6 Playground R$ 8.723,05 5,19% R$ 8.723,05 5,19%
7 Quiosque
8 Teatro de Arena R$ 2.088,11 1,24% R$ 2.088,11 1,24%
9 Pracas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 168.078,73| 100,00%| R$ 168.078,73| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 6.143,40 6.552,96
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 27,36 R$ 25,65
Equipamentos Comunitarios Empreed. X Empreed. Xl
Custo Total Percentual [Custo Total Percentual
1 Guarita R$ 25.688,57 15,28%| R$ 25.688,57 15,28%
2 Saldo de Festa
3 Centro Comunitarios R$ 107.684,59 64,07%| R$ 107.684,59 64,07%
4 Quadra Poliesportiva
5 Campo de Futebol R$ 23.894,41 14,22%| R$23.894,41 14,22%
6 Playground R$ 8.723,05 5,19% R$ 8.723,05 5,19%
7 Quiosgue
8 Teatro de Arena R$ 2.088,11 1,24% R$ 2.088,11 1,24%
9 Pracas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 168.078,73| 100,00%| R$ 168.078,73] 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 7.372,08 7.781,64
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 22,80 R$ 21,60

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).
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Tabela 13 — Custo dos equipamentos comunitarios por empreendimento: empreendimentos Xl a XVI

Equipamentos Comunitérios Empreed. XIlI Empreed. XIV
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual

1 Guarita R$ 25.688,57 15,28%| R$ 25.688,57 15,28%

2 Saldo de Festa

3 Centro Comunitarios R$ 107.684,59 64,07%| R$ 107.684,59 64,07%

4 Quadra Poliesportiva

5 Campo de Futebol R$ 23.894,41 14,22%| R$23.894,41 14,22%

6 Playground R$ 8.723,05 5,19% R$ 8.723,05 5,19%

7 Quiosque

8 Teatro de Arena R$ 2.088,11 1,24% R$ 2.088,11 1,24%

9 Pragas
10 Sanitarios
Subtotal R$ 168.078,73| 100,00%| R$ 168.078,73| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 5.324,28 5.324,28
Preco Por M? de Area Construida de Blocos R$ 31,57 R$ 31,57

Equipamentos Comunitarios Empreed. XV Empreed. XV
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual

1 Guarita R$ 25.688,57 15,28%| R$ 153.452,70 14,93%

2 Saldo de Festa R$ 460.503,79 44,81%

3 Centro Comunitarios R$ 107.684,59 64,07%

4 Quadra Poliesportiva

5 Campo de Futebol R$ 23.894,41 14,22%

6 Playground R$ 8.723,05 519%| R$74.032,90 7,20%

7 Quiosque R$ 238.316,64| 23,19%

8 Teatro de Arena R$ 2.088,11 1,24%

9 Pragas R$ 37.907,06 3,69%
10 Sanitarios R$ 63.546,36 6,18%
Subtotal R$ 168.078,73| 100,00%|R$ 1.027.759,45| 100,00%
Area Construida de Bloco (m?) 6.552,96 21.902,19
Preco Por M? de Area Construida de Blocos R$ 25,65 R$ 46,92

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

Nas Tabelas 11 a 13, estdo na cor vermelha os valores dos empreendimentos
das obras 1V, V, VI e XVI, que foram desconsiderados no célculo da média do custo
dos equipamentos comunitarios. O empreendimento XVI apresentou valor dos
equipamentos maior que os demais. Essa diferenca ocorreu pelo fato de o
orcamento da guarita ter considerado um portico metalico com estruturagéo
independente e portdes externos diferenciados, que nao existem nas guaritas dos
outros condominios analisados. Além disso, o saldo de festa possui area maior do
que os dos demais que possuem esse item e ha uma quantidade maior de
equipamentos do que nos outros empreendimentos. E ainda, existe playground, que

se mostrou com precos distintos entre as quatro unidades mencionadas. Importa



89

citar que o quiosque com churrasqueira, a praca e o sanitario foram construidos
somente no empreendimento XVI. Nos outros (IV, V, VI), o item centro comunitario
elevou os precos dos equipamentos.

