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1. INTRODUCAO

Segundo pesquisa encomendada pelo Ministério do Desenvolvimento, Indistria e
Comércio Exterior (EPUSP, 2003), o setor de construgdo civil, o construbusiness,
cotresponde a 15,6 % do Produto Interno Bruto (PIB) do pais. Ao analisar ¢ valor das obras ¢
servigos das empresas de construgdo, levantado na Pesquisa Anual da Indistria da Construgéo
realizada em 2006 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a construgo de

edificagdes representa 32% da construgfo civil brasileira.

Valor das obras e servigos das empresas de construgio

205 1%
7% u Edificactes

32% ¥ Qbras vidrias

Outras obras de engenharia civil
8%

m Obras efou servigos de instalacbes

m Obras de infra-estrutura para engenharia
elétrica e telecomunicagiies

: Trabalhos prévios da construgdo
20%
1 Obras de acabamento

23%

Aluguel de equipamentos de construgio e
demolicdo com operador

Valor total de 100 bilhGes de reais
Fonte: IBGE {Pesguisa Anual da Industria da Construg3io 2006)

Grifico 1.  Distribuicfio do setor de Construgfio Civil no Brasil

O cendrio econdémico vivenciado pelo pais nos tltimos anos fez deslanchar o mercado
imobiliario nacional, depois de uma longa crise que vinha desde os anos 80 e que repercutiu
até os anos 90. Tempos estes em que as politicas para habitagfio eram insuficientes ¢ até
mesmo inexistentes, o crédito imobilidrio insignificante e o fraco poder de compra da
populagdo, levaram a consolidagdio no pais de um déficit habitacional estimado em 7,935
milhdes de domicilios, segundo estudo realizado pela Fundagfio Jodo Pinheiro a partir de
dados da Pesquisa Nacional por Amostras de Domicilios (PNAD) realizada pelo IBGE em
2006. O calculo do déficit considera aspectos de habitagdes precérias, 6nus excessivo com
aluguel e coabitagdio. A coabitagio familiar ¢ responsavel por 57,7 % dos casos.
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As mudangas na economia brasileira, que vem desde 1994 com a quebra de um longo
periodo de elevada inflagdio, serviram como base para que a indistria da construglo civil
experimentasse um periodo de crescente aumento da produgfo. Desde o inicio desta década,
observou-se um forte aquecimento no setor de construgfo civil em todo o territdrio nacional,

desde empreendimentos de infra-estrutura a empreendimentos habitacionais.

Desde 2003, importantes decisbes foram tomadas pelo Governo Federal, em sintonia com
entidades do setor ¢ com movimentos sociais, que contribuiram para alavancar o mercado
imobiligrio. Entre estas, cabe mencionar a criagio do Ministério das Cidades, a constituigio
de uma politica nacional de habitaglio, mudancas na legislacdio (alienagdo fiduciéria,
patriménio de afetagdio, valor incontroverso, letras de crédito imobilidrio e desoneragdo
tributéria), redirecionamento dos recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo

(FGTS), maior destinagio dos recursos da poupanca para o crédito habitacional e a redugfo da

taxa basica de juros.

Empregos na Construgao Civil - Brasil
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100.000 I l
- ¥ I l
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-100.000

Saldo de Admissdes e Demisstes

-200.00G
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*

2008* - saldo até setembro Ano

Fonte: Ministério do Trabatho

Grifico2. Evolugiio do emprego na Construgfio Civil



As empresas do setor, em particular as construtoras, vivenciaram até o ano de 2008 um
aumento significativo da produgfio, o crescimento das empresas ja estabelecidas ¢ o
surgimento de novas. O bom momento na construgio civil nacional pode ser observado pela
abundante oferta de crédito para habitagdo, o grande aporte de capitais no mercado de agdes

por empresas do setor e pelas perspectivas de crescimento do setor nos proximos anos.

Aproveitando esse cendrio de otimismo, empresas de construgdo civil e outros tipos de
investidores passaram a investir no mercado imobilidrio atraidos por uma remuneragdo acima
dos investimentos mais conservadores e usuais. Um mercado em plena ascensdo atrai,

também, a concorréncia de empresas de maior porte, exigindo o profissionalismo do setor.

No segundo semestre de 2008, a crise no mercado hipotecério dos EUA que € uma
decorréncia da crise imobilidria pela qual passa o pais, deu origem a uma crise no mercado de
crédito internacional, que devera diminuir o ritmo de crescimento elevado na construgdo civil
nacional. Os motivos que levaram 2 crise imobiliaria naquele pais (hipotecas chamadas de
subprime, que embutem um risco maior de inadimpléncia), ndo sdio encontrados no mercado
imobiliario brasileiro, mas a redugfio da disponibilidade de crédito no mercado internacional

deverd impactar o setor.

Com o crescimento elevado na produgio da indistria da construgéo civil, observado até o
primeiro semestre de 2008, a preocupacio do setor estava relacionada a gargalos como a falta
de materiais, equipamentos e mio-de-obra, que levaram a um aumento significativo nos

custos de construgio acima dos fndices de custo de vida (Rocha Lima, 2008).

O Custo Unitario Basico (CUB), que € um indice de custo basico da construgéio teve alta
de 10,48% em 2008, sendo que dezembro foi o Unico més que apresentou queda deste indice
segundo o Sindicado da Industria da Construgo Civil do Estado de Sdo Paulo (SindusCon-
SP). Em um cenério de maior oferta de iméveis devido 2 alta da produgfio ¢ a elevagio do
custo de produgdio pressionado pelo aquecimento do setor, impossibilitaria a elevagdo dos

precos no mesmo ritmo da elevagdo dos custos.



O desaquecimento da economia deverd reduzir o ritmo de crescimento da industria da
construgio civil brasileira, que segundo o SindusCon-SP, devera crescer entre 2,8% a 4,7%
em 2009, enquanto as estimativas do crescimento no ano de 2008 estéio em torno de 10%.
Segundo o sindicato, a alta quantidade de obras contratadas deveré manter elevados os
indicadores de crescimento do setor até o final do primeiro trimestre de 2009 e o real impacto

da crise financeira mundial no setor poderé ocorrer a partir de margo.

O caso de estudo deste trabalho elucida a transi¢io de mercado ocormrida at¢ 2008, que
apresentou um forte aquecimento apés décadas de baixo desempenho. Uma empresa
especializada em empreendimentos industriais € comerciais aproveita-se de um momento de
aquecimento do mercado imobilidrio e tenta ingressar no mesmo sem o sucesso inicial

esperado, pois o modelo inicial do empreendimento nio teve uma boa aceitagio do mercado.



2. OBJETIVO

O presente trabatho tem como objetivo avaliar a implantagio de um empreendimento

imobiliario por uma construtora sem experiéncia em incorporago imobiliaria.

Tomaremos como caso para estudo o empreendimento Residencial Villa do Sol,
localizado na cidade de Limeira, interior do estado de S#o Paulo, e que tem como

incorporadora ¢ construtora uma empresa local, a Rio Verde Engenharia ¢ Construgdes Ltda.

Este caso elucida a expansdo do setor da construgdo civil. Uma construtora, com sélida
atuag3o na construgo de empreendimentos industriais e comerciais, expande suas atividades
com a incorporagio e construgdo de um empreendimento para 0 mercado habitacional. A falta
de experiéncia no langamento deste tipo de empreendimento levou a construtora a modificar o
produto ao longo de sua implantago, que acarretou em um atraso de pelo menos trés anos na

conclusiio e um possivel comprometimento da rentabilidade financeira esperada.

Assim, a partir de uma avaliagio bastante abrangente do empreendimento, com a
aplicagdo de conceitos interdisciplinares aprendidos ao longo do curso de Engenharia Civil,
pretende-se chegar ao final deste trabalho a um diagnéstico sobre o desempenho global do
Residencial Villa do Sol, além de apontar medidas que viriam a contribuir para o resultado

deste empreendimento e de outros que a empresa pretende langar.

Para um completo entendimento e abrangéncia, a estruturagio do trabalho engloba os

seguintes aspectos que deverdo ser estudados e aprofundados:
— Mercadolégicos;
— Técnicos;

— Financeiros.



Para os aspectos mercadolégicos, serfio realizados estudos do municipio, apontando
histérico e tendéncias do mercado imobilidrio, € do empreendimento, levantando o potencial
como produto habitacional e avaliar a aceitagio do empreendimento. Para os aspectos
técnicos, serd realizada uma avaliagio dos projetos do empreendimento, verificando a
adequagio quanto ao atendimento das fungbes e & construtibilidade. E finalmente, para os
aspectos financeiros, foi realizada uma avaliagdo financeira do empreendimento que seja
capaz de contribuir para uma estimativa da qualidade final do empreendimento como

investimento.
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3. MUNICIPIO DE LIMEIRA

O municipio de Limeira estd localizado a 151 km a noroeste da cidade de Sdo Paulo, na
regidio central do estado de S&o Paulo. Pertence & regifio administrativa de Campinas, que ¢
composta por sete regides de governo com um total de mais de seis mithdes de pessoas € que
participa com mais de 15% do PIB do estado. Limeira constitui-se na sede da regido de
governo que fem o seu nome, integrada por oito municipios: Araras, Leme, Limeira,

Pirassununga, Cordeirdpolis, Conchal, Santa Cruz da Conceigéio e Iracemapolis.

R i\ RO
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Figura 1.  Regifio de Governo de Limeira (Prefeitura de Limeira)



Situado & margem da Via Anhanguera, principal rota de ligag@o entre a capital e as regides
norte ¢ centro de Sdo Paulo, Limeira ocupa uma posi¢io privilegiada em meio a um
importante entroncamento trodo-ferrovidrio - Via Anhanguera (SP-330), Bandeirantes (SP-
346), Washington Luis (SP-310), Mogi Mirim — Limeira — Piracicaba (SP-147) e
FERROBAN:; além da proximidade da Hidrovia Tieté-Parand, que se aprovada a construgdo
da barragem na cidade paulista de Santa Maria da Serra, podera alcangar o Rio Piracicaba,
dotando Limeira de um importante canal importador/fexportador de baixo custo por
tonelagem, a apenas 30 km de distAncia. No entanto, as discussdes sobre o projeto da

barragem existem desde a década de 70 e até hoje néio ha previsdo de execugdo da mesma.
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Distancias de Cidades Paulistas

Campinas 64 km
Santos 223 km
Sdo José dos Campos 213 km
S&o Paulo 151 km
Piracicaba 39 km
Ribeirdo Preto 170 km

Tabela 1.  Distincia de Limeira a algumas cidades paulistas (Fonte: DER-SP)

Limeira possui um aeroporto municipal com pista de 940 metros de extensfo, capaz de
receber apenas avides de médio porte bimotores. No entanto, distando 72 km de Limeira, o
Aeroporto Internacional de Viracopos € hoje um dos maiores centros cargueiros do pais,
contando com um Trade Point que atende a mais de 2.000 empresas voltadas para o comércio

exterior.

Distancias de Cidades Brasileiras

Belo Horizonte 570 km
Brasilia 862 km
Curitiba 533 km
Londrina 489 km
Rio de Janeiro 568 km
Uberlandia 440 km

Tabela2. Distincia de Limeira a algumas cidades brasileiras (Fonte; DNIT)

A altitude média do municipio é de 567 m, de acordo com o marco geografico do Instituto
Geografico e Cartografico (IGC), na Praga Luciano Esteves. Seu ponto culminante, o Pico do
Morro Azul, com 831 m, situa-se na divisa com Iracemépolis. O relevo do municipio
apresenta colinas de formas suavizadas, separadas por vales ¢ sem planicies aluviais
importantes. Limeira possui clima teraperado com inverno seco, precipitagio anual em torno

de 1.200 mm e temperatura média anual de 22°C.

Limeira est4 localizada na Unidade de Gerenciamento de Recursos Hidricos - UGRHI 5
(Piracicaba/Capivari/Jundiai), na Bacia Hidrogréfica do Rio Piracicaba. A area urbana ¢
cortada pelo Ribeirdo do Tatu (Sub-bacia do Rio Piracicaba) ¢ a zona rural, na porgéo leste do
municipio, cortada pelo Rio Jaguari, de onde ¢ captada parte da agua que ¢ consumida no
municipio. Além do Rio Jaguari, Limeira conta com o Ribeirdo Pinhal, manancial alternativo

de abastecimento de alta qualidade.
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A bacia do Ribeiriio do Tatu cobre grande parte da area urbana de Limeira e ¢ formada
pelo Ribeirfio do Tatu com 6,5 Km de extensdo ¢ mais 14 afluentes. Nasce na zona rural de
Cordeirépolis e desdgua no rio Piracicaba. Possui inimeros problemas como falta de
tratamento de esgoto, poluigio urbana e industrial, além de auséncia quase total de matas
ciliares. Devido a problemas de inundagfo do Ribeirdo do Tatu, este se encontra canalizado

na area urbana do municipio.

Residencial Villa do Sol

e 2 ac s
w— rr— —

Figura 3.  Extensfo territorial do municipio de Limeira (Fonte: Prefeitura Municipal de Limeira, 2006)
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Lo T o S o T o Y

3.1. POPULACAO E ECONOMIA

Segundo contagem da populagfio em 2007 (IBGE), Limeira possuia 272.734 habitantes e
uma extensdo territorial de 581 km2 Em torno de 96% da populacdo limeirense reside no

perimetro urbano, que abrange uma drea de 181,78 km?.

Evolugdo da Populagdo (Limeira / SP)
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Grifico3.  Evolugiio popalacional de Limeira/SP (Fonte: IBGE)

Como a maior parte das cidades médias paulistas, Limeira tem apresentado um
crescimento destacado nas ultimas décadas, com crescente grau de urbanizagio. Neste
contexto, a Regido Administrativa de Campinas, depois da Regidio Metropolitana de Sdo
Paulo (RMSP) é a que mais se destaca no Estado, concentrando 14,9% da populagfo do
Estado de Sdo Paulo (SEADE).
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Distribui¢do Populacional (Limeira/SP)
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Grificod. Evolucdio da distribuicio populacional de Limeira/SP (Fonte: SEADE)

Historicamente Limeira teve sua economia baseada na agricultura, em que diferentes
culturas tiveram momentos de destaque na histéria da cidade como a de cana-de-agiicar, café
e em especial a de laranja, que levou Limeira a ser considerada como “bergo da citricultura
paulista”. Mais recentemente a citricultura vem perdendo espago para o crescente aumento da

produgdo de cana-de-agticar que se verificou nas dltimas décadas.

Na sua historia, a atividade industrial em Limeira acompanhou a tendéncia nacional do
setor que foi marcado pelas politicas nacionais e acontecimentos internacionais. Nessa linha,
o desenvolvimento industrial de Limeira foi marcado por alguns momentos de expansdo, que
transformaram a economia local de base agricola para industrial. Destes momentos de
expansio industrial, vale destacar trés importantes periodos. O primeiro ocorreu na década de
1940, com o processo de substituicio das importagSes em conseqiiéncia da 2* Guerra
Mundial. O segundo periodo de destacado crescimento industrial ocorreu na década de 1960 e
meados da década de 1970, quando o Brasil vivia o milagre econdmico ¢ as cidades do
interior paulista recebiam os frutos da desconcentragdo indusirial da Grande Séo Paulo. O
terceiro periodo, que vai até os dias de hoje e teve seu inicio em meados da década de 1990, ¢
caracterizado pela modernizagdo do parque industrial e pelo movimento das empresas em
direcfio a obtengdio dos certificados de qualidade internacional, seguindo a tendéncia de
globalizag#o.
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Outra caracteristica de Limeira, comum nas cidades médias paulistas, ¢ que se verificou
com grande intensidade a partir da década de 1990 o crescimento do setor de comércio €
servigos, atuando como suporte & modernizaclio das industrias (prestagdo de servigos
terceirizados) e como reflexo da expansdo fisica e demografica da rea urbana. Atualmente, o

setor emprega em torno de 50% da méo-de-obra local.

Empregos (Limeira/SP)
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Fonte: SEADE

Grifico 5. Empregos por setores {Limeira-SP)

Com um PIB da ordem de 4 bilhdes de reais, Limeira ocupa a vigésima quinta colocacio
(de um total de 645 municipios) em participacio no Produto Interno Bruto (PIB) do Estado de
S3o Paulo com 0,57% (SEADE).
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Produto Interno Bruto
(Limeira/SP)

_ 49%

B Agropecudria
Industria

u Servico

37%

B Impostos

12%
2%

Total a Preco de mercado corrente: 4.171.214 mil RS

Fonte: IBGE {2005)

Grifico 6.  Divisfio do Produto Interno Brute (Limeira-SP)

Apesar da posigio de destaque do PIB do municipio no Estado, Limeira possui uma baixa
renda per capita. Como apresentado no Anexo 01, segundo dados do SEADE (Sistema de
Informagdes dos Municipios Paulistas) do ano de 2003, dentre as 62 (sessenta e duas) cidades
médias paulistas (cidades com populagdo entre 100 ¢ 500 mil habitantes) ordenadas por renda
per capita, o municipio de Limeira ocupa a décima nona colocagdo. Em comparacio
semelhante entre os sete municipios sedes das Regides de Governo pertencentes a Regido
Administrativa de Campinas, com os dados do ano de 2005, Limeira ocupa a quinta colocagio

(Tabela 3) em renda per capita.

Colocagio Localidade Renda Per Capita Anual (R$) | Populagdo
12 Jundiai 25.540,94 344.116
29 Campinas 19.719,47 1.028.625
3° Rio Claro 17.131,02 183.217
42 Piracicaba 15.971,09 354.900
5¢ lLimeira 15.173,24 268.681
69 S30 Jodo da Boa Vista 13.414,62 80.779
79 Braganga Paulista 11.534,41 137.189

Tabela3. Municipios da Regiio Administrativa de Campinas ordenados por renda per eapita (Fonte:
SEADE, 2005)
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Com a distribui¢do das faixas de renda para o ano de 2000 apresentadas no Gréfico 7,
estima-se que 33% da populagio de Limeira tém renda superior a 5 saldrios minimos.
Considerando o salario minimo atual de R$415,00 e o critério utilizado pelo Instituto
Brasileiro de Opinifio Piiblica e Estatistica (IBOPE) para a determinagéo de classes sociais por
renda familiar (Tabela 4), chega-se que uma grande parte da populagiio limeirense esta entre
as classes A e B. Vale lembrar que a tabela de classes sociais utilizada pelo IBOPE considera
a renda familiar, que ¢ superior A renda dos chefes por incluir os rendimentos dos demais

integrantes da familia.

Renda dos Chefes de Familia (Limeira/SP)

22,3%

m Sem rendimento

14,7% s .. o
m Até 1/2 salario minimo

Entre mais de 1/2 a 1 salario minimo

21,2% B Entre mais de 1 a 2 saldrios minimos

15,1%

W Entre mais de 2 a 3 saldrios minimos

Entre mais de 2 a 5 salérios minimos

9,1% 11,4% , .
0,3% 5,9% Entre mais de 5 a 10 salarios minimos

Maier gue 10 salarios minimos

Fonte: SEARE (2000)

Grifico7. Distribuiciio de renda (Limeira-SP)
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Classe Renda média familiar
(RS)
Al 9.733
A2 6.564
B1 3.479
B2 2.013
C1 1195
c2 726
485
E 277

Tabela 4. Renda familiar das classes sociais (Fonte: IBOPE, 2008)

A partir dos levantamentos apresentados acima a respeito da renda per capita e das faixas
de renda da populagdo de Limeira, é possivel observar que como no restante do pais, Limeira
possui uma m4 distribuigdo de renda. No entanto, hd no municipio indicadores que revelam
boas condigdes de moradia, como o atendimento a todos os domicilios urbanos por sistemas
de abastecimento de 4gua, de coleta de esgotos domésticos e de coleta lixo, além da

inexisténcia de favelas no municipio.

3.2. DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO

Dentre os fatores que levaram 3s mudangas na economia local do municipio, destaca-se o
processo de desconcentragdo industrial ocorrido no Estado, principalmente nas décadas de
1970 e 1980, quando houve uma redugfio da concentragdo econdmica na Grande S&o Paulo e
sua realocacdio nas regides do entorno metropolitano. A relativa desconcentragdo dessas
atividades rumo ao interior beneficiou as regides situadas no centro e no leste do Estado,
privilegiando os grandes eixos de ligagiio com a capital, notadamente as cidades com melhor
infra-estrutura, ligadas pelas rodovias Bandeirantes e Anhangiiera, Dutra ¢ Carvalho Pinto,

Castelo Branco e Marechal Rondon, Raposo Tavares, Washington Luis e Fernéio Dias.

Acompanhando a dinimica e a localizagio das atividades industriais, houve no estado um
processo de redistribuigdio da populagio e como pode ser observado em Limeira, os
municipios que absorveram a migragdo industrial experienciaram uma transformagéo da
cidade, com o crescimento da populagio e um dinamismo nas atividades que complem a

paisagem urbana.
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A alteragio da paisagem urbana de Limeira pode ser percebida pela expansdo do
perimetro urbano (destacadamente para as regides norte e oeste), assim como a expanséo do

proprio centro da cidade (centro expandido).

Aliado & expansio fisica da cidade, nota-se o crescimento das atividades comerciais e de
servigos, tanto publicos como privados, tornando Limeira menos dependente dessas
atividades oferecidas pelos grandes centros como Campinas, mas atraindo a populagio das
cidades proximas para o coméreio local. Hoje, Limeira possui uma rede de comércio bastante
diversificada, tipica de grandes centros urbanos, com diversas agéncias bancérias, farmacias,
redes de supermercado e hipermercado, bares, restaurantes, cinema, redes de fast-food e

outroes.

Ao longo das décadas de expansdo urbana de Limeira, outra caracteristica dos grandes
centros urbanos que se efetivou na cidade foi o crescimento do setor de servigos de educagdo,
principalmente os ligados ao ensino superior. Dentre as seis instituigdes de ensino superior
presentes na cidade, destaque para a presenga da Universidade Estadual de Campinas
(UNICAMP) através do Centro Superior de Educa¢io Tecnolégica (Ceset). A UNICAMP se
instalou na cidade em 1969, com o curso de engenharia civil, que em 1988 foi transferido para
o campus de Campinas. Ap6s 20 anos da saida do curso de engenharia da cidade, a
universidade anuncia a implantagic do novo campus em Limeira, que entra em
funcionamento em 2009 e cuja obra ¢ de responsabilidade da Rio Verde Engenharia e

Construgdes Ltda.

O crescimento do perimetro urbano de Limeira ¢ resultado do crescimento econémico da
cidade, que atraiu a implantacio de novos loteamentos residenciais na periferia. Essa
expansio ocorreu até 1975 de forma desordenada, com o surgimento de grandes vazios
urbanos ainda ocupados por propriedades rurais. A partir da década de 1980, com a
consolidagiio do tracado urbano, aquelas propriedades rurais antes circundadas pela malha
urbana cedem espago aos loteamentos, agora empreendimentos rentiveis e em franco
desenvolvimento devido ao crescimento urbano e regional. Acentuam-se, ainda, a
implantagdio de condominios habitacionais, em areas periféricas, contribuindo para a expansdo
da malha urbana e, em alguns casos, como indutores da ocupagio de seu entorno por

loteamentos.
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3.3. MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

Com o intuito de familiarizar com peculiaridades do mercado da regidio onde situa o
empreendimento em estudo, adiante serd abordado em linhas gerais o histérico de

empreendimentos imobilidrios no Municipio de Limeira.

Segundo a Lei n® 4.591/64, que dispde sobre edificagdes em condominios € as
incorporagdes imobilidrias, o termo “incorporagdo imobilidria” refere-se a “atividade exercida
com o intuito de promover € realizar a construgio, para alienagdo total ou parcial, de

edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autonomas”.

Neste contexto, o termo “empreendimento imobilidrio” serd usado para retratar negécios
de incorporagdo imobilidria (condominios de diferentes tipos) que demandam alto
investimento, definidos aqui como os de edificios (verticais) com mais de cinco pavimentos e

de casas (horizontais) com no minimo 10 unidades.

Importado da capital paulista, o negdcio de empreendimento imobilidrio em Limeira tem

histéria antiga. O primeiro edificio da cidade data do final da década de 1950.

Diferentemente do ocorrido inicialmente nas grandes cidades brasileiras (como em S3o
Paulo ¢ no Rio de Janeiro), onde os primeiros edificios tinham em sua maioria carater
comercial, abrigando escritorios de empresas e corporagdes, o primeiro edificio de Limeira
atendeu 3 fungdo habitacional, que é definido como um tipo de condominio habitacional. Este
tipo de edificio (residencial) é predominante na cidade até os dias de hoje. Financiado por
empresdrios locais oriundos do setor industrial, o edificio S&o Jorge foi projetado pelo entdo
recém formado pela Escola Politécnica da Universidade de Sdio Paulo, Engenheiro Paulo
Buzolin. Localizado na area central da cidade, o edificio Sdo Jorge motivou e influenciou a
produgdo de outros edificios. Esses edificios, na maioria residencial e com salas comerciais no

pavimento térreo, foram construidos todos também na 4rea central da cidade.

Segundo cadastro da Secretaria de Planejamento e Urbanismo do municipio, ao final da
década de 1970, com gquase 150.000 habitantes, Limeira contava com 10 edificios com mais
de 5 pavimentos. A evolu¢o da malha urbana até 1978 se deu de maneira desordenada, sem
preocupaciio com a distribuigdo espacial das éreas, verificado pela desuniformidade das
quadras, vias de circulagio com entroncamentos irregulares ou até sem saidas,
distanciamentos entre equipamentos comunitérios, etc.

15



Portanto os empreendimentos imobilidrios em Limeira, apesar de um inicio pioneiro para
uma cidade que ao final da década de 195G apresentava uma populagéio com menos de 60.000
habitantes, se deram de forma bastante discreta nas décadas seguintes. Dentre as causas para
esse discreto investimento no setor, vale citar: as faltas de infra-estrutura urbana e legislagéo
de uso e ocupacgiio do solo, que limitavam o crescimento da cidade; a exclusividade dos
empreendimentos neste perfodo, que eram em geral destinados a uma pequena parcela da
populagio, a com maijor poder aquisitivo; a grande disponibilidade de terras proximas ao
centro, oriundas de grandes propriedades rurais, agora unidas ao perimetro urbano e loteadas

para a construgfio de residéncias unifamiliares.

A segunda fase de implantagfio dos condominios teve inicio na década de 1980, quando
houve um leve impulso na construgéo e incorporagio de edificios para a habitagfo, de modo
que a crise vivenciada na economia brasileira direcionou alguns agentes privados que j&
investiam no setor habitacional a permanecerem ou ampliarem sua atuagfio no ramo, atraindo
também novos investidores. A alta inflagdo registrada nesse periodo induzia & realizagfio de
investimentos sélidos capazes de permitir o resgate do capital empregado em periodos

posteriores, sem maiores prejuizos.

Uma postura adotada a partir da década de 1980 peilos agentes privados na produgdo de
habitagio (em sua maioria formada por empresarios locais) foi uma maior diversificagio dos
produtos imobilidrios, adequando estes aos anseios da sociedade a fim de atrair mais
compradores. Os projetos dos condominios comegam agora a incorporar aspectos como
seguranga, amplos estacionamentos, dreas de lazer e privacidade; aspectos hoje essenciais

para o sucesso de um empreendimento imobilidrio.

Este periodo foi marcado por um maior disciplinamento do uso e ocupagéio do solo no
municipio, quando a expansfo urbana passou a contar com uma legislacfo urbanistica mais
abrangente, com instrumentos voltados especificamente ao ordenamento dos novos espagos
urbanos. A partir de 1978, através da Lei Municipal n® 1.642/78, o municipio passou a contar
com Plano Diretor, que veio a contribuir para um melhor ordenamento do crescimento da
cidade, dividindo-a em zonas por atividade (industrial, comercial, residencial, etc.). Motivado
por diversos problemas gerados pela expansdo territorial urbana nas grandes cidades
brasileiras (realizada desordenadamente), em 19 de dezembro de 1979 foi aprovada a Lei
Federal de Parcelamento do Solo Urbano, de n® 6.766.
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As alteragdes do ambiente urbano ocorridas até aquele periodo, que foram fortemente
impulsionadas pelo aumento da populago urbana, motivaram o loteamento de antigas areas
rurais proximas ao centro, contribuindo assim para a expansdo do perimetro urbano. Essas
novas éreas urbanas serviram por vezes como vetores de crescimento da cidade. Um exemplo
foi o eixo norte-nordeste, que no final dos anos de 1980, pelo forte potencial para absorver
condominios de alto padrdo, despertou a atengfio de empresérios locais que construiram o
primeiro Shopping Center de Limeira, as margens da Rodovia Anhanguera. A empresa
administradora do Shopping veio a decretar faléncia no final dos anos de 1990 por varios
motivos, dentre os quais o desenvolvimento de outras 4reas da cidade, que acabaram por
absorver maior nimero de empreendimentos, tornou a regifo do Shopping menos atrativa para

o desenvolvimento de atividades comerciais.

Ao final da década de 1980, 17 novos edificios haviam sido construidos, totalizando agora
27 edificios com mais de cinco pavimentos. Além do periodo que marcou a transformagéo
urbana da cidade de Limeira, agora mais verticalizada e expandida, foi na década de 1980 que
se estabeleceu 0 mercado imobilidrio na cidade, com a muitiplicacéio dos investimentos no
setor, com o aumento da produgéio (ainda que de forma discreta) e despertando a demanda
para a habitagiio condominial. Vale ressaltar que apesar dos edificios construidos na cidade, o
mercado imobilidrio atuou de forma mais expressiva na comercializagdo de lotes, seja em

loteamento fechado ou na via publica.

Se a crise na economia brasileira influenciara de alguma forma positivamente o setor,
atraindo investidores de outros setores para investimentos mais s6lidos como no mercado
imobiliario, a estabilidade monetaria atingida no pais em 1994 com o Plano Real,
impulsionaria de vez o setor. Nessa década foram construidos em Limeira 46 novos edificios
com mais de cinco pavimentos, sendo que destes, 39 atendendo 4 fungHo habitacional.
Influenciados pelos bons resultados atingidos na década anterior, o mercado imobilidrio
diversificou os investimentos no setor e empreendeu também produtos para a classe média,
abrindo o caminho para mais tarde, a iniciativa privada atuar na edificagéo de condominios

habitacionais para as vérias classes sociais.
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Foi neste periodo (1998) que surgiu na regifio periférica ao centro de Limeira, o primeiro
condominio horizontal como forma de empreendimento imobilidrio nos moldes utilizados
neste trabalho, ou seja, em que a comercializagio se d4 por unidades habitacionais (casas) ¢
ndio por lotes. Esse tipo de urbanizagio condominial € regido pela Lei Federal n? 4.591/64,
que implica na implantagio de conjuntos residenciais, com a necessiria construgdo das
edificacBes. Até entdo, a urbanizacio horizontal na cidade de Limeira se dava por
loteamentos, de acordo com a Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/79), que
prevé a destinagio de em torno de 35% da area para o municipio, além da livre circulagio
(sem portaria de controle de acesso — embora mais recentemente vdrios destes loteamentos

receberam autorizagio da Prefeitura para se tornarem condominios fechados).

Com o mercado da construgéio civil habitacional em Limeira mais aquecido, ocorren
também nessa década um “boom” de loteamentos residenciais populares na porgdo sul da
cidade, promovendo a urbanizagio dessa area, com um conseqliente extravasamento do

perimetro urbano nesta direcio e a ocupagfio da drea de expansdo urbana.

A partir do ano 2000, a rigidez do Cédigo de Obras e os altos custos da produgdo dos
arranha-céus na irea central, despertaram o interesse dos agentes produtores para outras
modalidades de condominios. A consolidagio de alguns bons empreendimentos na periferia,
com um novo padrio habitacional (condominio de casas), contribuiu para se criar certa
dificuldade em atrair investimentos para a drea central, onde hd uma série de exigéncias em
relacdo A produgdo de novos edificios de apartamentos. Os agentes produtores passaram entéo
a investir menos no crescimento vertical € mais no crescimento horizontal, acompanhando
novamente a tendéncia das grandes cidades brasileiras, onde a presenga de empreendimentos

do tipo condominio de casas (condominio horizontal) cresce a cada dia.

O condominio horizontal ¢ um modelo habitacional que teve grande aceitagfio nas cidades
médias, onde a possibilidade de morar fora da regifio central (onde ocorre maior adensamento
populacional), mas com grande facilidade de acesso, tem sido a melhor opgéio para o publico

que busca maior seguranga e uma tranqiiilidade no dia a dia tipico do interior.
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O setor da construgdio civil tem mostrado um crescimento vigoroso a partir de 2004 em
todo o territério nacional. Apds uma década de estabilidade monetdria, o planejamento dos
empreendimentos como investimentos financeiros se tornou mais seguro, capaz de simular
cenarios mais realistas. A maior oferta de crédito para a habitagio, o aumento do poder de
compra da populagio, a redugfo das taxas de juros e as politicas de reduco do déficit
habitacional no Brasil, contribuiram para um grande investimento no setor ¢ o aumento da
concorréncia entre as empresas. A competi¢do levou o mercado a uma reestruturacdio, com a
criagiio de novas empresas, a fusio de incorporadoras e construtoras € a captagio de recursos

na bolsa de valores através da abertura de capital.

As empresas do setor que investiram em capacitagfio e tecnologia de construgio tém
conseguido se manter no mercado mais agressivo que se configurou, através de melhor
eficiéncia no processo de produgiio e melhores resultados. Além de uma atuagdo mais
regional, com empreendimentos em diferentes estados, as empresas de construgio e
incorporacdo tém diversificado o piblico alvo, em alguns casos trabalhando em parceria com

o Estado na produgiio de empreendimentos populares.

Na presente década, a produgdio de condominios verticais (edificios) em Limeira ¢ baixa,
predominando a produgdio de empreendimentos formados por condominios horizontais
(casas). Segundo pesquisa realizada por BARBOSA (2006), enquanto a produgfo de edificios
na cidade chegava a cinco unidades, os condominios de casas totalizavam 10

empreendimentos produzidos nesta década.

A maior produgfio desse tipo de condominio se justifica pela boa aceitagiio do publico e
por vantagens que este tipo de empreendimento apresenta ao investidor. Implantados pela
iniciativa de empresas de origem local, a motivagio esta ligada a vérios fatores, como a
regulamentacio especifica para este tipo de empreendimento, implicando em menos riscos
para a empresa; a existéncia de um publico consumidor (classe média); a credibilidade destas
empresas no mercado local; as facilidades no financiamento, que algumas vezes ocorre
diretamente com o produtor/incorporador; e a facilidade de aquisi¢do de créditos ligados ao

Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e & Caixa Econdmica Federal.
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Década de Condominios | 0o omentos | Condominios
Langamento Verticais Fechados Horizontais
{de Edificios) {de Casas)
1970 7 6 0
1980 17 2 0
1990 39 8 2
N#o Listado 29 . )
Total 97 24 12

Tabela 5. Tipologias de condominios existentes em Limeira até dezembro de 2006 (BARBOSA)

Segundo cadastro na Secretaria de Planejamento do Municipio de Limeira, de 1998 a
2006 o total de unidades habitacionais langadas com a tipologia em condominios verticais
somam 184 unidades, ja as com tipologia de condominios horizontais somam 606 unidades
para 0 mesmo periodo. Esses dados comprovam a tendéncia para este tipo de empreendimento

habitacional na cidade, conforme discutido anteriormente.

Enquanto os condominios verticais sdo langados em sua maioria na regifo central da
cidade, os condominios horizontais estfo em sua maioria localizados nas regides periféricas,
acompanhando os vetores de crescimento da malha urbana, como a abertura de novas vias de
facil acesso & regifio central e a ampliagio do setor de comércio e servigos (como a
implantagiio do campus da UNICAMP), que t€m tornado essa regido propicia ao langamento

de empreendimentos imobilidrios.
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Figura 4.

Evolucio da drea urbana da cidade de Limeira (Fonte: Prefeitura Municipal de Limeira)
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4. RIO VERDE ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA.

4.1. APRESENTACAO

A Rio Verde Engenharia e Construgdes Ltda., foi fundada no ano de 1983 na cidade de
Limeira, situada no interior do estado de Sdo Paulo. A empresa consiste em uma sociedade
limitada com dois s6cios e afualmente sua sede administrativa fica na prépria cidade de
fundagdo. Contudo, a empresa possui empreendimentos em vdrias cidades dos estados de Sdo

Paulo, Minas Gerais e Rio de Janeiro.

O inicio de atuagfio da empresa no mercado da construgfio civil focava principalmente a
realizagdo de obras publicas de pequeno porte na regifio de Campinas, realizando obras para
as prefeituras locais, Dentre as principais obras realizadas para o setor piblico nesse periodo
pode-se destacar a canalizagéio do Corrego Ribeirde do Tatu na cidade de Limeira, a execugio

de habitagdes populares para o CDHU dentre outras.

No inicio da sua historia a empresa também atuou na construgiio de edificios residenciais
pelo regime de contratagfio por administragio, onde um conglomerado de futuros moradores
contratava 0s servigos da empresa para a realizagiio das obras do edificio. Nesse regime a
empresa participou da construgdio de quatro edificios situados nas cidades de Leme, Mogi

Mirim, Araras e Limeira, todas no interior do estado de Sdo Paulo.

No inicio da década de 90 a empresa comegou a se especializar na construgéo de obras
industriais e comerciais, visualizando nessas obras um maior atrativo de negécio com a
entrada e consolida¢do de empresas estrangeiras que passaram a investir e se instalar no pais.
No decorrer dessa mudanca em sua atuagéo, a empresa foi se consolidando no mercado da
construcdo civil. Foi também no inicio da década de 90 que a empresa deu um grande passo
para tornar-s¢ um empresa competitiva no mercado, que foi sua contratagio para a construgio
do Limeira Shopping Center, uma obra de 100.000,00 m* de construg#o, correspondendo ao

maior conirato da Rio Verde até entfo.

Hoje, grande parte do faturamento da empresa concentra-se nesse nicho de mercado ¢ o
Residencial Villa do Sol ¢ no momento o (nico empreendimento habitacional da empresa,

representando 15% de seu faturamento contra 85% de obras industriais € comerciais.
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4.2. POSICIONAMENTO DE MERCADO

A Rio Verde atua hoje atendendo os diversos setores da inddistria nacional e seus clientes
sdo formados basicamente por grandes grupos multinacionais, conferindo um alto grau de

exigéncia aos servigos prestados pela empresa.

Dentre os setores da indlstria atendidos pela empresa estio: automobilistica,
farmacéutica, alimentos, energia, papel ¢ celulose, mineragéo e outros. Dentre os principais

clientes ¢ obras em execugfo pela empresa podemos citar:

Cliente Obra
Universidade Paulista Realizagdo de novo campus na cidade de Limeira
VALEO S/A Construcdo de nova fabrica em ltatiba
MNA- Metallrgica Nova Americana | Construgdo de nova fabrica — Nova Odessa
Votorantim Metais Ampliacio de Fabrica - fuiz de Fora MG
Nestlé S/A Ampliagdo de Fibrica - Araras SP
Guardian S/A Realizacdo de nova Fabrica — Tatui SP

Realiza¢do de nova fabrica de vacinas para febre

Ouro Fino Satide Animal aftosa — Cravinhos — SP

Cervejaria Cintra Realizagdo de nova fabrica — Pirai {RJ)

Mahel Metal Leve Realizagdo de nova fabrica — Mogi das Cruzes (SP)
Eaton S/A Ampliacdo de fabrica — Mogi das Cruzes (SP)
Satipel S/A Ampliacio de fabrica — Uberaba {MG)

Tabela 6. Relacdo dos principais clientes da Rio Verde na atualidade

Hoje a empresa vivencia um momento de crescimento continuo como podemos visualizar

no quadro abaixo que demonstra o faturamento anual nos Gltimos quatro anos.

Ano Faturamento {R$)
2005 33.034.456,00
2006 52.478.9387,00
2007 58.215.743,00
2008 (previs3o) 85.900.000,00

Tabela7. Faturamentos anuais da Rio Verde Engenharia e Construcdes Ltda.

A empresa possui também um guadro de 360 funcionarios, sendo que 85% dos trabalhos

de producgo siio realizados por empresas terceirizadas.

27



Todos os empreendimentos da empresa atuam como Unidades de Negdcios, com uma
estrutura descentralizada, o que na visdo da empresa agiliza e facilita as tomadas de decisdo e

aproxima o cliente ainda mais da empresa.

4.3. ENTRADA NO MERCADO RESIDENCIAL

No final da década de 1990, com o desenvolvimento do mercado imobilidrio, o aumento
do crédito para a populagdo, o incremento do crédito para a construgdo e outros diversos
fatores que ajudaram a desenvolver o mercado imobilidrio do pais, a empresa visualizou a
incorporagéio imobilidria como um ramo préspero de atuagdio, que poderia elevar ainda mais

seu crescimento.

A partir dessa estratégia foi idealizado e planejado pela empresa a incorporagéo de um
empreendimento imobilidrio na cidade de Limeira, onde seriam produzidas 244 residéncias
com tipologia geminadas no estilo “vagdo” em um terreno situado nas proximidades do centro
da cidade. Nessa época, a Rio Verde adquiriu com divisas proprias o terreno que futuramente

seria langado o empreendimento.

A partir dessa idealizagdo foi planejado e langado em fevereiro de 2003 o Residencial

Villa do Sol, objeto deste estudo que serd mais detalhado no préximo capitulo do trabalho.
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5. RESIDENCIAL VILLA DO SOL

Em um terreno de 109.187,86 m? localizado na regifio sudoeste do perimetro urbano de
Limeira, foi projetado o Residencial Villa do Sol, que descontados as éreas de pavimentagio
externa e institucionais corresponde a uma éarea de 70.915,78 m” de 4rea de condominio. A

distribuiciio da 4rea interna do condominio pode ser observada no quadro a seguir:

Areas Internas do Condominio {m’)

Quadras 43.129,67| 60,82%
Taludes 1.460,64] 2,08%
Sistema Viario interno 23.029,06] 32,47%
Lazer 3.296,41] 4,65%
AREA TOTAL 70.915,78| 100%

Tabela 8.  Distribuicfio das dreas internas do Residencial Villa de Sol

Fazem parte da 4rea de lazer o saldo de festas, piscinas adulta e infantil, quadra

poliesportiva e brinquedoteca.

O empreendimento, com um total de 244 casas de 130 m? de 4rea qtil, foi projetado para a
execugdo em cinco etapas consecutivas, que correspondem a cinco médulos ou conjuntos de
residéncias, sendo cada um deles antecipados por um periodo de langamento e vendas das

unidades, seguidos pela execugo.

Na primeira etapa de construgio seriam construidos a pavimentagfio externa, parte das
residéncias (médulo 1) e os equipamentos do condominio (4reas de lazer, portaria e infra-
estrutura para atender as residéncias do médulo). Nas etapas seguintes seriam, portanto,
construidas apenas as residéncias restantes (médulos restantes) ¢ a infra-estrutura para atendé-

las (hidraulica, elétrica e pavimentagio).
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LEGENDA
Mddulos de Implantagao

4o moautn (50 casas)

2 moAuko (56 £a3a3)
* motiuio (43 casas)

4° mbauld (47 casas)

BEODD

£° modulo (38 casasy

Figura 5. Médulos de implantac&o das residéncias segundo planejamento original

No decorrer da implantaciio do empreendimento, por motivos que serio abordados
adiante, o planejamento das etapas de construg#o foi significativamente alterado, assim como
os projetos dos médulos de residéncias. Assim, a implantagdo do Residencial Villa do Sol
pode ser dividida em duas fases de construgfio, sendo a primeira fase o periodo 2003 a 2005 ¢

a segunda fase o periodo de 2007 até a conclusio do empreendimento prevista para 2009.

5.1. FASE 1

Em fevereiro de 2003 a Rio Verde fez o langamento do empreendimento com o inicio das
vendas do primeiro mddulo (60 casas). Em margo de 2003 iniciaram as obras com os servigos
de movimentagio de terra (terraplenagem), pavimentagfio externa e em seguida a construgio

das residéncias e equipamentos do condominio.
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Iniciaimente, o Residencial Villa do Sol foi todo projetado com casas geminadas (de duas
a sete casas em série). Conforme constatado por FREITAS (2005), tradicionalmente casa
geminada é um tipo de moradia onde cada casa oferece uma s6 parede em comum com uma
das suas vizinhas. Quando h4 um conjunto de mais de duas casas geminadas em série, ou s¢ja,
contiguas umas as outras por faces paralelas, estas sdo também conhecidas como casas

geminadas no estilo vagéo.

No projeto original de implantagdo do Residencial Villa do Sol, estavam previstas 244

casas geminadas em conjunios de sete a duas casas, com a seguinte distribui¢go:

Quantidade de casas | Quantidade de conjuntos
. Total de casas
_gemlnadas no conjunto ou vag&es
7 7 49
6 6 36
5 11 55
4 15 60
3 10 30
2 7 14
TOTAL 244

Tabela 9.  Distribuicfio das casas no projeto original por tipes de conjuntos
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LEGENDA

phaiallolelill  Conunto de 7 casas geminadas
el B0l conunto de 6 casas geminadas
nAARA  Conjunto de 5 casas geminadas
Conjunto te 4 casas geminadas

il
M Conjunta te 3 casas geminadas
wied

Conjunts de 2 casas geminadas

Figura 6.  Distribuigfio espacial das casas no projeto original por tipos de conjuntes

Como pode ser observado na Tabela 9 e na Figura 6, o projeto original de implantagfo do
empreendimento buscou maximizar o ntimero de unidades comercializaveis (casas) no terreno
disponivel, respeitando as exigéncias legais quanto a destinagdo de areas para vias de

circulacfo, dreas verdes e dreas institucionais.

Apesar do projeto harmonioso, com areas verdes no interior das quadras, com rede elétrica
subterrinea e pavimento em blocos de concreto que contribuem para um aspecto agradavel do
condominio, os peguenos tamanhos dos lotes (de 165 a 200 m?) e a origem popular da
tipologia de habitagdo geminada foram motivos para a baixa aceitagdo que refletiu na baixa
velocidade de vendas das unidades. Preocupados em evitar um estoque de unidades néio
comercializadas, a construtora e incorporadora do empreendimento (Rio Verde) elaborou
projetos alternativos para o empreendimento, com diferentes tipologias de casas para os
moédulos seguintes, uma vez que as obras ainda estavam em sua fase inicial. Para a area total
executada na primeira fase, est apresentada na Tabela 10 a relaggio entre as casas das quadras

que foram projetadas inicialmente e as que foram executadas.
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. Projeto Original Projeto Executado

Tipo de Conjunto de - = -
Casas* Quantfdade = Total das casas Quant‘ndade de Total das casas
conjuntos conjuntos

7 casas em série S ) 27% 2 23 %
6 casas em série 1 8% 0 -
5 casas em série 5 - 32% 0 -
4 casas em série 4 20% 0 -
3 casas em série 2 8% 1 5%
2 casas em sérig 2 5% 20 65 %
1 casa isolada 0 - 4 7%
Total de casas 78 61

* Casas do tipo geminadas {em conjuntos) ou ndo geminadas (isoladas dos conjuntos).