No tocante ao item habitacéo, que se refere aos blocos de apartamentos, o
custo por metro quadrado de area variou entre R$ 1.720,03 a R$ 1.987,47, isto é,
um percentual de 15,55%. Nessa macroetapa, 0s servicos mostraram-se bastante
similares, o que explica uma variagdo menor em relagdo aos itens infraestrutura e

equipamentos comunitarios.



Tabela 14 — Custo da habitacdo por empreendimento: empreendimentos | a lll

Habitaco Empreed. | Empreed. Il Empreed. I1lI
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Servigos Técnicos R$ 2.617.180,49 10,15%| R$ 2.463.228,72 10,15%| R$ 2.925.084,08 10,15%
2 Servicos Preliminares R$ 9.064,74 0,04% R$ 8.531,52 0,04% R$ 10.131,18 0,04%
3 Infraestrutura - Fundagdo R$ 1.274.718,90 4,94%| R$ 1.199.735,43 4,94%| R$ 1.424.685,83 4,94%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 7.726.765,34 29,96%| R$ 7.272.249,74 29,96%| R$ 8.635.807,05 29,96%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 550.016,67 2,13%| R$517.662,75 2,13%| R$614.726,08 2,13%
6 Esquadrias Metalicas R$ 2.005.354,33 7,78%| R$ 1.887.392,35 7,78%| R$2.241.278,37 7,78%
7 Esquadrias de Madeira R$ 789.809,80 3,06%| R$743.350,41 3,06%| R$882.728,59 3,06%
8 Telhados R$ 841.469,21 3,26%| R$791.971,02 3,26%| R$940.465,59 3,26%
9 Impermeabilizagbes R$ 339.973,32 1,32%| R$ 319.974,89 1,32%| R$379.970,19 1,32%
10 Revestimento de Paredes R$ 848.440,86 3,29%| R$798.532,58 3,29%| R$948.257,90 3,29%
11 Ceramica Paredes R$ 515.720,08 2,00%| R$485.383,60 2,00%| R$576.393,02 2,00%
12 Revestimento de Teto R$ 636.084,38 2,47%| R$598.667,65 2,47%| R$710.917,83 2,47%
13 Pintura R$ 2.103.117,85 8,15%| R$ 1.979.405,03 8,15%| R$ 2.350.543,98 8,15%
14 Pavimentagdo R$ 978.753,84 3,80%| R$921.180,09 3,80%| R$1.093.901,34 3,80%
15 Instala¢Bes Elétricas R$ 2.398.655,22 9,30%| R$ 2.257.557,85 9,30%| R$ 2.680.849,74 9,30%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 704.364,18 2,73% R$ 662.930,99 2,73% R$ 787.230,73 2,73%
17 Instal¢do de Gas R$ 419.123,18 1,63%| R$ 394.468,88 1,63%| R$468.431,79 1,63%
18 Instala¢Bes Sanitarias R$ 465.328,71 1,80%| R$437.956,42 1,80%| R$520.073,24 1,80%
19 Bancadas, Loucas e Metais R$ 481.698,59 1,87%| R$453.363,38 1,87%| R$538.369,02 1,87%
20 Calafete e Limpeza R$ 46.803,72 0,18% R$ 44.050,55 0,18% R$ 52.310,04 0,18%
21 Outros R$ 37.225,52 0,14% R$ 35.035,87 0,14% R$ 41.604,81 0,14%
Subtotal R$ 25.789.668,94|  100,00%| R$ 24.272.629,71|  100,00%| R$ 28.823.760,40|  100,00%
Area Construida de Bloco (1) 13.443,43 12.652,64 15.025,01
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.918,39 R$ 1.918,39 R$ 1.918,39

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora B (2021).
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Tabela 15 — Custo da habitacédo por empreendimento: empreendimentos IV a VI