Tabela 10.  Tipos de conjuntos de casas construidos na primeira fase

Varias alternativas de disposigdo das casas foram elaboradas, com diferentes combinagGes
de tipologias (todas buscando reduzir os grandes conjuntos de casas geminadas em série, ou
no estilo vagdo). Das 61 casas construidas na primeira fase, 10 delas (médulo 2) fazem parte
de uma quadra que teve seu langamento antecipado em funcio da melhora nas vendas. Essas
10 casas fazem parte do projeto de implantagfio que se limitou a casas geminadas duas a duas
¢ casas isoladas, todas com a drea Util de 150 m? e lotes com éreas enire 200 e 250 m” (dreas
superiores as 51 casas de 130 m? e lotes com até 200 m* do médulo 1). Houve uma percepgio
imediata na melhora da aceitagfio para as casas geminadas duas a duas e com 4rea Util de 150
m?, que foi a tipologia priorizada para a remodelacio do empreendimento para a fase

seguinte.

Devido as dificuldades vivenciadas na implanta¢dio da primeira fase do empreendimento,
como a baixa velocidade de vendas no inicio da implantagfo, a falta de financiamento ¢ o
baixo volume de receita frente aos custos de construgdio, apds a conclusdo ¢ entrega das 61

casas 0 empreendimento acumulava um déficit da ordem de dois milhGes de reais.

Este quadro financeiro ameagava a operagdo da Rio Verde nos outros segmentos, o que
levou a empresa a interromper, por tempo indeterminado, a implantagio do restante do
Residencial Villa do Sol e dedicar-se & construgdio de edifica¢Bes comerciais e industriais, as
quais demandam menor aporte de investimento da empresa. Nota-se que neste periodo (2004),
o setor da construgdo civil como um todo ji vivenciava o bom momento que se observa até a
data de elaboracfio deste estudo e a postura da empresa em dedicar-se aos empreendimentos
os quais possui maior experiéncia, teve fungio estratégica para se manter no mercado mais

competitivo que se estabeleceu.
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As 61 casas foram concluidas e entregues em dezembro de 2005, bem como a quase

totalidade das areas de lazer, portaria e infra-estrutura que atende 4s quadras construidas (vias

de circulagdio, calgamento, iluminagio pablica, rede elétrica e redes de abastecimento de dgua

e coleta de esgoto). Da infra-estrutura e equipamentos de uso do condominio previstos no

projeto original, nfo foram executados na primeira fase os seguintes itens:

A

Estagfio de tratamento de esgotos sanitérios (utilizado rede coletora municipal);
Piscina infantil;
60% das vias internas (que dfo acesso as quadras nfio executadas);

23% da drea verde.

inexperiéncia da empresa em incorporar um empreendimento habitacional

(desenvolvimento do produto e planejamento financeiro especificos do setor de incorporagéo

imobili4ria), levou a uma grande imobilizagdo de capital para um campo de atuagfio diferente

do qual esta estava habituada. Os aprendizados com esta experiéncia levaram a empresa a

dirigir maior atengdio para o mercado de construgdes industriais e comerciais, ¢ paralelamente

estruturar melhor a empresa para a atuagdo no mercado imobilidrio.
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5.2. FASE 2

Em 2007 foi criado um departamento especifico na Rio Verde para a atuacéo no mercado
imobilidrio. Assim, o planejamento de conclusio do Residencial Villa do Sol passou a ser
realizado por uma equipe com dedicagfio exclusiva em empreendimentos habitacionais. A
setorizacdio interna da Rio Verde teve como motivagdo um desenvolvimento especifico no
mercado imobilidrio, aproveitando o conhecimento acumulado na historia da empresa e com

uma atuacfo independente.

Foi nessa época que o langamento da segunda fase do empreendimento Residencial Villa
do Sol ocorreu, com um novo layout para a conclusio do condominio. Nessa nova
configuragdo, foi prevista a construgiio de mais 55 conjuntos de duas casas geminadas ¢ 13
casas isoladas, que juntamente com as 61 casas jd concluidas, totalizam 184 casas no

empreendimento.

Além da alteragio no layour das quadras, abandonando o conceito de casas geminadas no
estilo vagfio, no novo projeto adotado na segunda fase todas as residéncias tiveram um
aumento da 4rea construida para 150 m? e lotes variando em torno de 200 a 280 m” para as

casas geminadas, sendo que para as casas isoladas os lotes chegam a 800 m?,

LEGENDA
Mécutos de implantagéo:
L 17 & 2° médulos (61 casas)
ﬁ 3 mbdulo (29 casas)
Bl 4o mbouio (27 casas)

Bl & moduio (67 tasas)

Figura7. Moédulos definitivos de implantagiio das residéncias
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A conclusfio do empreendimento foi reprogramada em trés novos médulos de langamento,
sendo que a primeira, com a construgio de 29 novas casas, teve seu inicio em dezembro de
2007. Devido a diminuigéio do nimero total de casas no empreendimento, outras alteragdes
objetivando a diminui¢do do custo das casas foram realizadas. Essas alteragles consistiram na
mudanga de materiais empregados nas casas bem como de tecnologias de construgio e um
melhor controle da produgfio. Dentre essas alteragdes estdio a substituigdo dos blocos de
concreto por blocos cerdmicos estruturais para a construgdio das casas, a substitui¢do da
estrutura do telhado de madeira por metalica, a adogio de argamassa industrializada no

processo e outras.

Outra novidade importante no langamento da nova fase de implantacéo foi a parceria entre
a Rio Verde e uma instituicdo financeira. Além do financiamento a construtora dos custos de
implantagéio, a parceria disponibilizou aos compradores das residéncias duas opges de

financiamento do imével: com a institui¢do financeira ou diretamente com a Rio Verde.

A previsdo inicial para a conclusdo das obras do mddulo 3 de residéncias ficou para
dezembro de 2008 ¢ como a comercializagdo de todas as unidades foi realizada antes do
término das obras (ja no primeiro semestre de 2008), ndo ocorreram atrasos. Os modulos 3 € 4
de implantagio do empreendimento tiveram seus langamentos para inicio das vendas em julho

e setembro de 2008 respectivamente, com um planejamento ininterrupto das obras.
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6. PESQUISAS DE MERCADO E DE SATISFACAO

I comércio
Residéncia

B Institucional
I Inddstria
[0 servigos

' Desocupado
I Area Municipal
B0 Area Verde

Terreno Baldio

' Residencial Villa do Sol

-~ J ' ', Fonte Secretana de Plangjamento e Urbanismo, 2006

Figura 8.

Usos do solo em Limeira
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Na época em que os primeiros projetos para 0 empreendimento Residencial Villa do Sol
foram realizados, nos arredores do terreno havia grandes extensdes de terra desocupada,
remanescentes das antigas propriedades agricolas que foram incorporadas ao perimetro
urbano. As por¢des ocupadas da regido eram predominantemente residenciais, conforme se
observa na Figura 8, que mostra os usos ¢ ocupagdes do solo em 2006, onde ainda existem
grandes vazios nos arredores do condominio. Na Tabela 11 abaixo, estdo apresentados 0s
dados de renda dos chefes de familia para os setores 8, 9, 18, 19, 20, 31, 32, 33 e 34 que
conforme indicado no mapa de distribuicio de renda (Figura 9 e Figura 10), sfo as areas

ocupadas préximas 3 implantagfio do empreendimento.

e e, s e, e _—

—

RENDA DOS CHEFES DE FAMILIA

[ + 70% GANHAM ATE 3 SALARIOS MINIMOS

1] DE 50% A 68 % GANHAM ATE 3 SALARIOS MNIMOS
[7] DE 50% A 59% GANHAM ATE 3 SALARIOS MINMOS
] DE 40 A 49% GANHAM ATE 3 SALARIOS MNMOS
[ + DE 40% GANHAM + DE 5 SALARIOS MNMOS

] + DE 40% GANHAM + DE 10 SALARIOS MNMOS

' RESIDENCIAL VILLADO SOL e
Fonte: Prefestura Mumcipal de Limesra {Planc Chiretor 1999)

Figura 9.  Distribui¢iio de renda em Limeira
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Figura 10.  Distribui¢io de renda no raio de 1,5km do Residencial Villa do Sol

RENDA DOS CHEFES DE FAMILIA (em saldrios minimos ~s.m.)

SETOR| v |<15.m.|1235.m.|3a55m.|52105m.|>105m. ren:ie"":;nm de;:r': o
8 | 56%| 362 304 542 505 356 36 21
9 |27%| 192 418 231 298 177 17 13
18 |54% | 411 | 1317 582 240 57 59 0
19 |29% | 140 676 354 180 44 22 2
20 |o08% | 48 131 81 65 55 7 0
31 [o03%| 16 99 31 8 0 3 0
32 |o06%| 37 184 37 12 2 6 0
33 |2,7%| 133 571 362 202 39 32 2
34 |07%| 15 187 110 31 5 18 1

rotal |21,8%| 1354 | aa87 | 2330 1541 735 200 39

12,7% | 42,0% | 21,8% | 144% | 6,9% 1,9% 0,4%

9* . Percentual da populagiio urbana do Municipio.

Tabela 11.  Distribuiciio de renda nos setores com drea préxima ao Residencial Villa do Sol

Os dados apresentados na Tabela 11 foram elaborados a partir de informagdes do Censo
do IBGE de 1991, que estio organizados e fazem parte da publicagdo do Plano Diretor de
1998. Conforme pode ser observado, em torno de 56% dos chefes de familia desses setores
tém renda de até trés salirios minimos, o que demonstra um baixo poder aquisitivo da

populacio residente nos setores préximos ac empreendimento.
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Apesar de a regido do entorno do empreendimento ser pouco povoada e quando existente,
ser de baixo poder aquisitivo, acreditou-se na possibilidade de se empreender um condominio
residencial de classe média, acima dos padrdes econdmicos mais préximos do terreno. As
grandes extensdes de terras desocupadas na regido poderiam ter o padrio de sua ocupagio
influenciado pelo préprio Residencial Villa do Sol, uma vez que a regido era dotada de novas
vias de rapido acesso 3 regido central e ao anel virio que interliga o Municipic a importantes
rodovias. No entanto, nenhum estudo foi realizado ou contratado pela empresa Rio Verde

sobre o perfil sécio econdmico do pablico alvo para o empreendimento.

Assim como na determinagdo do publico alvo, o layout de implantagdo do condominio, os
projetos arquitetdnicos e a definigio dos equipamentos e facilidades de uso comum foram
realizados de maneira empirica, sem estudos que subsidiassem a formatacdo do
empreendimento segundo tendéncias ¢ demandas locais. Como resultado, observou-se uma
baixa velocidade de vendas que ameagava comprometer a rentabilidade do negécio e motivou,
ainda no periodo de execugdo da primeira fase, as alteragdes no projeto de implantaggio do

empreendimento.

Com o objetivo de aumentar a aceitagdo do produto e atrair novos compradores, a
principal alterac@io do projeto de implantagio consistiu na substituigio dos vagdes de até sete
casas geminadas por casas geminadas duas a duas ¢ a conseqilente diminui¢dio do namero
total de casas (de 244 para 184 casas). Essas alteragBes foram pautadas por informagdes da
equipe de vendas (corretores de imdveis), que apontaram a tipologia das edificagbes como

principal responsével pela baixa aceitagiio do produto e que impactaram nas vendas.

Em 2007, além da retomada da implantagdio do empreendimento com o langamento da
segunda fase, foi encomendada uma pesquisa para conhecer o perfil € a opinifio do publico
que optou pela compra das unidades. Através da pesquisa de satisfagdo, realizada com os
moradores da primeira fase construida do Residencial Villa do Sol, a empresa esperava
identificar se o empreendimento atendeu as expectativas do piblico de condominios
residenciais e assim ser capaz de determinar o potencial de vendas da segunda fase de

implantag&o.
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Devido & experiéncia obtida no lancamento da primeira fase do empreendimento, a Rio
Verde concluiu que era preciso um estudo mais detalhado sobre o mercado para a elaboragfio
de um empreendimento imobilidrio. Visando o lancamento de novos empreendimentos no
setor, foi realizada, em parceria com outras empresas, uma pesquisa para levantar o potencial
do mercado imobilidrio do municipio de Limeira, bem como identificar a inten¢dio de compra

de residéncias. A seguir serfio apresentados os resultados das duas pesquisas.

6.1. PESQUISA DE MERCADO

Através da pesquisa de mercado feita pela empresa Limite Consultoria para a Rio Verde
em parceria com outras empresas (Idea Brasil, Cyrela Brasil Realty, Magik e Cytec), com o
objetivo de identificar as caracteristicas de mercado para uma parcela resirita da populagio,
fot possivel analisar este mercado consumidor e prever o intuito de compra dos mesmos em

relagdo ao residencial.

6.1.1. A PESQUISA

As entrevistas foram feitas no periodo de janeiro de 2008 com uma faixa da populagfio
restrita, de acordo com o tipo de empreendimento apresentado. Neste caso, foram
entrevistadas 120 pessoas de renda familiar entre 7 e 11 salarios minimos e idade entre 20 e

45 anos.

As caracteristicas principais dadas pela pesquisa sobre este grupo da populagfio abordado

estdo resumidas a seguir:

53% homens e 47% mulheres;

—  65% sdo casados;

40% esta dentro da faixa entre 30 e 39 anos;

Os entrevistados moram atualmente em casa (98%), sendo que destes, 26% tem mais

de uma casa no mesmo terreno;
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— 67% mora em imovel ndo-proprio, enquanto 33% possni imével préprio (maioria

quitado);

— 81% dos imdveis possem 2 ou 3 dormitérios, sem suite € com 1 ou 2 vagas de

garagem;
— O valor médio do imdvel dos entrevistados é de R$ 94 mil;
-~ A residéncia é composta em média por 4 pessoas — casal ¢ filhos;

—~  Pouco mais da metade da amostra concluiu o segundo grau (normal ou técnico) ¢ 18%

o ensino superior;

—  96% trabalham atualmente, sendo que destes, 17% s&o empregadores, 28% trabalham

por conta propria e 55% se dizem empregados;
— Dos empregados, a maioria (56%) ndo tem carteira assinada;

— O Centro ¢ o principal bairro de trabalho (42%), seguido pelo bairro Vista Alegre com
15%;

— O salario bruto médio entre os entrevistados € de R$ 1.845,00 e 83% afirma ter conta

bancana.

Através destas caracteristicas é possivel ressaltar uma caracteristica importante da cidade
de Limeira: a grande maioria dos iméveis (98%) deste grupo pesquisado sfio casas, enquanto

que os apartamentos correspondem por uma parcela praticamente irrelevante dos iméveis.
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Tipo de Imével

M Casas

. Apartamentos

Grifico 8. Tipo de imével dos entrevistados

Além disso, fica claro através da pesquisa que uma grande parte dos entrevistados néo

reside em imdveis proprios (67%), sendo este indice composto por entrevistados que residem

na casa dos pais, casa cedida ou alugada.

I

Situacao Atual

W Dos pais

W Propria guitada
Prépria financiada

B Alugada

= Cedida

Grifico 9.  Situacio da moradia atual des entrevistados
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Situac¢do Atual |

W Imaével de outros
2 Imovel proprio

Grifico 10. Situacio da propriedade dos iméveis dos entrevistades

A pesquisa ainda forneceu a intengfio de compra de um novo imével.

Intengéo de Compra

= Apartamento
mCasa '
Sem preferéncia

N Lote I

42% comprariam
imével pronto :

67% comprariam casa

Grifico 11. Intencéo de compra

Entre os entrevistados, 78% deles afirmam ter intengfo em adquirir uma casa, 8%
apartamento, 10% um lote (terreno) e 4% ndo tém preferéncia. Além disso, dos 8%
interessados em apartamento, 67% deles comprariam uma casa ¢ dos 10% interessados em

lotes, 42% comprariam um imovel pronto.



A partir destes graficos, a principio é possivel perceber o potencial de vendas em um
empreendimento que oferece casas. A preferéncia da populacdo neste perfil em adquirir casas
é de grande importincia no planejamento de novos negécios. Este € o primeiro indicio de que
um empreendimento de casas é mais indicado em relagio a um empreendimento vertical

(edificio de apartamentos) em uma cidade com esta configuragfo.

Os bairros citados pela pesquisa como os mais desejados sio os bairros da Boa Vista,
Jardim Piza, Jardim Nova Suiga, Vista Alegre, Parque Hipélito, Centro, Vila Queiroz, Vila
Claudia, Campo Belo e Vila Camargo. Estes bairros se situam nas porgdes leste ¢ sul do
perimetro urbano, préximos ao centro e na maioria de formagfo antiga. O Residencial Villa

do Sol situa-se no bairro da Roseira, na porgéio sudoeste do perimetro urbano.
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Figura 11,  Localiza¢fio do Residencial Villa do Sol e dos bairros citados na pesquisa

Para uma anélise inicial, a localizagiio do produto nfo é a mais adequada. No entanto,
outros fatores (técnicos, econdmicos, acessibilidade, etc.) também devem ser considerados
para a escolha do lugar a ser construido o empreendimento. Como citado anteriormente, a
regido no entorno do empreendimento € pouco povoada e com novas vias de acesso rapido,
apresentando, portanto, potencial de ainda se transformar em uma localidade mais desejada na
cidade.
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A localizagio de um empreendimento deve possuir certos atrativos para fazer com que o
piblico alvo se sinta motivado pela compra. Certos aspectos como a proximidade aos amigos

e familia, comércios e a trangiiilidade sdo fregiientemente citados na pesquisa, conforme

mostrado abaixo.

Fatores mais atrativos para escolha do bairro

proximidade: amigos,familia e trabalho
comércios e servicos

tranquilidade

transporte, limpeza e segurancga

boa imagem do bairro

lazer e belezas naturais

(%)

0 20 40 60
R R 7] 59
e cpan i s ooy 2ot Y
TR R R ERed 45
TRy 36
s
. B

Grdfico 12.  Fatores atrativos para escolha do bairro

Deve-se também levar em conta os aspectos em que os enfrevistados julgam como néo-

atrativos, pois estes podem influenciar na decisfio de nfio comprar a unidade residencial.

Dentre os fatores mais citados temos:
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Fatores que levam a rejeicdo de bairros

0 20 40 60 80
(%)

falta de infra-estrutura 72

distancia dos comércios e servicos 36

trafico de drogas 36

barutho, tumulto, transito

Grifico 13, Fatores que levam & rejei¢fio de bairros

A intengdo de compra de iméveis também foi considerada na pesquisa de mercado.

Das 120 pessoas abordadas pela pesquisa, 28,4% afirmaram achar invidvel a compra de
um imével no futuro, enquanto que 38,4% planejam comprar em trés anos ou mais. Dos que
pretendem comprar, 69% afirmam que dependerfio de outra parcela (conjuge) na composigéo
da renda.

Entre os entrevistados que se interessam em comprar um imével, somente 34% pretendem

comprar em um prazo de 12 meses enquanto que os demais pretendem comprar em 24 meses.

Além das caracteristicas citadas anteriormente, a pesquisa forneceu dados importantes
para a composigdo de um futuro empreendimento. Estes dados levam em consideragdo a
situagdio atual dos entrevistados (mercado potencial) em diversos aspectos que influenciam na

escolha de um produto.

A maioria dos iméveis dos entrevistados sdo de dois e trés dormitdrios (81%) e com uma

e duas vagas na garagem (66%).
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Griéfico 14. Namero de dormitérios dos iméveis dos entrevistados

N2 de Vagas na Garagem

B 1vaga
W 2 vagas
3 vagas
W 4 vagas ou mais

" Nenhuma

Grifico 15. Niimero de vagas na garagem dos iméveis dos entrevistados
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Entre os entrevistados, 55% atualmente sdo empregados. Os demais séo empregadores ou

trabalham por conta prépria. Em relagiio ao grau de escolaridade dos entrevistados, foi

Situacdo de Trabalho

Grifico 16.  Situacfio de trabalho

M Conta prdpria
B Empregador

Empregado

constatado que apenas 18% tém ensino superior e 1% sdo mestres/doutores.

|

Situacao de Trabalho

Grifico 17.  Vincule empregaticio dos entrevistados
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Dos empregados, 56% trabalham sem carteira assinada. Considerando que a maior parte
dos iméveis comercializados no Brasil atualmente sio sujeitos a financiamento, o fato dessa
faixa da populag@o trabalhar em grande parte sem comprovaglio do vinculo empregaticio pode
ser um empecilho & aquisicio de um bem de valor elevado e com um prazo longo de

comprometimento com a divida.

Qutra caracteristica importante: dentre os entrevistados, a sua maior representacfio esta
entre os casais com filhos (65%), sendo que a parcela com filhos grandes e pequenos sio

praticamente iguais.

Perfil do Domicilio

W 1 casal com fithos pequenos

Hi 1 casal com filhos grandes
10% 7% 1 casal com filhos pequenos e
grandes

M 1 casal sem filhos

N Mais de 1 casal/Nucleo familiar

Apenas um dos pais que mora
com filhos
Mora sozinho

Mora com
irm3os/amigos/primos

Griifico 18, Perfil do domicilio

Esta caracteristica mostra-se determinante na configuragio da infra-estrutura do
condominio a ser langado. Com uma grande porcentagem dos clientes com filhos entre os
entrevistados, deve-se planejar o aproveitamento da drea comum de modo a proporcionar
espago de lazer para os fithos dos moradores e tornar o produto mais atraente para este perfil
de cliente. Abaixo estio apresentados os itens de lazer julgados importantes pelos

entrevistados.
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itens relevantes na pesquisa

0 20 40 60 80

Areaverde T un Rl Tnt R e TR 71
Churrasqueira T R R AT 68
Playground —— 12
Quadra poliesportiva T 33
Salio de festas TEEENEN———— 32
Piscina ———— 29
Saldo de ginastica NN 24
I Saldo de jogos TS 23

Grifico 19. Preferéncia dos itens

Tendo em vista os requisitos necessarios apontados pela pesquisa verificou-se que a faixa
média de preco que os clientes aceitatiam pagar por uma nova residéncia é ao redor de
R§ 95.000 (4 vista), valor ndo acumulado por grande parte dos entrevistados para o

pagamento de uma sé vez.

Foram analisadas também possiveis formas de financiamento, onde quase que a totalidade
dos entrevistados (96%) optariam pelo financiamento pela construtora ou pelo banco, e os 4%
restantes optariam pelo pagamento & vista. Diferentes prazos para o pagamento do
financiamento foram apresentados aos entrevistados que informaram a preferéncia conforme

apresentado abaixo.

Porcentagem de clientes para cada
duragdo

72 96 100 120 180 240 300 Nio
sabe

25
20
1
1

w

Parcentagem (%)
(=]

o ¢

Meses

Grifico 20.  Preferéncia de prazo de pagamento pelos clientes
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Ainda ha na pesquisa a citagio da area util média das casas dos entrevistados de 117 m?,
niimero de moradores médio de quatro pessoas por domicilio, valor estimado médio das casas

de R$ 94 mil e salario bruto individual médio de R$ 1.845,00.

O valor médio das casas é muito inferior ao valor das casas oferecidas pela construtora
Rio Verde, o que pode indicar que o lancamento dos imdveis a este valor esteja em outra faixa
da populacdo. Este fato deve ser visto com cuidado durante o planejamento, projeto,

lancamento e demais etapas do empreendimento.

Por fim, a pesquisa aponta que h4 a intengfio de adquirir uma casa entre 78% da populagiio
pesquisada. A casa ideal para os entrevistados teria 115 m? de 4rea, dois ou trés dormitdrios e
duas vagas na garagem, sendo as demais caracteristicas as mesmas apontadas anteriormente

para infra-estrutura, localizagdo, prego.