Habitaco Empreed. IV |Empreed. \ Empreed. VI
Custo Total Percentual Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Servigos Técnicos R$ 1.909.425,63 9,77%| R$2.439.821,64 9,77%| R$2.439.821,64 9,77%
2 Servigos Preliminares R$ 192.809,26 0,99%| R$246.367,38 0,99%| R$246.367,38 0,99%
3 Infraestrutura - Fundacdo R$ 1.508.868,39 7,72%| R$ 1.927.998,49 7,72%| R$ 1.927.998,49 7,72%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 5.289.860,96 27,07%| R$ 6.759.266,79 27,07%| R$ 6.759.266,79 27,07%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 322.998,94 1,65%| R$412.720,88 1,65%| R$412.720,88 1,65%
6 Esquadrias Metalicas R$ 1.789.805,67 9,16%| R$2.286.973,91 9,16%| R$2.286.973,91 9,16%
7 Esquadrias de Madeira R$ 617.121,50 3,16%| R$788.544,14 3,16%| R$788.544,14 3,16%
8 Telhados R$ 562.870,00 2,88%| R$719.222,78 2,88%| R$719.222,78 2,88%
9 Impermeabilizacdes R$ 107.810,05 0,55%| R$137.757,28 0,55%| R$137.757,28 0,55%
10 Revestimento de Paredes R$ 846.318,42 4,33%| R$ 1.081.406,89 4,33%| R$ 1.081.406,89 4,33%
11 Ceramica Paredes R$ 205.788,33 1,05%| R$262.951,75 1,05%| R$262.951,75 1,05%
12 Revestimento de Teto R$ 445.468,17 2,28%| R$569.209,31 2,28%| R$569.209,31 2,28%
13 Pintura R$ 1.341.195,72 6,86%| R$ 1.713.750,09 6,86%| R$ 1.713.750,09 6,86%
14 Pavimentagdo R$ 1.188.285,50 6,08%| R$ 1.518.364,80 6,08%| R$ 1.518.364,80 6,08%
15 Instalagdes Elétricas R$ 1.865.917,36 9,55%| R$ 2.384.227,74 9,55%| R$2.384.227,74 9,55%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 307.276,70 1,57% R$ 392.631,33 1,57% R$ 392.631,33 1,57%
17 Instal¢do de Gas R$ 142.519,83 0,73%| R$182.108,67 0,73%| R$182.108,67 0,73%
18 Instala¢Bes Sanitarias R$ 488.478,63 2,50%| R$624.167,14 2,50%| R$624.167,14 2,50%
19 Bancadas, Loucas e Metais R$ 317.701,85 1,63%| R$405.952,47 1,63%| R$405.952,47 1,63%
20 Calafete e Limpeza R$ 35.629,84 0,18% R$ 45.527,00 0,18% R$ 45.527,00 0,18%
21 Outros R$ 54.983,39 0,28% R$ 70.256,56 0,28% R$ 70.256,56 0,28%
Subtotal R$ 19.541.134,13|  100,00%]| R$ 24.969.227,05|  100,00%| R$ 24.969.227,05|  100,00%
Area Construida de Bloco (1) 10.208,70 13.044,45 13.044,45
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.914,16 R$ 1.914,16 R$ 1.914,16

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora B (2021).
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Tabela 16 — Custo da habitacdo por empreendimento: empreendimentos VIl a IX

Habitaco Empreed. VII Empreed. VIII Empreed. 1X
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Servigos Técnicos R$ 802.683,89 9,50% R$ 869.574,21 9,50%| R$ 1.003.354,86 9,50%
2 Servigos Preliminares R$ 49.901,42 0,59% R$ 54.059,87 0,59% R$ 62.376,77 0,59%
3 Infraestrutura - Fundacdo R$ 340.803,71 4,03%| R$ 369.204,02 4,03%| R$426.004,64 4,03%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 2.618.985,84 30,98%| R$ 2.837.234,66 30,98%| R$ 3.273.732,30 30,98%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 87.501,28 1,04% R$ 94.793,05 1,04%| R$109.376,59 1,04%
6 Esquadrias Metalicas R$ 586.174,96 6,93%| R$635.022,87 6,93%| R$732.718,70 6,93%
7 Esquadrias de Madeira R$ 201.509,06 2,38% R$ 218.301,48 2,38% R$ 251.886,32 2,38%
8 Telhados R$ 638.240,50 7,55% R$ 691.427,21 7,55% R$ 797.800,63 7,55%
9 Impermeabilizagbes R$ 58.631,13 0,69% R$ 63.517,06 0,69% R$ 73.288,92 0,69%
10 Revestimento de Paredes R$ 652.612,75 7,72% R$ 706.997,15 7,72% R$ 815.765,94 7,72%
11 Ceramica Paredes R$ 114.598,85 1,36% R$ 124.148,75 1,36% R$ 143.248,56 1,36%
12 Revestimento de Teto R$ 214.747,57 2,54% R$ 232.643,20 2,54% R$ 268.434,46 2,54%
13 Pintura R$ 26.588,65 0,31% R$ 28.804,37 0,31% R$ 33.235,82 0,31%
14 Pavimentacdo R$ 532.807,36 6,30% R$ 577.207,97 6,30% R$ 666.009,20 6,30%
15 Instalagdes Elétricas R$ 919.662,52 10,88%| R$996.301,06 10,88%| R$ 1.149.578,15 10,88%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 276.277,02 3,27% R$ 299.300,11 3,27% R$ 345.346,28 3,27%
17 Instalcao de Gas R$ 117.141,96 1,39% R$ 126.903,79 1,39% R$ 146.427,45 1,39%
18 Instalagdes Sanitarias R$ 71.041,71 0,84% R$ 76.961,86 0,84% R$ 88.802,14 0,84%
19 Bancadas, Loucas e Metais R$ 117.004,31 1,38%| R$126.754,67 1,38%| R$ 146.255,38 1,38%
20 Calafete e Limpeza R$ 12.611,81 0,15% R$ 13.662,79 0,15% R$ 15.764,76 0,15%
21 Outros R$ 13.961,06 0,17% R$ 15.124,48 0,17% R$ 17.451,32 0,17%
Subtotal R$ 8.453.487,35| 100,00%| R$9.157.944,63| 100,00%| R$ 10.566.859,19|  100,00%
Area Construida de Bloco (1) 4.914,72 5.324,28 6.143,40
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.720,03 R$ 1.720,03 R$ 1.720,03

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora B (2021).
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Tabela 17 — Custo da habitacédo por empreendimento: empreendimentos X a XlI

Habitaco Empreed. X Empreed. Xl Empreed. XillI
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Servigos Técnicos R$ 1.070.245,18 9,50%| R$ 1.204.025,83 9,50%| R$1.270.916,16 9,50%
2 Servicos Preliminares R$ 66.535,22 0,59% R$ 74.852,13 0,59% R$ 79.010,58 0,59%
3 Infraestrutura - Fundagdo R$ 454.404,95 4,03%| R$511.205,57 4,03%| R$539.605,88 4,03%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 3.491.981,12 30,98%| R$3.928.478,76 30,98%| R$4.146.727,58 30,98%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 116.668,37 1,04%| R$131.251,91 1,04%| R$ 138.543,69 1,04%
6 Esquadrias Metalicas R$ 781.566,61 6,93%| R$879.262,44 6,93%| R$928.110,35 6,93%
7 Esquadrias de Madeira R$ 268.678,74 2,38%| R$302.263,59 2,38%| R$319.056,01 2,38%
8 Telhados R$ 850.987,34 7,55%| R$957.360,76 7,55%| R$ 1.010.547,47 7,55%
9 Impermeabilizagbes R$ 78.174,84 0,69% R$ 87.946,70 0,69% R$ 92.832,63 0,69%
10 Revestimento de Paredes R$ 870.150,34 7,72%| R$978.919,13 7,72%| R$ 1.033.303,53 7,72%
11 Ceramica Paredes R$ 152.798,46 1,36%| R$171.898,27 1,36%| R$181.448,17 1,36%
12 Revestimento de Teto R$ 286.330,09 2,54%| R$322.121,35 2,54%| R$ 340.016,98 2,54%
13 Pintura R$ 35.451,54 0,31% R$ 39.882,98 0,31% R$ 42.098,70 0,31%
14 Pavimentagdo R$ 710.409,81 6,30%| R$799.211,04 6,30%| R$843.611,65 6,30%
15 Instalagdes Elétricas R$ 1.226.216,69 10,88%| R$ 1.379.493,78 10,88%| R$ 1.456.132,32 10,88%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 368.369,36 3,27% R$ 414.415,53 3,27% R$ 437.438,62 3,27%
17 Instal¢do de Gas R$ 156.189,28 1,39%| R$175.712,94 1,39%| R$185.474,77 1,39%
18 Instalagdes Sanitarias R$ 94.722,28 0,84%| R$106.562,57 0,84%| R$112.482,71 0,84%
19 Bancadas, Loucas e Metais R$ 156.005,74 1,38%| R$175.506,46 1,38%| R$ 185.256,82 1,38%
20 Calafete e Limpeza R$ 16.815,74 0,15% R$ 18.917,71 0,15% R$ 19.968,69 0,15%
21 Outros R$ 18.614,74 0,17% R$ 20.941,59 0,17% R$ 22.105,01 0,17%
Subtotal R$ 11.271.316,47| 100,00%| R$ 12.680.231,03| 100,00%| R$ 13.384.688,30|  100,00%
Area Construida de Bloco (1) 6.552,96 7.372,08 7.781,64
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.720,03 R$ 1.720,03 R$ 1.720,03