A pesquisa de mercado proporciona uma ferramenta para o auxilio no planejamento e
elaboragéo de empreendimentos imobiliarios. A pesquisa apontou algumas divergéncias entre
caracteristicas do empreendimento Residencial Villa do Sol e o perfil dos entrevistados, como
0 bairro em que se situa o condominio, a faixa de prego em que a cidade tem a sua maior
representagéio, o perfil dos trabalhadores nesta faixa de renda, as caracteristicas da regido, a

incidéncia de familias com filhos, etc.

6.2. PESQUISA DE SATISFACAQ COM MORADORES

Por encomenda da Rio Verde, foi realizada uma pesquisa peta empresa Limite Consultoria
¢ Pesquisas de Marketing com os moradores do Residencial Villa do Sol, buscando
diagnosticar os principais pontos de satisfagio e insatisfaco em relagdo a esta primeira fase
implantada do condominio. A pesquisa consistiu na aplicagio de um questiondrio aos
moradores no periodo de janeiro a fevereiro de 2007 e em margo de 2008 os participantes da

pesquisa passaram por uma consulta para confirmacfio dos dados.

Na primeira parte do questionario foi levantado o perfil dos moradores. Para tragar o perfil
médio do publico que optou pela compra de unidades do empreendimento, aspectos como
faixa etdria, nivel de instrugdo e estado civil foram levantados. Na segunda parte, os
moradores foram questionados sobre a importincia de alguns aspectos em um condominio € a

nota atribuida ao Residencial Villa do Sol sobre esses aspectos.
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Apds a etapa de campo, os questiondrios passaram por um processo de codificagdo,

digitac@o e conferéncia para assim seguirem para a analise estatistica.

6.2.1. PERFIL DOS MORADORES

Analisando primeiramente o perfil dos moradores de condominios fechados em geral,
vemos que estes sdo proprietarios e pagam impostos somente sobre o seu lote, apesar de
fecharem e utilizarem areas publicas de forma privativa. Nesse caso, servigos piblicos como
coleta de lixo e correio vdo somente até a portaria do condominio, ficando este responsavel

pela coleta e distribuicéo interna.

Os condominios fechados servem como opglic para estas pessoas que valorizam o
convivio com moradores do mesmo nivel social, afastando grupos menos abastados e levando

muitos a considerar esta separagiio social como um tipo de status.

Tais condominios transformam o espago que antes era publico em privado, trazendo uma
nova compreensdio do conceito de liberdade, a “liberdade cercada”. Embora o componente
seguran¢a seja importante para os moradores de tais condominios, existem outros fatores
recorrentes em pesquisas realizadas como o desejo de viver “entre iguais” e o status

proporcionado pelo isolamento.

6.2.2, A PESQUISA

Ao todo foram entrevistados 44 moradores, contemplando um total de 44 residéncias. As
44 residéncias participantes da pesquisa representam a maioria das 61 residéncias ocupadas

no condominio (72%).

Vale ressaltar que quanto a previsfio do perfil de um publico alvo para o empreendimento,
0 restrito espago amostral desta pesquisa dificulta a obten¢do de um resultado condizente com
a realidade, pois cada resposta positiva ou negativa acaba gerando um grande impacto nos

resultados subseqiientes.

A seguir temos uma analise mais detalhada do perfil dos clientes entrevistados.
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Sexo %

Masculino 52,3%
Feminino 47, 7%
Estado Civil %
Casado 79,5%
Solteiro 15,9%
Outros 4,5%

Faixa Etéria (em anos) %

19 até 29 18,2%

30 até 49 72,7%

50 ou mais 9,1%
Nivel de Instrucdo %

12 Grau 2,3%

22 Grau 34,1%

Superior 47,7%

Pos-Graduacio 15,9%

Tabela 12.  Perfil dos moradores

Esta pesquisa mostrou que houve um equilibrio em relagio ao sexo dos entrevistados,
sendo de suma importincia tal fato devido as diferentes opinides e sugestes que cada um

possui e assim, ndo gerando um desequilibrio nos resultados finais.

Em relagio ao estado civil das pessoas entrevistadas, grande parte desta ¢ casada, ou seja,
uma boa parcela possui familia com filhos, sendo assim diferentes os requisitos necessarios
para o empreendimento em relagdo a uma pessoa solteira que néio possua filhos. Para esta
parcela casada dos entrevistados (79,5%) aspectos como o playground, a brinquedoteca e a
piscina teriam uma certa importincia para o sucesso do Residencial Villa do Sol, sendo
indispensaveis para o lazer de seus filhos. Ja para a parcela solteira (15,9%), tais requisitos
ndo seriam tdo relevantes para o empreendimento e aspectos como a localizagdo poderia ter

maior importancia para estes individuos.

Devido a uma alta porcentagem de casados, a faixa etaria preponderante foi de 30 a 49
anos (72,7%), com uma parcela menor na faixa de 19 a 29 anos (18,2%) e com 30 anos ou

mais ficou com os 9,1% restantes.

55



Nota-se que 63% dos entrevistados tém formacgfo superior, sendo que destes 25%

possuem pés-graduacdo.

Como grande parte das pequenas e médias cidades do interior do Estado de Sdo Paulo, na
regido de Limeira a aquisi¢fio de terrenos & relativamente barata, como também a construgfio
de residéncias devido & menor remuneragdo da mio-de-obra. Levando em conta este fato, os
condominios fechados como o Villa do Sol devem possuir atrativos que os diferencie das

opgdes disponiveis no mercado imobilidrio, os quais possam atrair clientes em potencial.

O piblico de condominios fechados procura vantagens como a seguranga e o lazer, sendo
estes alguns dos fatores indispensiveis para o bom desempenho do negécio e
conseqglientemente aumentar seu share de mercado. O cliente também analisa na hora da
compra a questdo do conforto, da comodidade e do facil acesso, pois este espera que, no

minimo, o condominio traga algumas vantagens em relagdio & compra de um terreno virgem.

Com o resultado do questiondrio de perfil dos moradores, pode-se concluir que a maioria
participante da pesquisa ¢ casada, possui entre 30 e 49 anos e estd entre as classes de renda
média. A pesquisa € equilibrada quanto ao género dos moradores, portanto o resultado da
avaliacdo considera as diferentes prioridades que homens e mulheres observam para avaliar o

empreendimento.

Em relagdo 4 nova fase a ser implementada, apesar dos lotes e das casas serem um pouco
maiores ¢ a tipologia geminadas apenas duas a duas, pode-se dizer que o publico alvo serd o
mesmo, € analisando as vendas ja realizadas pela empresa Rio Verde, verifica-se que h4 ainda
clientes em potencial para fal nicho de mercado. Uma nova pesquisa podera ser realizada para

detalhar o perfil médio desses novos moradores.
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6.2.3.

O nivel de satisfag#io geral em relago ao Residencial Villa do Sol indica que grande parte
dos moradores considera o empreendimento bom ou 6timo, sendo que esta parcela representa
88,6%. O restante dos moradores, 11,4% deles, considera regular ou ruim em sua avaliagio

geral. As respostas foram fornecidas com base em cinco alternativas de resposta fornecidas no

NIVEL DE SATISFACAO DOS MORADORES

questiondrio, com graduagdo de péssima a 6tima.

Avaliacdio do Residencial Villa do Sol
70,0% 63,6%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0% 25,0%
20,0%
9,1%
10,0%
0,0% 23% 0,0%
0,0%
Péssima Ruim Regular Boa Otima Nio
Respondeu
Grifico 21. Avaliacdo do Residencial Villa do Sol segundo os moradores

Nas justificativas apontadas pelos entrevistados que se declararam satisfeitos com o
Residencial Villa do Sol (avaliagio boa ou Gtima), a seguranga aparece em primeiro lugar
com 24% das respostas e outras como trangitilidade (18%) e ambiente agradivel para se
morar (12%) foram algumas das justificativas. As justificativas para as avaliacdes negativas

ou as insatisfagSes (regular ou ruim) foram com relagéio ao atraso na conclusdo do restante do

condominio, problemas na infra-estrutura da casa e qualidade dos acabamentos.
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Nota-se que das poucas insatisfagdes, os aspectos que merecem atengdo sdo os problemas
construtivos como o acabamento ¢ a infra-estrutura. O atraso das obras foi um problema de
ordem financeira e pode ser atribuido a uma falta de planejamento adequado do
empreendimento. Maiores detalhes dos problemas construtivos foram abordados ao longo da

pesquisa.

Além da satisfagdo geral do empreendimento, foi feita também a avaliagio independente
do condominio, das residéncias e da construtora. Sio sobre esses aspectos que todo o restante
da pesquisa estd situado e itens especificos do empreendimento sio avaliados pelos

moradores,

Foi distribuida uma ficha para os moradores julgarem quais aspectos mais importantes e

qual o nivel de satisfagfio, tudo isto através de notas atribuidas, de zero a dez.

—~ Avaliagio do condominio:

Os seguintes itens foram considerados na pesquisa para avaliar a satisfacdo dos moradores

do condominio:
— Playground;
— Academia;
— Portaria;
~  Area verde:
— Seguranga;
— Infra-estrutura;
— Qualidade de vida;
— Localizago;
- Areas esportivas;

— Salfo de festas e
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-~ Piscina.

Para a avaliacdo destes itens foi feita a classificagiio em fungéo da sua importéncia, da

satisfacdo dos moradores e da sua defasagem. A importdncia ¢ um valor de zero a dez que

representa, na opinido do entrevistado, o nivel de relevincia que o item avaliado tem no

condominio (zero para nenhuma importéncia e dez para muito importante). A safisfaclio € a

nota que o entrevistado atribui ao Residencial Villa do Sol sobre o item avaliado. A

defasagem é uma medida de afastamento que o Residencial Villa do Sol se encontra (sobre o

item avaliado) da importancia que o entrevistado considera (Defasagem = Importincia —

Satisfacdo). Assim, valores positivos de defasagem representam uma medida de insatisfagéo

(em média, satisfagiio abaixo da importéncia) e valores negativos de defasagem representam

uma medida de satisfagdo (em média, satisfagiio acima da importincia atribuida).

Item Avaliado | importéncia| Satisfaciio | Defasagem

Playground 6,95 3,00 5
Academia 6,16 3,07 3,
Portaria 8,75 7,18 1,57
Area Verde 8,48 7,09 1,38
Seguranca 8,77 7.47 1,31
infra-estruiura 391 7,70 1,21
CQualidade de Vida 9,49 8,59 0,90
Localizacdo 8,45 7,67 0,78
Areas Esportivas 8,00 7,69 0,31
Saldo de Festas 7,49 7,19 0,30
Piscina 8,07 8,41 0,34
Tabela 13. Defasagem dos itens avaliados

Sendo que a defasagem ¢ definida em relagio aos niveis de criticidade, conforme

apresentado a seguir:

Tabela 14,

Nivel de Nivel de
Defasagem Criticidade
Entre0,0e 1,0 Baixa
Entre 1,0 2,0 Média
Mais do que 2,0 Alta

Nivel de criticidade entre a Importiincia e a Satisfaciio (Defasagem)
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De um modo geral os itens tiveram boas notas de satisfagfio, mas em geral abaixo das
notas atribuidas & importancia. E possivel notar que o playground e a academia estdio
expressivamente abaixo da média de satisfagfio entre os moradores, que foi de 6,82. Mesmo
apresentando uma importancia menor que os demais itens, este nivel de insatisfag#o faz com
que a defasagem seja significativa, alcancando niveis de 3,95 e 3,09 pontos respectivamente,

que representam altos niveis de insatisfagdo.

Entre os demais itens da pesquisa somente a piscina estd acima do esperado entre os
moradores, tendo 8,07 pontos de importdncia representativa e satisfagio em 8,41 pontos.
Nota-se com este resultado que apesar de a maioria dos moradores serem casados, a auséncia
de piscina infantil (prevista no projeto de implantagfio, mas ainda ndo construida) néo teve

impacto na avaliag@o deste item.

Ha ainda casos de itens que apresentam boa nota média com relagdo a satisfacfio e que
foram classificados anteriormente como de grande importincia, como € o caso da qualidade

de vida oferecida no Residencial Villa do Sol ¢ a localizagéo.

Ainda nessa parte da pesquisa, os entrevistados apontaram os principais pontos positivos e
negativos do condominio. Abaixo estdo apresentados os grificos com a freqiiéncia que cada

resposta foi apontada como ponto positivo ou ponto negativo do condominio.

Pontos Positivos

Seguranga Bei s de e 22 S s e A e R SR )
Tranquilidade TEEE R e T LS 19

tiberdade ENEREICRENSG—— O
Bons vizinhos TN ©
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Projeto das residéncias N 3
Infra-estrutura NN 3
Nenhum N 2
Outros DIEURESERST R 3
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Grifico 22. Pontos positives ne condominio



Pontos Negativos
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Grifico 23. Pontos negativos no condominio

Analisando tais aspectos, boa parte dos entrevistados considera a liberdade e a
trangiiilidade como pontos positivos do residencial, isso aliado a uma grande importancia
dada pelos mesmos faz com que o empreendimento tenha uma boa imagem. No que tange os
pontos negativos temos, por exemplo, a 4rea verde e a portaria, julgadas como insuficientes

por boa parte dos moradores.

Um aspecto interessante a se notar é a presenga da seguranca dentre os fatores positivos e
negativos citados pelos moradores, tendo uma maior incidéncia na parte positiva, 0 que se
leva a concluir que ainda hd o que ser melhorado, para assim agradar maior parte dos

moradores.
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Aspectos Relacionados ao Condominio
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Gréfico 24. Andlise da Importincia X Satisfacio dos moradores com o condominio
— Avaliacdo das residéncias:
Nesta avaliacfio, a pesquisa tem como base os seguintes itens:
—  Prazo de entrega;
— Acabamento;
— Qualidade da construgéo;
— Projeto do imovel;
~  Area do terreno;
— Disposicio dos comodos;

— Area construida.
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Para a avaliagio destes itens também foi feita a classificacio em fungdo da sua
importancia, da satisfagio dos moradores e da sua defasagem, seguindo a orientagio dos

niveis de criticidade da Tabela 14, ja citados anteriormente.

Item Avaliado Importancia] Satisfacdo | Defasagem
Prazo de Entrega 7,80 5,48 2
Acabamento 7,91 5,82
Qualidade da Construgdo 8,45 6,64 i82
Projeto do Imdvel 8,32 7,55 0,77
Area do Terreno 8,55 7,98 0,57
Disposigdo dos CoOmodos 8,61 8,16 0,45
Area Construida 8,32 7,93

Tabela 15. Defasagem dos itens avaliados

Como ¢é possivel notar através do quadro, todos os itens avaliados resultaram em
defasagem positiva, indicando algum nivel de insatisfagio em todos 0s itens. Tanto o prazo de
entrega quanto o acabamento estiio bem abaixo do esperado pelos moradores, respectivamente
com 5,48 ¢ 5,82 pontos de satisfagBio ¢ com 7,80 ¢ 7,91 pontos de importéncia, apresentando

ambos altos niveis de insatisfacéo.

Com relagio 4 é4rea construida das residéncias, este apresenta o menor nivel de

insatisfagfio (baixa criticidade), com 7,93 pontos de satisfagdio e 8,32 pontos de importéncia.

Em relagdo aos aspectos positivos e negativos relacionados a residéncia, as respostas dos
moradores estio apresentadas nos grificos abaixo com a freqiiéncia das respostas para os

pontos positivos e para os pontos negativos.
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Grifico 25. Pontos pesitivos da residéncia

Tendo em vista o grafico acima, hd um certo equilibrio entre os aspectos mencionados,
mostrando uma boa disposico estrutural do projeto, ndo sendo necessérias grandes mudangas

para os proximos projetos.
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Pontos Negativos
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Grifico 26.  Pontos negatives da residéncia

Um fator que destoa dos outros citados como pontos negativos das residéncias é com
relagfio aos acabamentos. Foi identificado que grande parte das residéncias apresentava
problemas de infiltragiio, descascamento de pinturas e empenamento das portas, levando a um
alto indice de rejeigiio por parte dos moradores. Classificados como outros, existem aspectos
do padrio da habitacdo, tais como inexisténcia de quarto e banheiro para empregada, ar-

condicionado, distincia entre vizinhos de frente, e outros.
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Aspectos Relacionados a Residéncia
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Grifico 27.  Anslise da Importiincia X Satisfacio dos moradores com a residéncia

— Demais avaliagdes:

A pesquisa elaborada tem ainda como resposta os aspectos relacionados a construtora Rio
Verde. Os entrevistados avaliaram a satisfagio com o processo de venda e com a Rio Verde

como um todo.

A parcela dos moradores que avaliaram positivamente o processo de venda ¢ de 54,6%,
enquanto que 15,9% avaliam como regular, ruim ou péssimo e 9,1% nfo responderam. A
avaliagfo negativa foi justificada principalmente pela falta de informagGes fornecidas e na
faita de comprometimento da empresa com o prazo. Como exemplo das justificativas
positivas ¢ importante citar o tratamento recebido e a flexibilidade da empresa na negociagéo,

representando mais da metade das justificativas.
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Através da pesquisa, o morador pdde também avaliar o seu nivel de satisfagdo em relagéo
3 construtora, onde foi constatado que 40,9% dos moradores aprovam a Rio Verde, enquanto
que 31,8% a reprovam, 25,0% sdo indiferentes e 2,3% n3o responderam. Esta ¢ uma avaliagfio
que difere muito da analise do condominio, residéncia e negociagdo com a construtora. As
principais justificativas apontadas como negativas sio novamente a falta de informagdes e o
descumprimento dos prazos iniciais. Como justificativas positivas estio novamente o bom

irato com os clientes ¢ as facilidades para a compra da residéncia.

Do modo que foi elaborada, a pesquisa é importante a avaliagio por proporcionar a analise
dos principais fatores de satisfaglio ¢ insatisfacfio, para que seja possivel sanar os problemas

para a atual e as seguintes fases do empreendimento.

E importante ainda citar a dificuldade da andlise dos problemas da primeira fase do
empreendimento devido ao restrito espago amostral, como foi citado anteriormente e este n&o
retrata bem os motivos que levaram 2 baixa velocidade de vendas. Os dados podem levar 3 m4
interpretagdo dos fatos e a sua analise deve ser feita cuidadosamente para que um problema
pontual no seja generalizado como uma deficiéncia do empreendimento. Existem diversas
justificativas singulares, ou seja, que apareceram como resposta de um Unico entrevistado e
que quando somadas representam grande parte das respostas dos poucos entrevistados. Como
exemplo, a insatisfacfio em relagéio ao corte de grama do condominio, presenga de pombas,

TV a cabo, barutho da vizinhanga, comunicagfio interna, e outros apontados uma tnica vez

cada.

Foi feita uma avaliagdo dos probiemas relacionados pela pesquisa, para que somente os

considerados generalizados fossem analisados.
Os principais problemas diagnosticados através desta pesquisa estéio relacionados abaixo:
— Falta de comprometimento da construtora;
— Problemas com a infra-estrutura da casa;
— Qualidade do acabamento das casas € qualidade da construgdo;
— Defasagem da érea de lazer;

— Projeto do imdvel e area do terreno;
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— Infiltragdes;

- Empenamento de portas;

— Pinturas das fachadas;

— Caracteristicas gerais do projeto (dimensdes, disposi¢do de comodos, etc).

Alguns dos problemas citados foram avaliados e estiio apresentados a seguir.

6.3. PROBLEMAS E PROVIDENCIAS

Com a construgio da primeira etapa do Residencial Villa do Sol, foram identificados
certos problemas nos projetos e na execugdo do empreendimento. Muitos dos problemas
podem ndo interferir na escolha de compra do cliente, pois nfio séo caracteristicas que
normalmente sfo levadas em conta na hora da aquisi¢io do imével, mas algumas como a drea

de lazer, podem influenciar na decisfo pela compra do imével.

Alguns desses problemas foram detectados durante a execugfic das casas e foram
corrigidos ainda na primeira fase. Outros foram identificados apds a enirega dos iméveis ¢ as
solugdes foram aplicadas na implantagdo dos médulos seguintes. Os problemas que serfio
apresentados foram identificados pela pesquisa com os moradores e com as solugdes adotadas

espera-se gue ndo sejam mais motivos para insatisfagdo do publico.

6.3.1. AREA UTIL

Foi diagnosticado através da pesquisa entre os moradores do condominio que um dos
pontos de insatisfagdio entre parte deles era com o projeto do imével. A insatisfagio foi
principalmente sobre seu espaco interno, comodos e drea do terreno. Apesar de ser um
questionamento frequente durante a vistoria ¢ entrega das chaves ao cliente, o aspecto

apresentado mesmo assim foi estudado.

Aparentemente a aceitagdo de um imével de 130 a 150 m? de 4rea construida na cidade
n#o ¢ grande, como mencionado na pesquisa.
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Independentemente, ao iniciar a construglio da primeira fase do empreendimento, tanto a
construtora quanto 0s corretores perceberam gque um pequeno aspecto na arquitetura do
imovel aumentaria a aceitagdo do mercado. A presenga do lavabo na parte da frente do imével
e o corte feito com a porta lateral foram mudados para o projeto atual, aumentando a area da

sala de estar.
A mudancga no projeto esti representada a seguir:
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Figura 12. Planta do térreo antes da mudanca de projeto

A mudanga no projeto teve efeito somente no térreo. O lavabo que antes se localizava ao
lado da porta de entrada foi movido para o espago embaixo da escada. Além disso, a porta da
entrada foi transferida para facear frontalmente a fachada e o espago indicado foi incorporado
A area util da casa. Houve um acréscimo de 3,9 m? na area da sala de estar ao considerar o

espago indicado ¢ o banheiro que foi movido para debaixo da escada.
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A nova configuragéio do projeto estd dada a seguir:
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Figura 13. Planta do térreo apbés a mudanca de projeto

Como ¢ possivel notar, a drea entre a garagem e a porta de entrada agora nfo existe mais ¢

o espago destinado ao banheiro agora é menor, porém a aceitagfio entre os interessados

aumentou em relagio ao projeto original.

A alteragdo do projeto foi feita logo no inicio da implantagio do condominio, com a
construgio de somente duas casas com a configuraciio antiga. Pode-se perceber logo ao entrar

no condominio que somente estas casas seguem o padrfio antigo.
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Abaixo, fotos da configuragiio antiga e da situagio atual:

Figura 14. Configuragfio antiga
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Figura 15. Configuraciio nova
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Os critérios em relacio 4 mudanga do projeto foram totalmente empiricos. Apds a
construgio das duas primeiras unidades do condominio a construtora optou pela retirada do
banheiro da posigdo inicial. N&o foi feito nenhum tipo de estudo preliminar sobre os impactos
da mudanga sobre as vendas. Apesar da falta de planejamento, a mudanga teve um impacto

positivo sobre as vendas das unidades.

6.3.2, PORTAS

Um dos pontos levantado pelos moradores na pesquisa de satisfagdo foi o descascamento

de pintura ¢ empenamento de algumas portas de madeira instaladas.

Figura 16. Descascamento de pintura na poria

As portas foram compradas em kits prontos de uma madeireira da regifio. Apesar de ser
um kit pronto ndo foi fornecido pela empresa um manual de instalagiio das portas, entdo foi

seguido o seguinte método construtivo:
— Verificagdes de atividades precedentes:
— Verificag8o de vdos apos a conclusdo de alvenarias/dry-wall;

— Pisos, soleiras, forros e tetos acabados;
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— As esquadrias externas devem estar com os vidros ja instalados;

— As paredes devem estar com a primeira demio de pintura e ou revestimento final

executados.
— Outras instalagdes e outros servigos devem estar concluidos;

— O local de instalagdo deve estar limpo e sem residuos da obra.