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora  (2021).
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Tabela 18 — Custo da habitacédo por empreendimento: empreendimentos Xlll a XV

Habitaco Empreed. XIlII Empreed. XIV Empreed. XV
Custo Total Percentual |Custo Total Percentual |Custo Total Percentual
1 Servigos Técnicos R$ 869.574,21 9,50%| R$869.574,21 9,50%| R$1.070.245,18 9,50%
2 Servigos Preliminares R$ 54.059,87 0,59% R$ 54.059,87 0,59% R$ 66.535,22 0,59%
3 Infraestrutura - Fundacdo R$ 369.204,02 4,03%| R$ 369.204,02 4,03%| R$454.404,95 4,03%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 2.837.234,66 30,98%| R$ 2.837.234,66 30,98%| R$3.491.981,12 30,98%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 94.793,05 1,04% R$ 94.793,05 1,04%| R$116.668,37 1,04%
6 Esquadrias Metalicas R$ 635.022,87 6,93%| R$635.022,87 6,93%| R$ 781.566,61 6,93%
7 Esquadrias de Madeira R$ 218.301,48 2,38%| R$218.301,48 2,38%| R$268.678,74 2,38%
8 Telhados R$ 691.427,21 7,55%| R$691.427,21 7,55%| R$850.987,34 7,55%
9 Impermeabilizagbes R$ 63.517,06 0,69% R$ 63.517,06 0,69% R$ 78.174,84 0,69%
10 Revestimento de Paredes R$ 706.997,15 7,72%| R$706.997,15 7,72%| R$870.150,34 7,72%
11 Ceramica Paredes R$ 124.148,75 1,36%| R$124.148,75 1,36%| R$ 152.798,46 1,36%
12 Revestimento de Teto R$ 232.643,20 2,54%| R$232.643,20 2,54%| R$286.330,09 2,54%
13 Pintura R$ 28.804,37 0,31% R$ 28.804,37 0,31% R$ 35.451,54 0,31%
14 Pavimentagdo R$ 577.207,97 6,30%| R$577.207,97 6,30%| R$710.409,81 6,30%
15 InstalagGes Elétricas R$ 996.301,06 10,88% R$ 996.301,06 10,88%| R$ 1.226.216,69 10,88%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 299.300,11 3,27% R$ 299.300,11 3,27% R$ 368.369,36 3,27%
17 Instal¢do de Gas R$ 126.903,79 1,39%| R$126.903,79 1,39%| R$156.189,28 1,39%
18 Instalagdes Sanitarias R$ 76.961,86 0,84% R$ 76.961,86 0,84% R$ 94.722,28 0,84%
19 Bancadas, Loucas e Metais R$ 126.754,67 1,38%| R$126.754,67 1,38%| R$ 156.005,74 1,38%
20 Calafete e Limpeza R$ 13.662,79 0,15% R$ 13.662,79 0,15% R$ 16.815,74 0,15%
21 Outros R$ 15.124,48 0,17% R$ 15.124,48 0,17% R$ 18.614,74 0,17%
Subtotal R$9.157.944,63| 100,00%| R$9.157.944,63| 100,00%| R$ 11.271.316,47| 100,00%
Area Construida de Bloco (1) 5.324,28 5.324,28 6.552,96
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.720,03 R$ 1.720,03 R$ 1.720,03

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora B (2021).
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Tabela 19 — Custo da habitacdo por empreendimento: empreendimento XVI

o Empreed. XVI
Habitagdo Custo Total Percentual
1 Servigos Tecnicos R$ 4.349.081,89 9,99%
2 Servicos Preliminares R$ 137.997,29 0,32%
3 Infraestrutura - Fundacao R$ 3.395.394,52 7,80%
4 Supraestrutura - Estrutura R$ 11.554.156,58 26,54%
5 Alvenaria de Vedacdo R$ 571.562,14 1,31%
6 Esquadrias Metalicas R$ 3.519.767,40 8,09%
7 Esquadrias de Madeira R$ 1.859.319,31 4,27%
8 Telhados R$ 1.966.360,31 4,52%
9 ImpermeabilizacOes R$ 228.642,74 0,53%
10 Revestimento de Paredes R$ 2.517.096,87 5,78%
11 Ceramica Paredes R$ 1.046.894,35 2,40%
12 Revestimento de Teto R$ 287.883,43 0,66%
13 Pintura R$ 3.019.253,65 6,94%
14 Pavimentacdo R$ 2.105.225,24 4,84%
15 InstalacBes Elétricas R$ 3.668.992,86 8,43%
16 Instalacbes Hidraulicas / Incéndio R$ 843.797,83 1,94%
17 Instalcdo de Gas R$ 375.975,14 0,86%
18 Instalacbes Sanitarias R$ 1.084.576,84 2,49%
19 Bancadas, Lougas e Metais R$ 812.930,84 1,87%
20 Calafete e Limpeza R$ 76.382,95 0,18%
21 Outros R$ 108.706,22 0,25%
Subtotal R$ 43.529.998,41| 100,00%
Avrea Construida de Bloco (im?) 21.902,19
Preco Por M2 de Area Construida de Blocos R$ 1.987,47

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 8 (2021).

De acordo com as Tabelas 14 a 19, os precos por metro quadrado
mantiveram-se constantes. Isso se justifica em virtude da uniformidade dos servicos
nessa macroetapa. Na estimativa do valor do metro quadrado da habitacdo, foram
considerados os valores de todos os empreendimentos, a fim de manter os mesmos
critérios das outras duas etapas. Desse modo, obteve-se a média de R$ 1.810,34
para o custo da habitacdo por metro quadrado de &rea construida de blocos. Nao foi
necessario eliminar nenhum dos empreendimentos para esse calculo, pois o
coeficiente de variacdo girou em tono de 15%, mantendo uma baixa dispersédo nos

valores.
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Tabela 20 — Custo médio de empreendimento por m2 de area construida de blocos

Infraestrutura Equipamentos Habitacéo Custo
Interna Comunitarios Total
R$ 206,88 R$ 25,93 R$ 1.810,34 R$ 2.043,15
10,13% 1,27% 88,60% 100,00%

Fonte: Elaborada pela autora/ Dados fornecidos pela Construtora 3 (2021).

Em suma, com relacdo as principais macroetapas do or¢camento, encontrou-
se o0 valor de R$ 2.043,15 como custo médio de empreendimento por metro
guadrado de area construida de blocos, conforme demostrado na Tabela 20.

A partir da observagdo das variaveis do Quadro 1, para cada dimenséo da
analise PESTAL, foram destacadas aquelas que se aplicaram aos
empreendimentos, sendo descartadas as que ndo se aplicaram ou que nao
apresentaram dados suficientes para apreciacdo. De todo modo, é possivel fazer
algumas ponderacoes.

Com relacdo a dimensdo politica vivenciada a época, todos o0s
empreendimentos, exceto o XVI, foram realizados em ano de eleicdo eleitoral para
presidente da Republica.