Execucgdo dos servigos:
— O conjunto deve ser fornecido totalmente travado;

— O conjunto deve ser encaixado no véo nivelado e aprumado, sendo o prumo verificado

nas duas faces das pernas do batente;

— O nivelamento deve ser verificado na cabeceira. Todos os conjuntos devem estar no

mesmo nivel (adotando-se um nivel de referéncia);
— Apds, nivelado e aprumado, o conjunto deve ser fixado no vio com calgos e cunhas;

— O chumbamento do conjunto devera ser executado com espuma de poliuretano em no

minimo trés pontos de cada lado.

Para preservar os servigos concluidos, deve-se tomar especial cuidado com movimentagio
de materiais ¢ pessoas nas primeiras 24 horas apds a fixagdo do conjunto, a fim de evitar

pancadas e batidas nas mesmas que possam comprometer o servigo executado.

O método construtivo foi seguido corretamente. Foi constatado entdio, que o principal
fator pela escolha da porta comprada foi o menor custo € o problema se deve &8 mé qualidade
do produto. Para o novo lote de portas foram compradas portas das marcas Sincol ¢ Randa,
ambas de melhor qualidade. Néio houve descascamento ou empenamento nesse novo lote de

portas.
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6.3.3. PINTURA

A pintura externa de algumas casas apresentou problema de desbotamento de cor. Nestas
casas foi utilizada textura colorida Coral. Ao notar-se a patologia, foi solicitado um projeto

arquitetdnico para a reforma da fachada.

Figura 17. Projeto de reforma da fachada

O revestimento foi refeito, desta vez, utilizando-se primeiro de textura branca e em
seguida a pintura. Os materiais utilizados também foram da marca Coral. Percebeu-se que
passar a textura branca e depois realizar a pintura além de evitar o desbotamento da cor, da &

fachada um acabamento mais bonito e duradouro.

A fachada possuia como detalhe arquitetdnico faixas brancas horizontais. Ao se fazer a
reforma da fachada substituindo a textura eliminou-se tais detalhes, porém, como a nova

textura foi sobreposta 4 antiga, ainda h4 resquicios das faixas.
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6.3.4. ESTRUTURA DE MADEIRA

Inicialmente, a estrutura de sustentacdo da cobertura das casas foi concebida em vigas de
madeira por se acreditar que esta seria mais bem aceita pelos compradores que vigas
metdlicas. Com a finalidade de reducéio de custos, as vigas de madeira foram substituidas por
vigas metdlicas. Na cobertura da garagem, devido a maior exposicdo da estrutura da

cobertura, esta permaneceu em madeira.

Figura 18. Cobertura das casas com estrutura metélica e da garagem com estrutura de madeira

6.3.5. AREA DE LAZER

Hoje em dia, a maior parte dos empreendimentos residenciais no estado de Sao Paulo
oferece como atrativo a drea de lazer. Como € uma parte muito visivel ao comprador, pode se
tornar um dos fatores determinantes na escolha do local para morar. Atualmente todas as dreas
de lazer contam com atragOes para criangas, jovens e adultos e algumas possuem ainda dreas

destinadas a grupos especificos, como academia, “Garage Band”, entre outros.
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A defasagem da drea de lazer estd como uma das maiores causas de insatisfaciio dos
moradores, segundo a pesquisa feita pela empresa Limite - Consultoria € Pesquisas de

Marketing, no Residencial Villa do Sol.

No final da primeira fase do empreendimento, a construtora entregou 20s usudrios a drea
comum parcialmente executada. Esta area conta atualmente com a piscina (para adultos),

saldio de festas, quadra poliesportiva e brinquedoteca.

Figura 19.  Piscina, saliio de festas e quadra poliesportiva

No projeto inicial do condominio a construcio de uma piscina para criangas estava
prevista. Porém, apesar de ser um grande atrativo para clientes em potencial, esta parte do

projeto ndo foi executada até o momento, essencialmente por motivos econdmicos.

Comum op¢io entre empresas do ramo, a idéia de construir uma academia como area de
lazer foi estudada pela construtora ap6s langamentos de outros empreendimentos residenciais
que ofereciam tal item e a insatisfagdo dos moradores apresentada na pesquisa que avaliou o
condominio. Apés breves estudos, a possibilidade idealizada pela construtora era a
substitui¢do da brinquedoteca pela academia, utilizando-se do mesmo espago. No entanto,
como a brinquedoteca fazia parte do projeto original e sua remogio poderia desagradar parte
dos moradores com filhos pequenos, decidiu-se por manter o projeto original € a sua alteraggo
para uma academia poderia ser realizada pelos proprios moradores apés a conclusdo do

empreendimento.

76



Em compensagfio, como a construgiio de um playground foi sugerido na pesquisa de
satisfagdio, a construtora decidiu construi-lo no local a escolha dos moradores. A escotha do

local ainda ndo estd definida, mas a sua inclusdo na 4rea de lazer do condominio jé esta certa.
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Figura 20. Quadra poliesportiva, piscina(ao fundo) e saldo de festas (3 direita)

A Rio Verde estava confiante que o novo layout de imptantagfio das casas geminadas duas
a duas setia suficiente para obter uma boa velocidade de vendas na implantacio dos médulos
restantes, mas como alternativa para melhorar as vendas caso necessério, reservou dois lotes
de casas na entrada do condominio que permitiriam ampliar a area de lazer em mais 510 m”.
Como ja abordado, as vendas ocorreram como o esperado ¢ a ampliagio da 4rea de lazer néio

foi necessaria.
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Lotes reservados para area de lazer

Figura 21. Possibilidade de ampliaciie da drea de lazer

Portanto, como parte final da construgio do empreendimento, esta a execugfio da piscina
infantil e do playground, com previsio de conclusdo para o final da implantacio (dezembro de
2009).
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Figura 22. Projeto da piscina para criancas, ao lado a piscina para adultos

6.3.6. MURO DE ARRIMO

Um grande problema que foi verificado na primeira fase do empreendimento foi o
destocamento de um muro de arrimo de flexfio, que conta com uma laje de fundo ¢ outra

vertical, sendo que para alturas consideraveis, s#o utilizados contrafortes de flexfo.

A estabilidade do solo é comprometida, muitas vezes, pela retirada da vegetagio local,
pois as raizes proporcionam uma maior consisténcia ao terreno e absorvem parte da agua, que
aumentaria a pressdo interna ¢ € o principal fator de alteragfio na estabilidade. Portanto ¢
muito importante que um sistema de drenagem seja bem dimensionado, destinando a dgua

para o seu local correto, propiciando & contengfo, o seu desempenho esperado.
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Figura 23.  Esquema genérico de um muvre de arrimo de flexfio com fundaco direta

Para o empreendimento, apenas dois projetos especificos foram feitos, um para altura de
2,50 metros e outro para 2,80 metros. Os outros muros foram executados tendo em base um
desses dois projetos. O muro em questiio possui aproximadamente uma altura de aterro de

1,80m.

Devido a ndo especificidade dos projetos, muitas vezes a execucio foi realizada apenas
com a orientagio do mestre-de-obras, que conta com a experiéncia que possui em obras para
elaborar as solugdes. O muro de arrimo € uma estrutura permanentemente solicitada, por isso
deve ser devidamente projetada por um engenheiro responsavel e a necessidade de adaptagdo

dos projetos para os outros muros néo deveria ocorrer.

Apds constatar o problema, foi feito uma verificagio para apurar as possiveis causas do
mesmo ¢ foi verificado que o muro foi executado de maneira incorreta. A armagio que foi
prevista ndo foi colocada e o dreno horizontal foi executado acima do local previsto em
projeto. Mesmo em dias chuvosos, ndio ocorria a saida de agua pelos barbacés, ou seja, o
dreno ndo estd cumprindo a sua fungfio. Foi verificado também que o dreno vertical ndo foi

executado.
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Figura 24.  Fissura ocasionada pelo deslocamento do muro

Figura 25. Detalhe da fissara

A solugfio para conter o deslocamento foi reforgar o mure colocando dois reforgos de
concreto armado para o lado da calgada, com fundagio de duas estacas escavadas, também de
concreto armado. Parte do muro seria refeito € o muro existente seria solidarizado com os

reforcos através de barras de ago.
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Como o muro ndo pode ser retirado para a execugéo do dreno vertical ¢ horizontal, ¢
importante evitar a0 méaximo a entrada de 4gua pela superficie. Deve-se fazer entdo uma
drenagem superficial no terreno, destinando a dgua para o local correto, evitando o aumento

da pressdo neutra no terreno.
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Figura 26. Esquema do muro de arrimo na situagfio atual (sem armac#o)
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Figura 27. Esquema dos reforcos que seriio colocados — em destaque (com armagiio)

A execugdo dos reforgos deve ser bem estudada para ndo causar problemas maiores dos
que ja existem. Como ha uma carga de solo j& existente, ¢ muito importante o correto

escoramento do muro para nfo haver movimentagio.
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Como a drenagem niio cumpre 2 sua fungdo, deve-se tomar o devido cuidado em dias de
chuva, tentando evitar, a0 miximo, a penetragio da dgua no aterro, o que pode causar

sobrecargas inesperadas e o colapso do muro.

Deve-se também ter o devido cuidado na concretagem dos reforgos, pois € necessaria a

ligagdo entre o concreto antigo do muro € o novo do reforgo.

6.3.7. AQUECIMENTO SOLAR

O aquecimento solar esti entre as alternativas de sistemas de aquecimento da dgua de
residéncias, funcionando como um sistema auxiliar em conjunto com outros sistemas. Este
sistema & composto por um reservatério térmico e placas coletoras, que fazem o trabalho de

captar a energia do sol e armazené-la para uso posterior.

Os raios solares incidem sobre as placas coletoras, aquecendo a dgua que esta contida em

seu interior. Esta parcela entfio fica armazenada no reservatdrio térmico.

Figura 28. Placas coletoras
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Figura 29. Representaciio simbélica dos componentes do sistema de aquecimento solar

O sistema tornou-se popular entre os donos de residéncias devido ao potencial de
economia de energia que contém. Fabricantes como a Solar Minas e a BraSol usam este

argumento como um dos principais para impulsionar suas vendas.

Apesar desta tendéncia do meio em que o empreendimento se situa, a construtora
inicialmente optou por ndo oferecer nenhum tipo de equipamento aquecedor de dgua
centralizado por meio de captagdo solar, sendo apenas dotadas do o sistema de distribui¢do de

Agua quente (tubulacdes).

Apbs a execugdo e venda da primeira fase das residéncias, a construtora notou a presenca
de diversos sistemas de aguecimento solar em casas espalhadas pelo condominio. Assim, o
projeto foi posteriormente alterado de modo a facilitar a instalagdo destes sistemas, por conta

dos proprios usuarios.

Atualmente, no novo projeto, ha um espago reservado para o reservatério térmico (boiler)
abaixo da caixa d’agua (nfio fornecido pela construtora), previsto no projeto de hidraulica.
Assim, ndo h4 a necessidade de reformas significativas na residéncia, caso o cliente opte pelo

uso do sistema de aquecimento centralizado.
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Figura 30.

Figura 31.

Espaco destinado 2 instalaciio do reservatério térmico (em azul)

Placas coletoras instaladas em casa do condominio pele morador
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6.3.8. HIDRAULICA

Foram identificados vazamentos nas tubulagbes de PVC das casas da primeira fase do
empreendimento. Os vazamentos foram responsaveis pela deterioragio de acabamentos como
o descolamento da pintura das paredes e o aparecimento de mofo, patologias estas que foram

apresentadas pelos moradores na pesquisa de satisfaggo.

Foi identificado que a causa dos vazamentos se devem a ma execugdo na colocagio das
conexdes ¢ 2 utilizagdo de tubos e conexdes de diferentes fabricantes. Foi constatado que em
alguns trechos das tubulagdes, ha ligagdes feitas entre tubos da marca Tigre e conexdes da
marca Amanco. Apesar das especificagdes e dos didmetros nominais de ambas as marcas

serem iguais, o encaixe entre eles ndo é perfeito, ocasionando o vazamento.

Como solugiio para o problema, nas tubulagdes das casas da segunda etapa em construgéo,

sfo utilizadas apenas tubulages e conexdes da marca Tigre.

Outra solugio investigada pela construtora foi a utilizagdo de tubulagdo flexivel de
polietileno reticulado, mais conhecido como PEX. Tal sistema ja é largamente utilizado na
Europa ¢ agora estd ganhando espago no mercado nacional. O sistema consiste em uma
tubulacdo de aluminio revestida, interna e externamente por camadas de polietileno, unidas

com adesivo a quente.

O PEX confere alta resisténcia a corrosdo e ¢ indicado para uso em altas e baixas pressdes
de servigo. O sistema confere estanqueidade através de porcas de pressdo assegurando uma

grande resisténcia a vazamentos.

No entanto, a empresa optou por no utilizar o sistema de tubulagio PEX devido ao seu
maior custo em relagdo ao sistema até entfio utilizado. No caso, devido a um maior custo em
relacdo ao material e uma malor necessidade de uma méo-de-obra especializada na

implantagfio, acabaram inviabilizando a solugéo.
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7. ESTUDO ECONOMICO E FINANCEIRO

7.1. INTRODUCAO

Inicialmente, a proposta original da Rio Verde Engenharia ¢ Construgdes seria a execucio
do projeto da Villa do Sol em uma tinica fase de 244 casas, utilizando-se de recursos proprios
e baseada em recebiveis de vendas dos iméveis. No entanto, a velocidade de venda das
residéncias nfio atingiu um nivel no qual fosse possivel a capitalizagfio de recursos suficiente
para custear a produgdo. Assim, houve a necessidade de desembolso de caixa da empresa néo

planejada para custeio da obra.

Adicionalmente, o financiamento dos iméveis ao comprador foi realizado através da
propria construtora, arcando com atrasos de pagamento de parcelas de financiamento e

inadimpléncia.

Em tal situagio A Rio Verde optou pela interrupgio do empreendimento, pois os
desembolsos comecavam a afetar os demais empreendimentos da empresa, assim, ¢cessou-se a
comercializagdo das demais unidades. Até tal ponto, a Rio Verde havia concluido e entregado
61 casas. Nesta fase, o déficit acumulado pela empresa era de R$ 2,4 milhdes (considerando o

valor de aquisi¢io do terreno).

No periodo de paralisagdio da construgfio e comercializagdo das residéncias, a empresa
retomou condigdes de caixa para o inicio da implantagéio do restante do empreendimento. A
segunda fase constitui-se dos Moédulos 3, 4 ¢ 5 com 29, 27 e 67 residéncias cada,

respectivamente.

H Modulo 3 - 29 Unidades
= Modulo 4 - 27 Unidades

Modulo 5 - 67 Unidades

Grifico 28. Numere de residéncias por médulo
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Na segunda fase, através do Banco Bradesco, utilizou-se o financiamento de 80% do custo
de construgio das obras civis. Os recursos sdo disponibilizados, mensalmente, em
acompanhamento fisico da obra pela financiadora. O pagamento dos juros do financiamento é
feito mensalmente durante o periodo de obras, ¢ o saldo devedor € amortizado seis meses apos

término da construcéio.

Para o mutudrio é oferecida a opgdo de realizar a compra dos iméveis financiando através

da construtora ou através do SFH (Sistema Financeiro Habitacional}.

7.2. INDICADORES DO ESTUDO

O estudo financeiro tem a finalidade de obter informagdes que mensurem indicadores de
qualidade econdmica do empreendimento. Os resultados obtidos comparados a expectativa da
construtora demonstram o resultado do empreendimento. A andlise da qualidade do

investimento no empreendimento englobara:

— Indicadores para mostrar como os retomnos oferecem, relativamente aos investimentos,
uma condi¢io econdmica de maior qualidade — maior poder de compra. O
empreendedor avaliaré esta alternativa diante das demais que tém disponiveis,

aceitando estes ganhos se estiverem no seu espectro de anseios e possibitidades.

— Indicadores para que o empreendedor possa estabelecer como sua capacidade de
investimento se ajusta com as necessidades do empreendimento. Com esta informacéo
o empreendedor medird se pode sustentar o fluxo de recursos exigido pelo

empreendimento com sua capacidade de mobilizagio de recursos.

A extragio dos indicadores é baseada no fluxo de receitas e despesas do empreendimento.
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Os indicadores de qualidade utilizados sdo:
— Taxa Interna de Retorno (TIR)

Representa a rentabilidade gerada por um determinado investimento, ou seja, a taxa de
juro tal que, se o capital tivesse sido investido a essa taxa, obter-se-ia a mesma taxa de
rentabilidade final. Conhecida a rentabilidade dos projetos de investimentos, o critério de
decisdo consiste em aceitar os que apresentam TIR superior ao custo de financiamento

acrescido de uma taxa de risco associada.

n n
R I
2 : Nk § : Tk
i (1 + tir) o 1+ tir)

[Fonte: Lima, Rocha]

Onde as parcelas R, e I, sdo as parcelas de retorno e investimento no tempo (k),

respectivamente.
— Payback

E o tempo entre o investimento inicial no empreendimento € 0 momento no qual a receita
acumulada se iguala ao valor total ja investido, ou seja, o tempo no qual o investidor recupera

o investimento realizado.
— Exposi¢io Maxima

Valor maximo de despesas acumuladas, ou seja, volume financeiro total da construtora

investido no empreendimento
— Resultado

Razdo entre o lucro liquido e 0 VGV (Valor Geral de Vendas). Este indice informa a

percentagem do ganho em relagfio ao investimento.
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7.3. DADOS PARA O ESTUDO
7.3.1. CUSTO DE CONSTRUCAO

A composi¢fo do custo de construgiio para a andlise financeira foi feita através de dados
fornecidos pela construtora. Os valores de custo de produgiio sdo baseados em custos reais

gastos com a obra até a data base do estudo e posterior a esta, € utilizada previs&o pré-obra do

custo.

A projecio dos custos de obra foi feita a partir da previsdo de sistemas compostos por

servigos e materiais envolvidos na construgéo. Os sistemas foram divididos em:

- Servicos preliminares;

- Infraestrutura;

- Superestrutura,

- Paredes;

- Esquadrias de aluminio;

- Esquadrias de ferro;

- Esquadrias de madeira;

- Coberturas e protegdes;

- Impermeabilizacdes;

- Revestimentos internos;

-~ Revestimentos externos;

- Forros;

— Pintura;

- Calgamento e contrapisos;

- Instalages elétricas/aterramento;

- Instalagdes hidraulicas, gis e incéndio;
- Juntas de dilataggo;

- Limpeza;

~  Muro de divisa/muro de arrimo/impermeabilizagio;
- Muro de fechamento em alvenaria H=1,80 m;
- Muro de arrimo;

- Projetos complementares;

- Servigos de ruas externas ao condominio;
30



- Servigos condominiais internos;
- Averbagfo para 123 casas;
- Canteiro de obra;

- Demais despesas indiretas.

b3

Deste modo, os sistemas relacionados a construgfio sdo subdivididos em servigos e
calculados de forma unitiria, em relagio a unidade basica do sistema. Estes cdlculos
consideram custo de aquisigdo dos materiais utilizados, custos de mfo-de-obra, demais custos
envolvidos no processo € consumo adotado a partir de histérico proprio ou de outras
empresas, para cada um dos sistemas estudados. Esta estimativa limita-se a valores adotados
em um periodo anterior 4 construgio do empreendimento e varia conforme as oscilages no

mercado.

Para a estimativa de custo total da obra foi utilizada a analise de custo unitario dos
sistemas definido acima e as definigbes de projeto. A partir do projeto ¢ definido o
quantitativo de materiais e servigos necessdrios. Assim, a composi¢fo do custo total da obra ¢

a multiplicagfio do custo unitario do sistema pela sua quantidade necessdria.

Além do custo total de construglo, a correta anélise financeira ainda necessita da
adequacdo da diluicio dos custos durante os diversos periodos da obra, definidos més a més.
Os custos foram divididos conforme o planejamento de servigos da obra, que tinham relagfio
direta com a sua viabilidade técnica. Assim, na andlise financeira foram adotadas parcelas (em
porcentagem) dos servigos a serem executadas em determinado periodo e o custo obtido

proporcionalmente a elas.

A projecio dos custos e a diluigfo destes no periodo de obra estavam sujeitas, no entanto,
as variagOes nos custos (variagfio de preco de materiais e servigos), aos prazos de execugio,
ao consumo real, & quantidade real de servigos a serem executados, etc. O desvio entre custo

real ¢ a projego do orgamento de obra esperado pela empresa ¢ de até 3%.

O controle dos custos de obra foi feito por meio de notas fiscais junto aos periodos
definidos de execugdo da obra. Assim, os desvios dos custos eram conhecidos més a més,
facilitando o controle sobre o custo total de construgfo e permitindo a adequagéo rigida dos

custos reais na analise financeira.
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7.3.2. FINANCIAMENTO DA CONSTRUCAO

As despesas de produgdo da fase 2 do Residencial Villa do Sol sdo pagas através de
recursos proprios da empresa e por financiamento bancério. O financiamento foi realizado
através do Plano Empresdrio, em que agente financiador é o Banco Bradesco custeando 80%
da produgiio. S#o incidentes sobre o valor financiado a Taxa Referencial (TR) e juro anual de

12%.

Na contratagdo da operagdo financeira, sdio apresentados ao banco o or¢amenio € o
planejamento fisico financeiro da obra, ou seja, o valor despendido mensalmente, e 2 etapa de
construgio da obra. Estes indicadores que servem de referéncia de medigio do
desenvolvimento fisico da obra, realizadas mensatmente pela financiadora para liberagio de
recursos. Além destes, para o financiamento da produgdo, ro minimo de 20% da configuracédo

de obra devem estar acabados e 30% das unidades comercializadas devem ter sido vendidas.

Os juros do montante financeiro sdo pagos mensalmente durante o periodo de construcdo

e o valor principal ¢ amortizado em parcela tnica seis meses apds termino de obra.

7.3.3. FINANCTAMENTO AO COMPRADPOR

A construtora financia os mutusrios em até 36 meses apés 2 entrega das chaves, sio
cobrados para o caso de financiamento com a construtora corregio mensal pelo INCC durante
o periodo de obras e juros de 12% ao ano mais corregfio pelo IGPM apés a entrega das

chaves.

Em relagio ao financiamento com os mutudrios, 30% do total de clientes, a construtora os
financia em até 36 vezes apés a entrega das chaves, onde € cobrada para o caso de
financiamento com a mesma uma corregdo mensal pelo INCC durante o periodo de obras e

juros de 12% ao ano mais corregiio pelo IGPM ap6s a entrega das chaves.

Caso o comprador decida por financiar a compra pelo SFH (sistema financeiro
habitacional) o adquirente deve migrar para o agente financeiro em até 3 meses da data da
entrega das chaves, motivo pelo qual se podem observar valores de receitas elevados nas datas

correspondentes a cada médulo.
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As receitas de vendas dos médulos 3 e 4 slio niimeros j& consolidados uma vez que 100%

dos contratos estdo assinados e lancados no sistema.

Os contratos de venda sdo corrigidos mensalmente pelo INCC até a data de entrega das
chaves, no caso do modulo 3 foi adotado como 10 (data base de corregiio) a data de agosto de
2007 com entrega das chaves prevista para dezembro de 2008. No que diz respeito ao médulo
4 o conceito das corregdes continuam os mesmos, contudo a data base dos contratos é junho

de 2008 ¢ a previsdio de entrega das chaves, agosto de 2009.

Os niimeros referentes as entradas financeiras provenientes das receitas sdo reais até a data
de dezembro de 2008, e posteriormente os dados sio langados uma parte referente aos
contratos j& assinados e contabilizados pela empresa, e o restante oriundo da projegio de

vendas e conseqiientemente entradas de capital que as vendas proporcionam.