O PMCMV sofreu alguns cortes e limitagbes durante sua vigéncia,
principalmente a partir de 2015. Inclusive, foi parcialmente paralisado no governo de
Michel Temer (2016/2017), quando se registrou o cancelamento de contratacées.
Devido a situacdo econdmica do pais naquela época, foram feitas alteracbes nas
regras vigentes para a Faixa 1 (aumento da contribuicdo e diminuicdo do subsidio).
Criou-se a Faixa 1,5 (financiamento habitacional de 30 anos com taxas de juros
diferenciadas), de forma que houve a priorizacdo de recursos voltados para o
favorecimento do mercado imobiliario, com elevacbes de tetos de financiamento
para as Faixas 2 e 3.

Como explica Meylan (2019), o PMCMV teve oOtima aceitagdo publica,
produziu muitas unidades habitacionais, gerou um grande nimero de empregos em
toda a industria da construcéo civil, mas foi motivo de varias criticas com relagédo a
falta de qualidade construtiva dos empreendimentos e a localizacdo em locais
periféricos, destituidos de infraestrutura urbana, aprofundando o problema da
segregacado socioespacial na politica urbana brasileira.

Acerca dos empreendimentos analisados nesta pesquisa, a caracteristica

principal é a parceria entre os setores publicos e privados. A CEF era a responsavel
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por selecionar as empresas participantes. Segundo Meylan (2019), ndo existiam
critérios para garantir que essas empresas de construcao civil tivessem tecnologia e
aparelhamento proprios, e esse motivo contribuiu para justificar o indice de producéo
abaixo do esperado no PMCMV.

Com relacdo a dimensdo ambiental, os empreendimentos foram implantados
em locais longe do centro da cidade, com a necessidade de supressao de partes de
mata. Somente os empreendimentos | a Il foram construidos em é&reas de
pastagem.

O PMCMV foi instituido por Medida Provisoria, e esta, convertida em Lei.
Durante sua vigéncia, ocorreram inumeras alteracdes legais nas condi¢cbes de
financiamento, a fim de atender a populacdo de baixa renda, isto €, ao segmento da
populacdo em que o déficit habitacional é mais concentrado e que tem maior
dificuldade de acesso ao financiamento para aquisicdo da moradia. Os
empreendimentos analisados tém como beneficiaria a Faixa 1, correspondente a
renda mais baixa do programa; por conseguinte, as pessoas nessa faixa recebem

maior subsidio do governo.
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CONCLUSOES

Conforme mencionado no decorrer deste estudo, a intervencédo estatal
brasileira na habitac&o teve inicio na Era Vargas e consolidou-se com a criacado da
FCP. No periodo da ditadura militar, o setor da habitacédo foi marcado pela criacdo
do BNH (1964), viabilizado por meio do SFH, com o intuito de atenuar as pressoes
populares por construcdo de habitagcdes economicamente acessiveis. Todavia, 0
BNH ndo conseguiu alcancar o seu objetivo, que era o de propiciar a populagédo
carente 0 acesso a casa prépria. Sua extingdo ocorre no governo Sarney (1986).

Em seguida, o Brasil passou por um periodo de inconstancias na politica
habitacional, com poucos recursos investidos. No mandato de Fernando Henrique
Cardoso (1995-1998 e 1999-2002), ocorre uma reorganizacdo da politica urbana.
Com o governo Lula (2003-2006 e 2007-2010), a politica habitacional no pais foi
reformulada.

O PMCMV foi lancado em 2009, com a finalidade de construir 1 milhdo de
moradias, destinadas as familias de baixa renda, mediante a concepcdo de
procedimentos que impulsionariam a producgdo, a aquisicdo e a requalificacdo de
imoéveis. Assim, o objetivo deste estudo foi 0 de analisar o custo de construcéo de
condominios vinculados ao PMCMV, tendo como publico-alvo a Faixa 1, cuja
habitacdo € caracterizada como de interesse social. Buscou-se, dessa forma,
analisar os custos de 16 condominios fechados com casas sobrepostas ou edificios,
estabelecendo um comparativo entre eles, para identificar as etapas de construgcao
com custos discordantes e avaliar as causas dessas variacoes.