7.4. CONSTRUCAO DO FLUXO DE CAIXA PARA ANALISE FINANCEIRA

7.4.1. DESPESAS

A anélise financeira do empreendimento baseia-se na fase 2 da construgdo do condominio

e suas subdivisdes, modulos 3,4 e 5.

Todos os valores foram atualizados por IGPM desde as datas de referéncia até 01 de

dezembro de 2008, data utilizada como base para analise,

A aquisi¢do do terreno foi feita em novembro de 2002, no valor de R$ 700 mil. Para fins
de estudo, ndo ¢ coerente, apenas a atualizagdo deste valor pela inflagdo, portanto, utilizou-se
como valor de terreno uma estimativa de seu preco atual, avaliado em aproximadamente R$ 6
milhSes de reais por corretoras da regido de Limeira. O valor de terreno considerado em cada
fase € a relag8o entre da 4rea (til construida da fase e a 4rea (til total, assim, o custo atual do

terreno na fase 2 é de R$ Base 4,080 milhdes.

% Terreno Valor Terreno (RS Base)
Fasel 32% 1.920.000,00
Fase 2 68% 4.080.000.00

Tabela 16. Valores de terrenc por fase
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A construgdo dos modulos da fase 2 do empreendimento € realizada em conjunto, com
programagfo ininterrupta de obra. Portanto, os custos de obra s3o considerados nesta etapa de
acordo com o cronograma de obras, sem distingio entre os médulos. Os valores anteriores a
setembro de 2008 sdo valores reais gastos com a produc#io. Apos setembro 2008, os valores

langados na andlise financeira s3o valores projetados pelo orgamento de obra.

A fase 1 de implantagio do empreendimento gerou um déficit de RS 1,7 milhiio que é

somado ao custo inicial do terreno na andlise da segunda fase.

Ha financiamento de 80% da construgdio, sendo o montante financeiro liberado pela
institui¢fio financeira a partir de abril de 2008 de acordo com o andamento fisico-financeiro

da obra.

As despesas com marketing séo valores reais gastos com empresas de publicidade para a

promogdo do empreendimento.

A construtora ¢ responsavel por assisténcia técnica das residéncias por um periodo de 24
meses a partir da entrega das chaves. Considera-se que gastos relativos 4 manutencfio das

casas correspondam a 0,5% valor de venda do imével.
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Meses Yerreno Obra Financiamento Marketing Manutengdo
dez/07 5.765 113 37
jan/08 356 23
fev/08 368 0
mar/08 350 0
abr/08 379 424 0
mai/08 334 233 0
jun/08 325 266 112
jul/08 324 213 35
ago/08 445 338 24
set/08 528 426 0
out/08 560 435 254
nov/08 576 447 255
dez/08 467 363
jan/09 549 427 1
fev/09 591 459 1
mar/09 690 536 1
abr/09 745 579 1
mai/09 740 575 1
jun/08 955 742 1
jul/09 947 736 1
ago/09 765 594 3
set/09 686 533 3
out/09 576 447 3
nov/09 225 175 3
dez/09 212 164 3
jan/10 6
fev/10 6
mar/10 6
abr/10 6
mai/f10 6
jun/10 6
jul/10 6
apo/10 6
set/10 6
out/10 6
nov/10 6
dez/10 6
jan/11 4
fev/11 4
mar/il 4
abr/11 4
mai/11 4
jun/il 4
julf11 4
agof11 3
set/11 3
out/11 3
nov/1l 3
dez/11 3
Total 5,765 12.846 9.112 740 137
Tabela 17. Despesas do empreendimento (RS Base Mil)
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7.4.2. RECEITA DE VENDAS

Os recebiveis de venda dos imdveis so considerados através de unidades reais de venda,
estando os modulos 3 e 4 totalmente vendidos e 59% das unidades do médulo 5

comercializados. As unidades ndo vendidas sio analisadas pela expectativa de vendas da

empresa.
Mddulos

Meses 3 4 5
dez/07 6
jan/08 4
fev/08 6
mar/08 9
abr/08 2
mai/08 i
jun/08 1
jul/08
ago/08 8
set/08 7
out/08 12
nov/08 18
dez/08 10
jan/09 12
fev/09 10
mar/09 5
abr/09 5
maif09 4
jun/09 3

Tabela 18.  Cronograma de vendas (unidades comercializadas)

96



Médulos

Meses 3 4 5
dez/07 155

jan/08 92

fev/08 146

mar/08 176

abr/08 21

mai/08 23

jun/08 24

jul/08 29

ago/08 32 244

set/08 32 132

out/08 32 252

nov/08 32 24 212
dez/08 1139 30 130
jan/09 18 35 207
fev/09 18 28 257
mar/09 18 29 164
abr/09 2679 30 57
mai/(9 35 30 58
jun/09 35 30 67
jul/09 35 30 67
ago/09 35 1362 67
set/09 35 16 67
out/09 35 16 67
nov/09 35 16 68
dez/09 35 2923 3118
jan/10 a5 34 28
fev/10 35 34 28
mar/10 35 34 28
abr/10 35 34 7170
mai/10 35 34 131
jun/10 35 34 131
jul/10 35 34 131
ago/10 35 34 131
set/10 35 34 131
out/10 35 34 131
nov/10 35 34 131
dez/10 35 34 131
jan/11 35 34 131
fev/il 35 34 131
mar/11 35 34 131
abr/11 35 34 131
maif11 35 34 131
jun/11 35 34 131
jul/il 35 34 131
ago/11 35 34 131
set/11 35 34 131
out/11 35 34 131
nov/11 35 34 131
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dez/11 35 34 131
jan/12 34 131
fev/12 34 131
mar/12 34 i31
abr/12 34 131
mai/12 34 131
jun/12 34 131
jul/12 34 131
ago/12 34 131
set/12 131
out/12 131
nov/12 131
dez/12 131
TOTAL 5.788 6.315 16.041

Tabela 19. Recebiveis de vendas (R$ Base Mil)

7.4.3. ATUALIZACAO DOS VALORES FINANCEIROS

Os valores de custo e receita obtidos na construtora sfo valores correntes da época do
desembolso/recebimento. Os valores referentes ao modulo 3 sfo de moeda corrente de julho
de 2007; para o moédulo 4, maio de 2008 e para o méodulo 5, agosto de 2008, Para a anélise
financeira, utiliza-se moeda da base de 01 de dezembro de 2008, portanto todos os valores sio

reajustados pela variagio do IGPM (indice Geral de Precos) desde a data referente aos valores

a data base.
Data de Referéncia dos
Valores
Médulo 3 Julho/2007
Mddulo 4 Maio/2008
Médulo 5 Agosto/2008

Tabela 20.  Datas de referéncia dos valores por médulo

No financiamento ao mutuério, as taxas incidentes de reajuste sdo divergentes durante o
periodo de obras e apds a entrega das chaves. Durante a construgdo, o valor do imével é
resjustado pela variagio do INCC (Indice Nacional de Construgdo Civil), apds a entrega da
casa, o valor € reajustado pela variagfio do IGPM. Para que os valores sejam considerados na
mesma base de variacio (IGPM), utiliza-se um fator de descolamento para que os valores de

fluxo futuros reajustados por INCC sejam expressos na base IGPM. Sendo A, o descolamento:
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_ [+ AINCC)
GRS [(1 + AIGPM)

Utiliza-se projegdio de variagio de IGPM de 6,24% a.a. (ao ano) segundo ANDIMA
(Associagdio Nacional das Instituigdes do Mercado Financeiro) e projegdo de variagdo de

INCC de 10% a.a, variagdo anual de 2008.

O reajuste do valor de financiamento de obra ¢ feito pela Taxa Referencial (TR) com

aniversario no dia 25 de cada més.

Data Base 01/dez/08
Expectativa IGPM (a.m.) 0,51 %
Expectativa INCC (a.m.) 0,80 %
Fator de Descolamento Mensal 1,0029

Tabela 21. Dados indicativos

E cobrada uma taxa de administracio de 3% sobre a receita de vendas das unidades e

incidem ainda sobre receita os impostos: PIS (Programa de Integragio Social) de 0,65% e

COFINS (Contribuigéo para o Financiamento da Seguridade Social) de 3% sobre o valor de

venda.
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7.4.4. RESUMO DOS RESULTADOS

Considera-se como referéncia de receita, o Volume Global de Vendas (VGV) consolidado

dos médules, que corresponde a receita total de venda das unidades,

Meses | Recelta | Despesas | Impostos |, "% | Investimento/Retorno M:::‘?'&p Payback
dez/07 155 -5.915 -6 -5.944 -5.944 1
jan/08 92 -380 -3 -302 -6.246 1
fev/08 146 -368 -5 -238 -b.484 1
mar/08| 176 -390 -6 -232 -6.716 1
abr/08 21 45 -1 66 -6.650 1
mai/08 23 -105 -1 -86 -6.735 1
jun/08 24 -178 -1 -160 -6.896 1
jul/o8 29 -155 -1 -132 -7.027 1
agof08 | 276 -142 -10 119 -6.908 1
set/08 164 -116 -6 38 -6.871 1
out/08 | 285 -397 -10 -135 -7.005 1
nov/08 | 268 -406 -10 -160 -7.165 1
dez/O8 | 1.299 -131 -47 1.117 -6.049 1
jan/09 259 -154 -9 92 -5.957 1
fev/09 302 -167 -11 119 -5.838 1
mar/09| 211 -194 -8 a4 -5.834 1
abr/09 | 2.874 -211 -101 2.556 -3.278 1
mai/09 125 -215 -4 -102 -3.380 1
jun/09 134 -269 -5 -148 -3.528 1
jul/09 135 -274 -5 -153 -3.680 1
ago/09 | 1.467 -242 -53 1164 -2.516 1
set/09 122 -230 -4 -119 -2.635 1
out/09 122 -210 -4 -98 -2.734 1
nov/09 123 -136 -4 -21 -2.755 1
dez/09 | 6.198 -135 -222 5.838 3.082 0
jan/10 104 -92 -4 6 3.088 0
fev/10 105 -02 -4 7 3.095 0
mar/10| 106 -92 -4 8 3.102 0
abr/10 | 7.539 92 -264 7.180 10.282 0
mai/10| 216 92 -7 114 10.396 0
jun/10 218 -9.202 -7 -9.267 1.129 ¢
jul/10 221 ) -7 o 213 1.342 )
ago/10| 223 0 -7 0 215 1.558 0
set/10 225 0] -7 0 218 1.775 0
out/10 | 227 0 -7 0 220 1.995 0
nov/10| 229 0 -7 0 222 2.218 0
dez/10 232 0 -7 0 224 2.442 0
jan/11 234 0 -7 0 227 2.669 0
fev/11 236 0 -7 O 229 2.898 0
mar/11| 239 4] -7 0 232 3.129 0
abr/11 241 0 -7 0 234 3.363 0
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mai/11| 244 0 7 0 236 3.600 0
jun/11 | 246 0 -7 0 239 3.838 0
jul/11 | 249 0 y 0 241 4.080 0
ago/11| 251 0 -7 0 244 4.323 0
set/11 | 254 0 -7 0 246 4.570 0
out/11| 256 0 7 0 249 4.818 0
nov/11| 259 0 -7 0 251 5.070 0
dez/11 | 261 0 -7 0 254 5.324 0
jan/12 | 213 0 6 0 207 5.531 0
fev/12 | 215 0 -6 0 209 5.740 0
mar/12| 217 0 -6 0 211 5.951 0
abr/12 | 220 0 -6 0 214 6.165 0
mai/12 | 222 0 -6 0 216 6.380 0
jun/12 | 224 | -741 s 22 -545 5.835 0
jul/12 | 226 0 -6 0 220 6.055 0
ago/12| 228 0 r 0 222 6.278 0
set/12 | 182 0 -5 0 177 6.454 0
out/12 | 183 0 -5 0 179 6.633 0
nov/12| 185 0 5 0 180 6.814 0
dez/12 | 187 0 5 o 182 6.996 0

Tabela 22,

Fluxo de caixa (R$ Base)
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RECEITA
Fase 2 Area Construida (m?) | RS Base /m? Total (RS Base)

Médulo 3 4437 1,304.58 5.788.403

Médulo 4 4131 1,528.67 6.314.951

Mdédulo 5 10251 1,564.85 16.041.245

Volume Global de Vendas 28.144.600

Tabela 23. Receita de vendas
CUSTEIO DE OBRA
Valores (RS Base) Indicadores
Unitario Total % VGV | % Despesas
1. Terreno RS/m? 215,51 5.765.000 20,5% 26%
zoﬁ::::;: RS/m? 682,69 12.847.538 45,6% 57%
3. Gerenciamento da .
Obra % Receita 3% 644,393 2,3% 3%
Fusneared consrugtoDiea | % | 1307887 |4k | ox
5. Marketing %VGV 2.6% 741.165 2,6% 3%
6. Manutencio %VGV 0.5% 137.000 0,5% 1%
7. Tributos %VGV 3.65% 1.027.278 3,7% 5%
PIS 0,65%
COFINS 3%
TOTAL DE DESPESAS 22.725.260 80% 100%
Tabela 24. Custeio de Obra
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As despesas totais do empreendimento correspondem a 80% do VGV, sendo que deste,
metade do valor corresponde ao custo de construcfio. O total de gastos da Fase 2 é de
R$ Base 22,5 milhdes.

RESULTADD
VGV Emgpreendimento R$ 28,144,600 Taxa Interna de Retorno 2,79% (a.m.)
Custeio R$ 22.725.260 Taxa Interna de Retorno 39% (a.a.)
tucro Liquido R$ 5.419.340 Exposiciio Mdxima RS 7.165.357
Lucro % 19% Payback 24 meses
Retorno sobre
Exposi¢do Mdxima 76%

Tabela 25. Resultados indicativos do empreendimento (R$ Base)

O lucro de 19% € a relagdo entre o lucro liquido, diferenca entre VGV e despesas, e o

VGV. Este indice representa a margem liquida sobre a receita de vendas.

A exposicéio maxima, R$ Base 7 milhdes, corresponde ac valor de investimento de capital
proprio da construtora no empreendimento, ou seja, 0 maior valor acumulado de desembolso

de caixa para custear a produgfio.

Obteve-se 76% de Retorno sobre a Exposigio Maxima, razdo entre o lucro liquido € a
exposi¢iio maxima. Este indicador representa o percentual entre o retorno total e o valor total

gasto no empreendimento, ou seja, a margem sobre valor financeiro despendido.
A retomada da capacidade de investimento, payback, ¢ realizada em 24 meses,

Considerando-se os fluxos mensais de receitas e despesas descritas acima, obtém-se a TIR

de 39%a.a, alinhada a taxa de atratividade de 30% da construtora no setor residencial.
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7.5. CENARIOS DE RISCO

Além do estudo econdmico-financeiro do cendrio esperado deve-se realizar o estudo com
alteragGes deste, cendrios de risco, verificando os pontos criticos, identificando as ameagas
mais provaveis de ocorréncia e possibilitando a tomada de decisdo em relagio aos riscos

principais.
Os pontos criticos a serem avaliados séo:
1. Aumento de 10% dos custos futuros de construgéo.
2. Alteracdo na expectativa de vendas das unidades niio vendidas do médulo 5.
3. Redugdo no preco de venda das unidades ndo vendidas.

As variagbes de cenario sfo aplicadas em relagdo aos fluxos de caixa futuros,

permanecendo inalterados os valores ja contabilizados de receitas ¢ despesas.
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{ 7.5.1. CENARIO DE RISCO 1

Até a data base de 01 de dezembro de 2008, os valores langados para a andlise sdo
contdbeis. Aplica-se um aumento de 10% nos custos de produgiio nos valores projetados a

, partir desta data.

nppe—
dez/07 | 155 -5.915 -6 -177 -5.944 -5.944 1
jan/08 | 92 -380 -3 -11 -302 -6.246 1
fev/08 | 146 -368 -5 -11 -238 -6.484 1
mar/08 | 176 -390 -6 -12 -232 -6.716 1
abr/08 | 21 45 -1 1 66 -6.650 1
maif08 | 23 ~105 -1 -3 -86 -6.735 1
[ jun/08 | 24 -178 -1 -5 -160 -6.896 1
jul/08 29 -155 -1 -5 -132 -7.027 1
ago/08 | 276 -142 -10 -4 119 -6.908 1
set/08 164 -116 -6 -3 38 -6.871 1
out/08 | 285 -397 -10 -12 -135 -7.005 1
nov/08 | 268 -406 -10 -12 -160 -7.165 1
dez/08 | 1.299 -131 -47 -4 1.117 -6.049 1
jan/09 | 259 -209 -9 -6 35 -6.014 1
fev/09 | 302 -226 -11 -7 58 -5.955 1
mar/09 | 211 -263 -8 -8 -67 -6.022 1
abr/f09 | 2.874 -286 -101 -9 2.479 -3.543 1
mai/09 | 125 -289 -4 -9 -178 -3.721 1
jun/09 | 134 -364 -5 -11 -246 -3.968 1
jul/09 | 135 -369 -5 -11 -250 -4.218 1
ago/09 | 1.467 -318 53 -10 1.085 -3.132 1
set/09 | 122 -298 -4 -9 -190 -3.322 1
out/09 | 122 -268 -4 -8 -158 -3.480 1
nov/09 | 123 -159 -4 -5 -45 -3.525 1
dez/09 | 6.198 -156 -222 -5 5.816 2.291 0
janf10 | 104 -92 -4 -3 6 2.297 0
fev/10 | 105 -92 -4 -3 7 2.303 0
| mar/10 | 106 -92 -4 -3 8 2.311 0
abr/10 | 7.539 -92 -264 -3 7.180 9.491 0
mai/10 | 216 -92 -7 -3 114 9.605 0
jun/10 | 218 -9.202 -7 -276 -9.267 338 0
jul/10 | 221 0 -7 0 213 551 0
ago/10 | 223 0 -7 0 215 767 0
setfi0 | 225 0 -7 0 218 984 0
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out/10 227 0 -7 0 220 1.204 0
nov/10 229 0 -7 0 222 1.426 0
dez/10 232 0 -7 0 224 1.651 0
jan/11 234 0 -7 0 227 1.878 0
fev/11 236 4] -7 0 229 2.107 0
mar/11 | 239 0 -7 0 232 2.338 0
abr/11 241 14} -7 0 234 2.572 0
maif11 244 0 -7 0 236 2.809 0
jun/11 246 0 -7 0 239 3.047 0
julfil 249 0 -7 0 241 3.289 0
ago/11 251 0 -7 0 244 3.532 0
set/11 254 0 -7 0 246 3.778 0
out/11 256 0 -7 0 249 4.027 0
nov/11 | 259 0 -7 0 251 4.279 0
dez/11 261 0 -7 0 254 4.532 0
jan/12 213 0 -6 0 207 4.739 1]
fev/12 215 0 -6 0 209 4.949 0
mar/12 217 O -6 0 211 5.160 0
abr/12 220 O -6 1] 214 5.374 1]
mai/12 222 0 -6 0 216 5.589 0
jun/12 224 -741 -6 -22 -545 5.044 0
jul/12 226 o -6 0 220 5.264 0
'__g_go/l?_ 228 o -6 0 222 5.486 0
setf12 182 0 -5 0 177 5.663 0
out/12 183 ¢ -5 0 179 5.842 0
novf12 185 0 -5 0 180 6.022 0
dez/12 187 0 -5 0 182 6.205 0
Total | 30.047| 22, ’ " t7 oy

Tabela 26.

Fluxo de Caixa no Cenirio de Risco 1 (RS Base)
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RECEITA

Area Construida
Fase 2 (m?) RS /m? Total (RS)
Médulo 3 4437 1,304.58 5.788.403
Mddulo 4 4131 1,528.67 6.314.951
Mddula 5 10251 1,564.85 16.041.245
Volume Global de Vendas RS 28.144.600

Tabela 27.

Receita no Cendrio de Risco 1 (RS Base)

CUSTEIO DE OBRA
Valores (RS) Indicadores
Unitirio | Total |%vav| %
Despesas
1. Terreno R$/m? 215,51 | 5.765.000 | 21,3% | 26%
2. Custo de Construcio RS/m? 723,51 |13.615.675| 48,4% 58%
SCSIendamentaga % Receita 3% 667 | 24% | 3%
Obra
4, Desp?sas Financiamento de Construcdo 80% 1.327.887 | 4.7% 6%
Financeiras Direta
5. Marketing %VGV 2,6% 791 2,6% 3%
6. Manutencio HVGV 0,5% 137 0,5% 1%
7. Tributos %VGV 3,65% 1.027.278 | 3,7% 4%
PIS 0.65%
COFINS 3%
TOTAL DE DESPESAS 23.516.441| 34% 100%
Tabela 28. Custeio no Cendrio de Risco 1 (RS Base)
RESULTADO

VGV Empreendimento R$ 28.144.600 | Taxa Interna de Retorno (%a.m) 2,47%
Custeio R$ 23.516.441 | Taxa Interna de Retorno (%a.a) 34%
Lucro Liquido R$ 4.628.159 | Exposi¢cio Maxima RS 7.165.357
Lucro % 16% Payback [meses) 24

Retorno sobre Exposicdo
Maxima

65%

Tabela 29.
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O aumento de 10% nos custos de construgio corresponde a uma aproximagéo da variagio
do INCC em 2008, ano em que a variagfio do indice foi bastante expressiva se comparada as

oscilacdes historicas.

A alteragio do cendrio simulado acarreta em uma diminuigio do lucro liquido de
R$ Base 5,4 para R$ Base 4,6 milhdes. Sua exposigio méxima permanece inalterada em
R$ 7.2 milhGes, pois este valor ¢ o maior desembolso de caixa da construtora no
empreendimento, que aplica-se a valores de despesa ja ocorridos, sobre os quais ndo sdo
incidentes a variagdo de 10% para a construcio do ¢endrio de risco. Este cendrio gera uma

queda do lucro de 19% para 16%.

O payback calculado nesse cendrio foi de 24 meses, permanecendo inalterado em relagio
a situagdo inicial, pois ha grandes receitas de venda logo no periodo inicial do

empreendimento.

A taxa interna de retorno neste cenario € de 34% a.a., ainda na faixa de atratividade da

empresa, de 30% a.a.
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7.5.2. CENARIO DE RISCO 2

Neste cendrio, admite-se que a taxa interna de retorno ¢ a taxa de atratividade da empresa,
30% a.a. A partir desta taxa altera-se a velocidade de venda das residéncias. Considerando-se
que a venda estenda-se em seis meses além da expectativa de vendas inicial, junho de 2009; a
venda minima esperada de unidades para o periodo esperado de vendas, até junho de 2009, é
de 77% do médulo 5 do empreendimento. Nesta analise, o lucro liquido do empreendimento
corresponde a 14% do VGV. O periodo de capacidade de investimento nesta anélise é de 27

meses e o retorno sobre a exposi¢io maxima 50%.

Meses | Reces | DO | ygoggs| s o SHo |, o
dez/07 | 155 -5.915 6 -177 5944 | 5944 1
janjos [ 92 -380 3 -11 302 | -6.246 1
fev/08 | 146 -368 5 -11 238 | -6.484 1
mar/08 | 176 -390 -6 12 232 | 6716 1
abr/os | 21 a5 1 1 66 | -6.650 1
maif08 | 23 -105 -1 3 86 | -6.735 1
junjos | 24 -178 i 5 -160 | -6.896 1
jul/og | 29 -155 1 5 132 | -7.027 1
agofo8 | 276 -142 10 4 115 | -6.908 1
set/08 | 164 1116 6 3 38 | -6.871 1
out/08 | 285 -397 -10 12 2135 | -7.005 1
nov/08 | 268 -406 -10 12 160 | -7.165 1
dez/08 | 1.299 -131 47 -4 1117 | -6.049 1
janfog | 259 -154 9 5 92 | -5957 1
fev/09 | 302 167 11 -5 119 | -5.838 1
mar/09 | 144 -194 5 6 61 | -5.898 1
abr/09 | 2.851 211 -100 6 2533 | -3.365 1
maifos | 101 215 | 4 -6 124 | -3.490 1
jun/oo | 107 -269 4 8 174 | -3.664 1
jul/os | 107 274 4 | 8 | 73 | 3843 1
ago/09 | 1.439 242 52 7 | 1138 | 2705 1
set/09 | 144 -230 5 7 98 | -2.803 1
out/09 | 112 -210 -4 -6 108 | -2.911 1
 nov/09 | 146 -136 5 -4 0 -2.911 1
dez/09 | 4.937 -135 -176 -4 4622 | 1711 0
jan/10 | 110 -92 4 3 11 1.722 0
fev/10 | 113 -92 -4 3 15 1.737 0
mar/10 | 115 -92 -4 3 16 1.753 0
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abr/10 4,500 92 -158 -3 4.248 6.001 4]
mai/10 181 -92 -6 -3 80 6.080 0
jun/10 | 182 -9.202 -6 -276 9302 | -3.222 1
jul/10 184 0 -6 0 178 -3.044 1
ago/10 1.177 0 -39 0 1.138 -1.906 1
setf10 176 0] -6 0 170 -1.736 1
out/10 177 0 -6 0 172 -1.564 1
nav/10 179 0 -6 0 173 -1.391 1
dez/10 2.585 0 -84 0 2.511 1.121 0
jan/11 218 0 -7 0 211 1.332 0
fev/11 220 0 -7 0 213 1.545 0
mar/il | 222 0 7 0 215 1.760 0
abr/11 | 224 0 7 0 218 1.978 0
maif11 227 1) -7 0 220 2.197 0
jun/it 229 0 -7 0 222 2.419 0
jul/11 231 0 -7 0 224 2.644 0
ago/11 233 0 -7 0 227 2.871 0
set/11 | 236 0 7 0 229 3.100 0
out/11 | 238 0 7 0 231 3.331 0
nov/11 241 0 -7 0 234 3.565 h]
dezf11 243 0 -7 0 236 3.801 0
jan/12 195 0 -5 0 189 3.990 0
fev/12 187 0] -5 0 191 4.181 0
marf12 199 0 -5 0 193 4.374 0
abr/12 201 0 -5 o0 195 4.569 o
maif12 203 ) -5 0 197 4.766 0
jun/12 205 0 -5 0 199 4,965 0
jul/12 207 0 -5 0 201 5.167 0
ago/12 209 0 -5 0 203 5.370 0
set/12 162 0 -4 0 157 5.527 0
out/12 163 0 -4 0 159 5.686 0
nov/12 165 8] -4 0 161 5.847 0
dez/12 | 166 0 4 0 162 6.009 0
jan/13 57 0 -1 0 55 6.064 0
fav/13 57 ) -1 0 56 6.120 0
mar/13 58 ] -1 4] 56 6.176 0
abr/13 58 0 -1 4] 57 6.233 0
mai/13 59 0 -1 o 538 6.291 0
jun/13 60 0 -1 0 58 6.249 0
 Towad | 28675 | -20.739 966 | -622 30

Tabela 30. Fluxo de Caixa no Cendrie de Risco 2 (RS Base)
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CUSTEIO DE OBRA

Valores (RS) Indicadores
Unitédrio Total % VGV N
Despesas
1. Terreno RS/m? 215,51 | 5.765.000 |22,16%| 26%
2. Custo de Construgdo R$/m? 723,51 | 12.847.538 [49,39%| S7%
zbf:'e““a"'e"m = % Recita 3% | 644393 |248%| 3%
4_. Desp(.esas Fmancnament_o de Construgdo 30% 1.327.887 | 5,10% 6%
Financeiras Direta
5. Marketing %VGV 2,6% 741.165 | 2,85% 3%
6. Manutengio %VGV 0,5% 137.000 | 0,53% 1%
7. Tributos %VGY 3,65% 949.422 | 3,65% 1%
PIS 0.65%
COFINS 3%
TOTAL DE DESPESAS 22412408 | 86% 100%
Tabela 31. Despesas no Cendrio de Risco 2 (R$ Base)
RESULTADOD
VGV Empreendimento R$ 256.011.558 | Taxa Interna de Retorno 2,12% (a.m.)
Custeio R$ 22.412.404 | Taxa Interna de Retorno 29% (a.a.)
Lucro Liquido R$ 3.599.154 | Exposigdo Méxima RS 7.165.357
Lucro % 14% Payback 30 meses
Retorno sobre Exposi¢do Méaxima 50%

Tabela 32.

Resultados no Cendrio de Risco 2 (RS Base)
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7.5.3.

CENARIO DE RISCO 3

Neste cendrio altera-se o prego de venda dos 41% de casas néio comercializadas.. Com

o0s 59% das residéncias ja comercializadas. Verifica-se, qual a maior alteragio possivel no

valor de venda dos iméveis para que empreendimento retorne Resultado de 0%, ou seja, as

receitas apenas se igualarem as despesas, sem geragdio de lucro do empreendimento. Para

tanto, unidades ndo comercializadas tem redugéio de 92% do prego.

Meses Receita | DO | ympostas | O o | SHHO Mf;':;“ Payback
dez/07 155 -5.916 -6 -177 -5.944 -5,944 1
jan/08 92 -380 -3 -11 -302 -6.246 1
fev/08 146 | -368 5 -11 -238 -6.485 1
mar/08 176 -390 -6 -12 -232 -6.717 1
abr/08 21 45 -1 1 67 -6.650 1
maif08 23 -105 -1 -3 -86 -6.736 1
jun/08 24 -178 -1 -5 -160 -6.896 1
jul/08 29 -155 -1 -5 -131 -7.027 1
ago/08 276 -142 -10 -4 120 -6.908 1
set/08 164 116 -6 -3 38 -6.870 1
out/08 285 -397 -10 -12 -135 -7.004 1
nov/08 268 -406 -10 -12 -160 -7.164 1
dez/08 1.299 -130 -47 -4 1.117 -6.047 1
janf0s 259 -153 -9 -5 92 -5.955 1
fev/09 302 -167 -11 -5 119 -5.836 1
mar/09 210 -193 -8 -6 4 -5.832 1
abr/09 2.850 -211 -100 -6 2.533 -3.299 1
maif09 101 215 -4 -6 -125 -3.424 1
jun/09 107 -268 -4 -8 -173 -3,597 1
jul/09 107 -274 -4 -8 -179 -3.775 1
| ago/09 1.439 -241 -52 -7 1.138 -2.638 1
set/09 144 -230 5 -7 -98 -2.735 1
out/0S 112 -211 -4 -6 -109 -2.845 1
nov/09 146 -136 -5 -4 0 -2.845 1
dez/09 4,937 -135 -176 -4 4.622 1.777 0
jan/10 109 92 -4 -3 10 1.787 0
fev/10 113 -92 -4 -3 14 1.801 0
mar/10 114 -92 -4 3 15 1.816 0
abr/10 4.500 -92 -158 -3 4,247 6.063 0
mai/10 180 -92 -6 -3 79 6.142 0
jun/10 182 -9.215 -6 276 -9.315 -3.173 1
jul/10 184 0 -6 0 178 -2.995 1
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Tabela 33.

Fluxo de Caixa no Cendrio de Risco 3 (RS Base)
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ago/10 1.177 0 -39 0 1.138 | -1.858 1
set/10 175 0 -6 0 169 -1.688 1
out/10 177 0 5 0 171 -1.517 1
nov/10 179 0 6 0 173 -1.344 1
dez/10 2.595 0 -84 0 2.511 1.167 0
jan/11 217 0 -7 0 211 1.377 0
fev/11 220 0 -7 0 213 1.590 0
mar/11 222 0 7 0 215 1.805 0
abr/11 224 0 -7 0 217 2.022 0
mai/11 226 0 -7 0 219 2.242 0
junf11 229 0 7 0 222 2.464 0
jul/11 231 0 -7 0 224 2.688 0
ago/11 233 0 -7 0 226 2.914 0
set/11 235 0 -7 0 229 3.143 0
out/11 238 0 -7 0 231 3.374 0
nov/11 240 0 7 0 233 3.607 0
dez/11 243 0 -7 0 236 3.843 0
jan/12 194 0 -5 0 189 4.032 0
fev/12 196 0 -5 0 191 4,223 0
mar/12 198 0 -5 0 193 4.415 0
abr/12 200 0 -5 0 195 4.610 0
maif12 202 0 -5 0 197 4.807 0
jun/12 204 0 -5 0 199 5.005 0
jul/12 206 0 5 0 201 5.206 0
ago/12 208 0 -5 0 203 5.409 0
set/12 162 0 -4 0 157 5.566 0
out/12 163 0 -4 0 159 5.725 0
nov/12 165 0 -4 0 161 5.886 0
dez/12 166 0 -4 0 162 6.048 0
jan/13 57 0 -1 0 55 6.103 0
fev/13 57 0 -1 0 56 6.159 0
mar/13 58 0 -1 0 56 6.215 0
abr/13 58 0 1 0 57 6.272 0
mai/13 59 0 1 0 58 6.330 0
jun/13 0 1 0 0
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RECEITA
Fase2 | AreaConstruida(m2} | RS /m2 Total (RS)

Mddulo 3 4437 1.304,58 5.788.403

Modulo 4 4131 1.528,67 6.314.951

Médulo 5 10251 994,76 10.197.319

Volume Global de Vendas R$ 22,300.674

Tabela 34. Receita de Vendas no Censrio de Risco 3 (RS Base)

CUSTEIO DE OBRA
Valores (RS} Indicadores
Unitério Total % VGV | % Despesas
1. Terreno R$/m? 215,51 5.765.000 | 25,90% 26%
2. Custo de Construgio RS/m? 682,69 |12.847.538| 57,60% 58%
3. Gerenciamento da
QObra % Receita 3% 644.393 2,90% 3%
4, Despesas Financiamento de
Financeiras Construcdo Direta 80% 1.327.887 | 6,00% 6%
5. Marketing %VGV 2,6% 741.165 3,30% 3%
6. Manutengdo %VGV 0,5% 137.000 0,60% 1%
7. Tributos %VGV 3,65% 813.975 3,70% 4%
PIS 0,65%
COFINS 3%
TOTAL DE DESPESAS 22.276.957| 100% 100%
Tabela 35. Custeio de Obra no Cenidrio de Risco 3 (RS Base)
RESULTADO
VGV Empreendimento R$ 22.300.674 | Taxa Interna de Retorno 0
Custeio R$ 22.276.957 |Taxa Interna de Retorno 0
Lucro Liquido R$ 23.717 Exposigio Méxima RS 7.165.357
Lucro % 0% Payback 43
Retorno sobre Exposicdo Maixima 0%
Tabela 36. Resultados no Cenario de Risco 3 (R§ Base)
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Nesta configuragéio de precos, o total de investimentos inserido no empreendimento ¢

recebido em 43 meses.

7.6. CONCLUSAO DO ESTUDO ECONOMICO E FINANCEIRO

Apesar do déficit de RS Base 2,4 milhdes da Fasel do empreendimento, os indicadores
financeiros demonstram que os resultados obtidos na Fase 2 do empreendimento sio

satisfat6rios e correspondem a valores acima dos de atratividade do empreendimento.

No Cendrio de Risco 1, o impacto nos indicadores causado pelo aumento do custo de
producio diminui a atratividade do empreendimento. Os novos valores, porém, ainda se
apresentam na faixa de atratividade da construtora no empreendimento, que ndo € afetada por
se tratar de uma analise de risco com base em fluxos reais e alteragio de fatores projetados.
Uma maior variagio dos indicadores ndio ocorre, pois ha grande volume de fluxo financeiro,

tanto de receitas quanto de despesas nos primeiros meses do empreendimento.

No Cenério de Risco 2, para que seja atingida a taxa de atratividade da construtora, as 27
unidades restantes podem ser vendidas em até 6 meses apds a projecdio de vendas inicial.

Desta forma, a taxa interna de retorno € de 30% (limite da taxa de atratividade).

Com relagio 4 vendas das unidades em estoque, levando se em conta principalmente o
atual cendrio nacional onde as vendas cairam consideravelmente nos tltimos meses de 2008 ¢
inicio de 2009 pode se afirmar que essa varidvel pode sim afetar a qualidade do investimento,
levando o empreendimento & taxas de atratividade abaixo da fronteira que a empresa trabalha,
sendo assim o monitoramento dessa varidvel assume papel de grande importincia no cendrio

do empreendimento.

Os resultados de analise do empreendimento consolidando os fluxos de receita ¢ despesa
das Fases 1 e 2 resultariam em indicadores menos favoraveis que os obtidos, ja que ha
despesas maiores que as despesas na primeira fase, além do periodo maior de movimentos de
caixa. Esta analise nfio € possivel, pois a construtora nfio tem historico de despesas e receitas

da Fase 1, sendo fornecido o valor do déficit apenas.
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A anélise independente da Fase 2 também resultaria em valores maiores que os obtidos, ja
que o déficit da Fase 1 ndo seria considerado. Os valores, porém, seriam inconsistentes, pois
houve o aumento do valor de venda das unidades, de R$1.200/ m? para R$1.400/ m* com a
finalidade de que a receita da segunda fase gerasse o lucro esperado ¢ arcasse com o déficit da

primeira fase.

As analises de risco através dos cendrios tragados indicam que a Fase 2 do
empreendimento, além de suprir o déficit da Fase 1, oferecem margem maior que as atrativas
do empreendimento, sendo que as alteragGes sobre as expectativas da empresa simuladas nos

cenarios de risco ainda oferecem condi¢des favoraveis de investimento.

Deve se salientar que mesmo que a taxa de atratividade do empreendimento esteja acima
da minima aceita pela empresa, eventuais distor¢des de cenrio seja no custo de construgdo ou
na velocidade de vendas podem diminuir o resuitado do empreendimento ¢ sua lucratividade.
E de grande importincia para o incorporador conhecer as varidveis que podem afetar seu
resultado e disponibilizar recursos de controle e monitoramento para as mesmas, de forma que

a qualidade do investimento seja garantida.
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8. AVALIACAO DE PROJETOS
8.1. IMPLANTACAO

A legislagio municipal que fornecem diretrizes para a impiantagdio do empreendimento

Residencial Villa do Sol s3o:

— LEI'N° 1069, DE 22 DE JANEIRO DE 1969 - Dispde sobre o Cédigo de Obras e
Urbanismo do Municipio de Limeira, que aplica-se as construgdes, edificios ou

terrenos situados no municipio;

— LEI COMPLEMENTAR N° 199, DE 11 DE SETEMBRO DE 1998 - Dispde sobre o

Plano Diretor do Municipio de Limeira e d4 outras providéncias;

— LEI COMPLEMENTAR N° 212, DE 9 DE JUNHO DE 1999 - Dispde sobre o
parcelamento, uso e ocupagio do solo do Municipio de Limeira, ¢ dd outras

providéncias.

Além da legislaggo acima apresentada, existe a normalizagdo técnica da Associagio
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que ¢ especifica de cada projeto e € abordada nas

avaliagdes técnicas de cada projeto.

Os primeiros estudos e projetos para etaboragio do empreendimento realizados pela Rio
Verde Engenharia, datam do inicio de 1999 e em 2002 foi aprovado junto a Prefeitura
Municipal de Limeira e ao Grupo de Aprovagio de Projetos Habitacionais do Estado de Sio
Paulo (GRAPROHAB) uma proposta de parcelamento do solo, que ¢ a subdivisio da gleba
(terreno) em lotes mediante loteamento. Para a aprovagdo do parcelamento do solo, o projeto
do empreendimento teve que atender s exigéncias proprias da zona em que o terreno estd
situado e do uso previsto, além de exigéncias técnicas de empresas municipais para projetos

especificos.
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Segundo o Zoneamento proposto no Plano Diretor (Lei Complementar n° 199/98) vigente
na época de formatagio do empreendimento, o terreno onde se situa 0 empreendimento se
encontrava integralmente inserido numa zona de 4rea ngo consolidada, com médio potencial
de adensamento e predominantemente residencial (Z3). O parcelamento do solo do
empreendimento Residencial Villa do Sol se enquadra como um loteamento fechado IS5)ea
categoria de uso € estritamente residencial com habitagfio unifamiliar (H1), conforme a Lej
Complementar n° 212/99. O loteamento L5 & permitido em todas as zonas de uso, exceto na
zona Z7 (4rea com restricdo 3 urbanizagéo) ¢ na zona de expansdo urbana. Portanto ndo ha

restri¢Ses quanto & implantagdo do loteamento fechado na zona Z3.

Devido as transformagdes urbanas ocorridas desde os estudos realizados em 1997 para
elaboragéio do Plano Diretor vigente que data de 1998, o projeto de lei do novo Plano Diretor
prevé para a regiio do empreendimento a classificagio como zona predominantemente

residencial (Z4), o que ndo afetaria o atendimento as exigéncias previstas.
Sobre a destinagfio das 4dreas do loteamento, ainda na Lei n° 212/99, tem-se que:
“Da drea total, objeto do projeto de loteamento, serdo destinados, no minimeo:
20 % (vinte por cento) para vias de circulaclio de veiculos;
7,5 % (sete e meio por cento) para areas verdes, e
7.5 % (sete e meio por cento) para 4reas institucionais;

§ 1° - Nao atingindo as vias de circulagdo de veiculos a porcentagem prevista no inciso [

deste artigo, a 4rea necessaria para completar este indice serd adicionada s dreas verdes.”
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No levantamento planiaitimétrico cadastral gerado para o empreendimento, obtém-se o
quantitativo das dreas do Residencial Villa do Sol (4reas internas e externas ao condominio),

que como podem ser observados, atendem as exigéncias legais.

Areas (m?)
Area de Lote 70.238,37] 64,33%
Area de Ruas 19.659,91] 18,01%
Area Verde e Sistema de Lazer 10.386,05| 9,51%
Area Institucional 8.189,09} 7,50%
Area para Equipamentos Urbanos 714,441 0,65%
Area Total 109.187,9 | 100,00%

Tabela 37.  Distribuicfio das dreas do terreno

Para as dimensdes dos lotes para a zona Z3 de habitagdes do tipo H1, segundo a Lei
212/99 sdo:

— Frente minima de 8 m;

~  Area minima de 200 m2;

—~ Recuo de frente minimo de 4 m;

— Taxa de ocupagiio maxima de 0,65;

Das exigéncias para as dimensdes dos lotes apresentadas acima, apenas uma delas n3o foi
plenamente atendida. Existem no Residencial Villa do Sol 19 lotes com érea inferior a 200
m?. Estes 19 lotes pertencem & primeira fase do empreendimento e segundo o projeto de
implantagdo original, a maioria dos lotes possuia 4rea inferior 2 200 m2. No entanto, esta ndo
conformidade nas dreas dos lotes foi informada por meio de projetos e tabela de reas dos

lotes, que foi aceita e aprovada pela Prefeitura de Limeira e pelo GRAPROHAB.

Outras exigéncias da Lei 212/99 sdo os projetos completos, detalhados e dimensionados,
dos sistemas: vidrio, de escoamento de aguas pluviais, de coleta de esgotos sanitarios e o local
de langamento, de alimentagéo e distribuigdo de dgua potavel e de distribuigdo de energia

elétrica e iluminagdo publica.
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O sistema vidrio foi projetado para atender a necessidade de trafego do loteamento e
integrar este ao sistema vidrio oficial existente, com o dimensionamento de vias internas ao
condominio (vias locais) e vias externas (vias coletoras) que ligam o trafego local ao sistema
vidrio existente. Uma das diretrizes para o tragado das vias do empreendimento foi a
topografia local, buscando minimizar a movimentag8o de terra e determinar uma declividade
que contribua para os projetos do sistema de abastecimento de agua ¢ do sistema de coleta de

esgotos.

Como o terreno ¢ atendido pelo sistema de abastecimento de agua da concessionaria local,
ndo foi necesséria a elaboragiio do projeto de captagiio de 4gua potdvel e a declividade do
terreno contribuiu para um bom tragado do sistema de distribui¢@o de dgua, que acompanha o
sistema vidrio interno. No entanto, como na data de elaboragdio dos projetos o tronco coletor
do sistema de coleta de esgotos municipal néo possuia capacidade para atender 3 estimativa
de produgfio de esgotos sanitirios com a implantagio do empreendimento, foi projetada uma
estacdio de tratamento de esgotos para atendimento exclusivo do Residencial Villa do Sol.
Contudo, quando se iniciaram as obras do empreendimento, a concessiondria do sistema de
coleta e tratamento de esgotos ja havia concluido obras de ampliagfio da rede, que era entdio
capaz de atender a regidio e a estagiio de tratamento de esgotos foi substituida pela ligagiio do
sistema de coleta de esgotos do condominio ao coletor tronco. Esses projetos (distribuigio de
dgua e coleta de esgotos) foram elaborados segundo recomendagdes da concessionaria local
(SAAE).

Da mesma forma que a declividade contribuiu para a solugdo do tragado dos sistemas de
distribuicdo de 4gua e coleta de esgotos, o tragado do sistema de escoamento de aguas
pluviais foi bastante simplificado, com a utilizagdo da sarjeta como canal de escoamento
ligado a uma rede subterrinea que encaminha a 4gua 4 rede coletora de 4guas pluviais do

municipio.

A rede de distribuigdio de energia e iluminagdo piblica foi projetada de acordo com as
recomendagdes da concessiondaria local (ELEKTRO), com a especificagdo de postes, fiago,
lampadas e acessérios para abastecimento em baixa tensdo, sendo que a iluminagfio foi

dimensionada com ldmpadas a vapor de sédio com 250 watts de poténcia.
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Com relagfio as edificagdes, o Codigo de Obras do Municipio (Lei n° 1069/69) fornece
diretrizes para a elaboragfo dos projetos, que deverdo ser aprovados pela Prefeitura Municipal
de Limeira para que se obtenha o alvara de construgfo. A seguir esta apresentada uma relagéio
das exigéncias extraidas do Cdédigo de Obras que sfio pertinentes 4 implantacdo do

empreendimento Residencial Villa do Sol:

1) Condigdes Gerais dos Edificios

— Aguas Pluviais: As 4guas pluviais dos telhados, patios ou areas pavimentadas em

geral, nfio poderdio escoar para os lotes vizinhos.

~ Precis@io das medidas ¢ das plantas: No serfio consideradas erradas as medidas que

apresentarem diferengas inferiores & 2% (dois por cento) em distincia, e 4% (quatro

por cento) em area.

— Pés-direitos: Serdo observados os pés-direitos minimos de 2,80 metros nos dormitérios

e de 2,50 metros nos demais casos.

II) Alinhamentos e Nivelamentos

— Planta de situacfio: Os projetos dos edificios deverdo conter uma planta de situacio,

em escala conveniente, onde figure a posigdo do futuro edificio em relagdo aos

vizinhos.

— Altura dos pisos sobre o nivel da rua: A altura do piso do pavimento térreo ou da
soleira da entrada em relagfio ao meio fio deverd ser tal que garanta uma declividade

minima de 3% entre a soleira da entrada do edificio e o meto-fio.
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I11) Insolagdio, ventilagio e iluminagio

Areas minimas das aberturas: As aberturas destinadas a insolagfio, ventilacdo e

jluminag#o, terfo as 4reas minimas de 1/8 (um oitavo) da 4rea (til do compartimento,
respeitado o minimo de 60 (sessenta) dm® No minimo metade da drea da abertura

dever4 ser destinada a ventilacéo.

1V) CondigBes gerais dos compartimentos

Salas: As salas residenciais terdo a drea minima de 8,00 m%. Em qualquer hipitese a
forma da sala devera permitir a inscri¢do de um circulo de didgmetro igual ou superior a

2,00 metros.