Antes de apresentar as consideracdes finais, busca-se olhar para cada uma
das acOes pretendidas para este estudo. Desse modo, com relagéo ao atendimento
aos objetivos especificos, tem-se:

e Objetivo especifico 1: reunir informacbes sobre o histérico da politica
habitacional brasileira: desafios e caracteristicas. Objetivo atendido no
Capitulo 1, no item Politicas de Habitag&o.

e Objetivo especifico 2: elencar informacgdes e conceitos inerentes a tematica da
elaboracdo dos orcamentos construtivos. Objetivo atendido no Capitulo I, no

item Orgcamentacao.



99

e Objetivo especifico 3: descrever a metodologia empregada na pesquisa e
identificar quais os fatores geram variacdo nos custos das obras de
condominios de mesma tipologia. Objetivo atendido no Capitulo 1.

e Objetivo especifico 4: verificar o custo médio do empreendimento por metro
guadrado de area construida de blocos. Objetivo atendido no Capitulo IlI.

As hipoteses levantadas (a diferenca de custos entre os condominios se da
em funcdo dos projetos de arquitetura; o custo do empreendimento por metro
quadrado € menor a medida que numero de repeticées dos blocos aumenta) foram
esclarecidas no Capitulo Ill, sendo a primeira parcialmente comprovada, e a
segunda, contradita. Com relacdo a primeira hipotese, verificou-se que a
implantagdo do empreendimento — um dos componentes do projeto de arquitetura —
tem grande influéncia no orgamento dos condominios. Porém, esse projeto baseia-
se na area existente para a construcdo do condominio, sendo que as caracteristicas
do terreno consistem no fator determinante para a implantacdo dos custos. Com
relacdo a segunda hipétese, constatou-se, com base nos resultados, que o
condominio com o maior nimero de repeticdo de blocos ndo apresentou o menor
custo.

Na analise dos custos dos 16 condominios de habitacbes multifamiliares de
interesse social atendidos pelo PMCMV, verificou-se que a variacdo dos precos
médios das macroetapas por metro quadrado de &rea construida de blocos
apresentou divergéncias mais acentuadas entre as etapas infraestrutura e
equipamentos comunitarios. Na etapa infraestrutura, observou-se que essa
divergéncia estava relacionada ao terreno onde foi feita a implantacdo do
empreendimento. O tamanho das areas e a topografia dos locais onde o0s
condominios foram construidos influenciaram diretamente o custo dessa etapa. I1sso
porque, foi necessaria a execucao de alguns servicos, como redes internas de agua
e esgoto, rede interna de energia elétrica e movimento de terra.

Com relacao a etapa equipamentos comunitarios, constatou-se que 0S custos
variaram em funcdo da quantidade de areas projetadas. Na analise dos orcamentos
dos projetos de arquitetura desses equipamentos, observou-se a existéncia de uma
padronizacdo dos acabamentos nas obras. Contudo, o tamanho e a quantidade n&o
foram 0s mesmos, ndo estabelecendo uma relacdo em funcdo de unidades

habitacionais a serem atendidas. Constatou-se, ainda, que o percentual
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correspondente a esses equipamentos, no valor total do custo do condominio, foi
baixo.

E importante destacar que os programas habitacionais brasileiros tém o
historico de implantar conjuntos habitacionais em areas distantes do centro urbano
de uma cidade, dificultando o acesso da populacdo que reside nesses locais aos
equipamentos urbanos de lazer. Entende-se que planejar e investi adequadamente
no item equipamentos comunitarios ndo impactam o valor final do empreendimento,
pois, conforme demonstrado, o percentual no valor total do custo € pequeno.
Acredita-se que o aprimoramento desse item traria bem-estar as familias que
habitam nesses tipos de condominios.

Com base no exposto, é oportuno mencionar que os resultados encontrados
atenderam aos objetivos propostos. Compreende-se que o calculo do custo médio
de empreendimento por metro quadrado de area construida de blocos consiste em
uma importante informacéo para o planejamento de politicas publicas habitacionais,
auxiliando o Poder Publico a ter maior eficiéncia na viabilizacdo das obras e eficacia
na gestdo de recursos publicos. Espera-se, com isso, que a presente dissertacao
contribua com o atendimento a populacdo de menor renda, que tanto necessita de

moradia digna.
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