Dormitérios: Quando se tratar de residéncia de 3 dormitérios, as dreas minimas dos
dormitérios serfio de 10,00 m?, 8,00 m? ¢ 6,00 m% A forma dos dormitérios devera
permitir, no plano do piso, 2 inscrigiio de um circulo de 2,00 metros de diémetro no

minimo.

Cozinhas: A drea minima das cozinhas € 6,00 metros quadrados. As cozinhas terdo
piso de material liso, resistente ¢ impermeével, e as paredes serfio revestidas at¢ a
altura de 1,50 metros, com material impermeédvel. Os tetos das cozinhas, quando
situadas sob outro pavimento, deverdo ser de material impermedavel e incombustivel.
As cozinhas n#io poderdio ter comunicag#o direta com os compartimentos sanitarios ou

dormitorios.

Compartimentos sanitarios: Os compartimentos sanitrios terdo as dreas minimas de
1,20 m? quando se destinarem somente a latrinas e 3,00 m* quando se destinarem a
banheiro ¢ latrina conjuntamente. O compartimento sanitirio poderd ser ligado ao
dormitério quando se tratar de sanitério privativo de um dormitério no caso de existir
outro com acesso independente de dormitrio. Os compartimentos sanitérios ndo
poderdio ter comunicagio direta com sala de refeigSes, cozinha ou despensas. As
paredes dos compattimentos sanitirios serio revestidas até a aitura de 1,50 metros
com material liso, impermedvel e resistente a freqiientes lavagens, assim como os
pisos deverdio ser de material anatogo. Os compartimentos sanitérios deverdio ter pelo

menos uma face exterior e dispositivos que garantam a sua iluminagéo e ventilagéo.
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— [Escadas: As portas de saida deverdo abrir-se de maneira a ndo reduzir a largura da
passagem. Nenhuma porta poderd abrir-s¢ diretamente para uma escada, devendo
mediar entre elas, um espago minimo de 0,60 metros. As escadas terfio a largura
minima de 0,80 metros quando se destinar ao usc de uma tnica residéncia. As escadas
deverdo ter em toda a sua extensio uma altura tivre de 2,00 metros. As dimensdes dos
degraus, altura, e largura deverfic obedecer os limites de altura méxima de 19 cm ¢

largura minima de 25 cm.

— Corredores: A largura minima dos corredores sera de 0,90 metros para os corredores

internos dos edificios de uso privativo de uma residéncia ou conjunto de salas.

As exigéncias acima listadas foram confrontadas com o atual projeto de implantagfo e o

Residencial Villa do Sol atende a todas as exigéncias do Cddigo de Obras.

A aprovagiio do empreendimento junto 4 Prefeitura Municipal de Limeira ficou vinculada
4 aprovagio do GRAPROHAB, que é responsavel pelos procedimentos administrativos de
aprovagio do Estado para implantagdo de empreendimentos de parcelamento do solo para fins
residenciais, que sdo os condominios habitacionais. Para empreendimentos com 4rea de
terreno superior a 50.000,00 m2 (portanto se enquadra no presente estudo de caso), cabe ao
GRAPROHAB analisar e deliberar sobre os projetos.

Por meio de reuniio do GRAPROHAB com a Rio Verde Engenharia ¢ Construgdes e com
érgios e empresas municipais, foram estabelecidas as exigéncias técnicas para a implantagéo
do empreendimento, que depois de atendidas, foi expedido o Certificado de Aprovaclio do

empreendimento no dia 2 de julho de 2002.

A andlise dos projetos de implantagio do empreendimento Residencial Villa do Sol, sobre
os aspectos legais ¢ necessaria para verificar as exigéncias minimas de urbanismo planejadas
para o Municipio e em especial para a regido de implantagdo. Sero apresentadas analises

mais detalhadas de projetos especificos, tendo como principal foco as residéncias.

A seguir serfo abordados as concepgbes basicas de diferentes projetos do
empreendimento, levando a discussfio dos projetos um pouco além das exigéncias legais,
apontando tecnologias e materiais adotados. Esta andlise tem como objetivo o
compreendimento das concepgles adotadas no projeto, para avaliar a adequagio do mesmo

como solugdio de engenharia e agregador de valor ao negéeio imobilidrio.
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8.2. ARQUITETURA

O projeto arquitetdnico do condominio € um fator fundamental de vendas ¢ ¢ através dele
que se determinam as condigdes de residéncia que melhor se adéquam a regific do terreno.
Quantidades de quartos e suites, tamanho da residéncia, configuragdo do condominio (casas
isoladas ou geminadas), 4rea de lazer, 4rea verde dentre outras caracteristicas sdo
fundamentais para agregar valor ao produto e aumentar a velocidade de comercializagéo das

unidades.

8.2.1. CARACTERIZACAO GERAL

No caso do Residencial Villa do Sol, objeto de analise deste estudo, foram levantados os
quesitos positivos e negativos ligados & arquitetura e que podem ter contribuido para que o
empreendimento tivesse a velocidade de vendas aquém da esperada. A seguir est4 apresentada

uma descrigdo das caracteristicas arquitetdnicas das areas analisadas.

a) Area de Lazer

Este item especificamente contribui e muito para uma boa aceitagio do condoeminio, no
caso do Villa do Sol, pode-se dizer que a area de lazer ¢ um item falho em virtude da falta de
vérios pontos importantes. A drea é composta basicamente de saldo de festas, brinquedoteca,
quadra poliesportiva e piscina de adulto. Sendo assim, itens como playground, espago

gourmet, piscina infantil, churrasqueira dentre outros nfo estdo presentes.
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Figura 32. Area de lazer

b) Area Verde

Pode também ser considerado como um item de lazer. Com a crescente preocupagéo com
a qualidade de vida das pessoas e com o meio ambiente em que elas vivem, a drea verde passa
a ser um diferencial para empreendimentos. O Residencial Villa do Sol deixa a desejar na area
disponivel, sendo esta muito pequena para o numero de residéncias no local. A 4rea verde
representa pouco menos de 10% da 4rea total do empreendimento, apenas o necessario pata
atender as exigéncias legais. Essas 4reas verdes sio predominantes nas extremidades do
condominio em dreas em que o formato do terreno dificultava um bom aproveitamento para o

seu loteamento.
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€} Arquitetura das casas

Com relacfio & arquitetura das casas, pode-se observar que o tamanho dos comodos é
adequado, a residéncia possui ampla suite, sala e cozinha. Os quartos, quando ocupados por
duas camas cada, pode ser considerado pequeno e foi apontado na pesquisa como motivo para
algumas insatisfages. Um aspecto muito positivo ¢ o tamanho adequado dos quintais de
fundo que sfo disponiveis. Um aspecto negativo que foi levantado ¢ a existéncia de apenas

uma opg¢do de planta e fachada, além da inexisténcia de casas de pavimento térreo,

A disposi¢do das residéncias quanto & insolagdo e ventilag3o atendem aos aspectos de
conforto, sendo uma boa qualidade da arquitetura. Como na alteragfio, das casas geminadas no
estilo vagdo para casas geminadas duas a duas, o projeto basico da arquitetura foi mantido, as
casas ndo possuem janelas laterais, o que confere aos condéminos maior privacidade

(problema corrente em condominios).

Figura 33. Hustraciio arquiteténica da casa
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Figura 34. Foto das casas

Figura 35. Foto parcial de quadra com casa solteira e geminadas

d) Implantagio

A implantagio do Residencial Villa do Sol é um ponto forte do condominio no que diz
respeito 4 distribuigio das quadras, a pavimentagdo intertravada (melhora as condigBes
ambientais), acesso as vias principais da cidade ¢ também pelo projeto de rede elétrica
subterrinea. Como o principal ponto negativo da implantaciio era a tipologia das casas
geminadas em séries de até sete casas, 0 novo projeto de implantacfo superou este aspecto €

aumentou a area dos lotes. A aceitagdo do novo layout foi satisfatoria.
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Figura 36. Tustragfio da implantacéio do Residencial Villa do Sof (situagiio em agosto de 2008)

e} Localizagio

O Residencial Vilta do Sol tem uma localizagdio privilegiada e atende as expectativas do
publico alvo. Localizado em um bairro proximo ao centro da cidade, préximo de avenidas
importantes e de ficil acesso ao anel vidrio de Limeira que liga a cidade a importantes

rodovias estaduais.
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8.2.2. PROJETOS DE ARQUITETURA

A proxima proposta ¢ realizar uma andlise mais profunda nos projetos de arquitetura das

casas do residencial Villa do Sol. Os principais aspectos que serdo analisados so:

a) Compatibilidade do projeto arquitetdnico com os demais projetos ¢ com o sistema
construtivo;

b) Disposigio geral dos ambientes das casas (tamanho, localizagdio, distribui¢do e
quantidade);

¢) Posicionamento das residéncias no conjunto;

d) Flexibilidade da planta.

a) Compatibilidade do projeto

Neste item entende-se a adequaglio e compatibilidade do projeto arquitetonico com os
demais. A compatibilidade entre projetos é um fator essencial para a realizagio de uma
producdio racionalizada, facilitando a execugdio da obra e evitando custos em retrabalhos. No
caso em andlise, pode-se notar a preocupagiio do projetista em adequar a arquitetura das
residéncias aos processos construtivos da mesma, respeitando as dimensGes padronizadas da
alvenaria. N&o houve na verificacio dos projetos, interferéncias que pudessem prejudicar a
execugio da obra, concluindo-se que os projetos atendem esse quesito que influi muito em

questdes de custo da obra, qualidade final do produto ¢ racionaliza¢do.

b) Disposi¢io geral dos ambientes da casa

No novo projeto, as casas possuem 153 m? de drea 1itil construida, ¢ constituida de 3
dormitérios (sendo um deles suite com varanda), sala de estar, sala de jantar, cozinha, 4rea de
servico, banheiro e lavabo. A residéncia é disposta em formato de sobrado (pavimento térreo
e superior), sendo que os quartos e banheiro social ficam no andar superior. Quanto ao
tamanho dos c6modos, todos apresentam boas condi¢les, o posicionamento dos mesmos
também ¢é adequado, com exceciio de apenas existirem casas do tipo sobrado, o que se torna
uma dificuldade para moradores impossibilitados de subir escadas. Uma caracteristica
positiva da residéncia € o amplo quintal disponivel aos fundos, podendo ter acesso lateral &
casa através de um corredor que interliga a garagem e o quintal. Através das plantas abaixo,

pode-se ilustrar melhor os aspectos acima citados.
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Figura 38.  Projeto de arquitetura do pavimento térreo
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Figura 39. Projeto de arquitetura do pavimento superior
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¢) Posicionamento das residéncias no conjunto

Como mostrado anteriormente no projeto de implantagiio, a disposicdo das casas no
conjunto é um fator positivo do condominio. As casas possuem boa disposicdo com relagdio a
insolagdio, iluminacfio e ventilagio. O agrupamento das casas duas a duas (geminadas) € um
fator de grande aceitago do publico alvo quando comparado ao layout de casas geminadas no

estilo vagdo (com mais de 2 casas por conjunto).

d) Flexibilidade da planta

A planta ndo fornece grandes possibilidades de alteragio ao usuario, pois a estrutura em
alvenaria estrutural limita mudangas nos elementos de vedagdo. Qualquer alteragdo na
alvenaria deve ser acompanhada por engenheiro responsavel e para melhorar orientar os
moradores, estd sendo produzido pela construtora um manual do usudrio. A existéncia de
apenas uma opgdo de planta também ¢ um fator relevante que acaba por restringir o publico

alvo.

8.3. FUNDACOES
8.3.1. INVESTIGACAO DO TERRENO

Antes de qualquer projeto de fundagfio ser elaborado, deve-se realizar a investigagio do

terreno através da sondagem do solo.

Para reconhecimento do subsolo realizou-se uma sondagem 2 percussdo. O ensaio SPT
(Standard Penetration Test) consiste em medir o niimero de golpes necessario para que se

introduza 30 cm de um amostrador padrio no solo.

Segundo a norma NBR 6484, o ensaio SPT nos permite determinar: os tipos de solo em
suas respectivas profundidades de ocorréncia, posicio do nivel d’dgua e os indices de
resisténcia & penetragdo a cada metro; caracteristicas essenciais para elaboragfio do projeto de

fundagéo.
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O niimero de sondagens, cujos critérios sdo estabelecidos na norma NBR 8036, deve ser
suficiente para fornecer um quadro da provavel variagio das camadas do subsolo do local em
estudo, sendo que a quantidade minima é de duas sondagens para cada 200 m? de érea de
projegdo em planta do edificio e trés para 4reas entre 200 m? e 400 m? No caso em que a
planta do edificio ainda nfio esteja disponivel, o nimero de sondagens deve ser fixado de

forma que a distAncia méxima entre elas seja de 20 m, com um minimo de trés sondagens.

Quanto maior o nimero de sondagens, mais se conhece sobre ¢ terreno. Caso o solo seja
desconhecido e o custo total das sondagens seja pequeno em relagdo ao custo total da obra,
deve-se realizar uma quantidade maior de sondagens do que a recomendada pela norma, a fim

de obter uma maior seguranga para o desenvolvimento do projeto de fundago.

A profundidade das sondagens, para efeito do projeto geotécnico, € fungfio do tipo do
edificio, das caracteristicas particulares de sua estrutura, de suas dimensdes em planta, da
forma da area carregada e das condi¢des geotécnicas e topograficas locais. Devem ser levadas
até a profundidade onde o solo nfio seja mais significativamente solicitado pelas cargas

estruturais.
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Utilizando este critério, a norma NBR 8036 apresenta o seguinte grifico, que pode ser

utilizado como guia para estimativa da profundidade:
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Grifico 29. Grafico para estimativa da profundidade
Onde:

q = pressio média sobre o terreno (peso do edificio pela area em planta)

y = peso especifico médio estimado para os solos ao longo da profundidade em questio
M = 0,1 = coeficiente decorrente do critério definido antertormente

B = menor dimens#o do retdngulo circunscrito a planta da edificagdo

L = maior dimens#o do retdngulo circunscrito & planta da edificagfo

D = profundidade da sondagem
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Entretanto este grafico pode ser utilizado apenas quando sfo conhecidas as cargas
estruturais sobre o terreno e a planta da edificacdo, informagGes que normalmente ndo estdo
disponiveis no momento de realizagiio da sondagem. Nesses casos podemos limitar a
profundidade da sondagem de acordo com a resisténcia do solo, ou seja, para o ensaio SPT e

respeitando a norma NBR 6484, temos os seguintes critérios de parada:

— quando, em trés metros consecutivos, se obter 30 golpes para penetragéio dos 15 cm

iniciais do amostrador padrio;

— quando, em quatro metros consecutivos, se obter 50 golpes para penetragio dos

30 cm iniciais do amostrador padréio e

— gquando, em cinco metros consecutivos, se obter 50 golpes para penetragéio dos 45 cm

do amostrador padtdo.
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PEANAS SIMPLE

Figura 40. Equipamento de sondagem & percusséio com circulaciio de Agua
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A seguir, temos uma tabela, apenas informativa, dos estados de compacidade e de

consisténcia em relagio ao indice de resisténcia a penetragéo:

Solo jndice de Resisténcia a Designacio
Penetragiio gnac
s4 Fofa
; : 5a8 Pouco Compacta
Areias e Siltes 9818 i o C "
Arenosos a edianamente Compacta
19a40 Compacta
>40 Muito Compacta
€2 Muito Mole
A 5 3a5 Mole
Argila e Siltes EED o
Argilosos a édia
11al19 Rija
>19 Dura

" as expresstes empregadas para a classificagdo da compacidade das areias,
referem-se & deformabilidade e resisténcia destes solos, sob o ponto de vista de
fundacdes, e ndo devem ser confundidas com as mesmas denominactes
empregadas para a designagdo da compacidade relativa das areias ou para a
situacSo perante o indice de vazios criticos, definidos na Mecénica dos Solos.

Como as casas estdo distribuidas por todo o terreno, ou seja, nfio hé cargas concentradas
apenas em um local, fato que ocorre em edificios, a distribuigdo das sondagens deve ser feita

da maneira mais uniforme possivel.

As sondagens de simples reconhecimento foram realizadas respeitando o critério da NBR

8036, de maneira a cobrir toda a drea do terreno.
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Figura 41. Localizagio das sondagens (ampliado no Anexo 02)
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Analisando as sondagens disponiveis pode-se verificar que o terreno possui um perfil

constante em toda sua area, podendo ser resumido em apenas um perfil representativo,

apresentado a seguir:
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Figura 42,  Perfil de sondagem representativo
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8.3.2. PROJETO DE FUNDACAO

Durante a confecgdo do projeto de fundagBo, € importante observar certas caracteristicas

que variam de acordo com o tipo de fundagéo:
— Comprimento méximo;
—  Ngpr maximo;
— Carga de trabalho;
— Recomendagdes para uso e

— Normalizacgo.

De posse dos dados disponiveis, o projetista optou por fundagéo do tipo estaca escavada
mecanicamente com didmetros de 25 cm e 30 cm. Trata-se de uma fundagéo profunda
moldada in loco, cuja perfuracio ¢ executada com trado manual ou mecénico, sem uso de
revestimento. A escavagio deve prosseguir até a profundidade prevista. Quando for atingida a
profundidade, faz-se a limpeza do fundo com a remogfio do material desagregado,
eventnalmente acumulado durante a escavagéo. Dadas as condigbes de execucfo, estas estacas
s6 podem ser utilizadas abaixo do nivel d’agua se o furo puder ser seco antes da concretagem,

possivel apenas em solos impermeéveis e ndo colapsiveis.

De acordo com a norma NBR 6122, o concreto deve ser lancado do topo da perfuragio
com o auxilio de funil, devendo apresentar fy ndo inferior a 15 MPa e consumo de cimento

superior a 300 kg/m? e consisténcia plastica.

Em geral, estas estacas ndio sfio armadas, utilizando-se somente ferros de ligagdo com o
bloco. Quando necessario, a estaca pode ser armada para resistir aos esforgos da estrutura,

obedecendo aos seguintes critérios:
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—~ se a tensdo média de compressio for inferior a 5 MPa, a armagfio ¢ desnecessria,

podendo-se, entretanto, adotar uma armadura por motivos executivos;

— se a tensdo média de compressdio for superior a 5 MPa, a estava deve ser armada,
segundo a NBR 6118, no trecho em que a tensdio média é superior a 5 MPa até a
profundidade na qual a transferéncia de carga por atrito lateral diminua a compressio

no concreto para uma tensdo média inferior a 5 MPa ou
— no caso de solicitagHo a tragfo, a estaca deve ser armada pela NBR 6118.

Este tipo de fundagfio apresenta diversas vantagens como: baixo nivel de vibragdo e ruido,
possibilidade de adaptar o comprimento de projeto as variagdes do solo local € possibilidade
de ser instalada em locais de espago reduzido. Entretanto é importante observar que este tipo

de fundagdo ndo pode ser executado em locais de solo colapsivel.
Podemos citar certas caracteristicas do projeto:

— Como todas as casas possuem dimensoes padrdes, nfio foi necessério fazer projetos

especificos para cada casa;

— Estacas localizadas normalmente em encontro de paredes;
— {Cargas variandode 4ta 17 t;
— Profundidade a ser definida por engenheiro geotécnico e

— Resisténcia do concreto: fy = 18 MPa.
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ELEMENTOS DE REFERENCIA :

NOTAS:

LEGENDA:
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Figura 43. Destaque das observagdes presentes no projeto de fundagiio
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Figura 44. Projeto com a locagiio, carga ¢ armadura das estacas de fundacéio (ampliado no Anexo 03)
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8.3.3. VIGA BALDRAME

A viga baldrame tem a responsabilidade de transmitir as cargas dos pilares para a

fundacéo.

Um fato importante a ser considerado € a ascenséo capilar de umidade do solo. Para evitar
o aparecimento da umidade que pode causar eflorescéncias, descolamento de pinturas e
desagregagbes de argamassas de revestimento, é necessaria a aplicagfio de um sistema de
impermeabilizag3o para proteger pisos e paredes da umidade proveniente do solo, evitando

inconvenientes futuros e garantindo a vida \til da edificagéo.
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Figura 45. Projeto das vigas baldrames (ampliado no Anexo 03)
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8.3.4. MURO DE ARRIMO

O terreno de implantagéo do condominio possui locais com até 5% de desnivel, tornando
necessaria a utilizag8o de muros de arrimo, que foram projetados para estarem localizados nas

divisas dos terrenos.

O muro de arrimo de flex3o € constituido de concreto armado ou alvenaria estrutural,
tornando possivel a execugfio de se¢les transversais esbeltas. Sua base € executada ao lado do

macico, de forma que o prdprio peso da terra possa contrabalangar a agdio do empuxo.

Para que o muro tenha um bom desempenho, € importante que o terreno de fundagfio seja

adequado para a altura a ser arrimada e € indispensavel a execugfio do sistema de drenagem

interno.

PARAMENTO ~ CANALETA
DE CRISTA

PARAMENTO
EXTERNG

E
n TARDOZ

FILTRC DE AREIA QU
SECCOMPOSTO DRENANTE

o

—_—

BARBACAS [0
MALRA 3 mx 3 m

— “117] orenooEBRITA

Figura 46. Esquema de um muro de arrimo de flexdo

Para eclaboragio do projeto devem-se considerar os carregamentos permanentes e

acidentais.

Nos carregamentos permanentes temos o peso proprio da estrutura ¢ do solo (verticais) ¢
as acdes de empuxo provenientes do solo e agua (horizontais). No calculo do empuxo deve-se

considerar o efeito de compactagfo do terreno arrimado € a deformabilidade do muro.
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Nos carregamentos acidentais devem ser adotadas as sobrecargas provenientes de

edificagdes proximas, depdsito de materiais, equipamentos, veiculos, entre outros,

O projeto foi concebido utilizando concreto armado na base e em parte do paramento e
alvenaria estrutural no restante do paramento. O concreto deve apresentar um fy ndo inferior

a 25 MPa com fator 4gua/cimento inferior a 0,55, observando as recomendag¢Bes da NBR

6118.

De modo a evitar fissuras no muro de alvenaria que ird sobre o muro de arrimo, ambos
devem trabalhar separadamente, pois a deformacdo que o arrimo ird sofrer nfio pode ser
transmitida para a alvenaria. Segundo o projeto, a tltima fiada de alvenaria estrutural deve ser
preenchida com graute com areia, trabalhando junto com os pilares do muro de arrimo.

Assim, apenas a alvenaria entre os pilares que sofrera deformagéo, ndo a transmitindo para o

muro de alvenatia superior.

lllil'

Figura 47. Projeto do muro de arrimo (ampliade no Anexo 04)
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8.4. ALVENARIA

Desde a primeira etapa do empreendimento, a construtora adotou para as casas o sistema
de alvenaria estrutural. Este sistema tem a fungfo de fechamento vertical (vedagéio) ¢ de
estrutura das casas, em substituigdo ao sistema estrutural reticulado (pilares e vigas) com
paredes de fechamento em alvenaria. Para o caso geral, este sistema em que a parede de
alvenaria é capaz de suportar além de seu peso proprio, é chamado de alvenaria resistente.
Segundo Sabbatini (1984), a parede de alvenaria resistente, quando dimensionada por

processo racional de célculo, é denominada alvenaria estrutural,

8.4.1. SISTEMA ESTRUTURAL

O sistema de alvenaria estrutural, ao contrario da alvenaria exclusivamente com fungéo de
fechamento vertical, exige um dimensionamento criterioso para que a fungfio estrutural seja
corretamente atendida. A alvenaria devera ser projetada para suportar ¢ transferir as fundagbes
todas as catgas: além do peso proprio, também as lajes, coberturas, cargas e fatores externos

cOmo o vento.

Antes do desenvolvimento da tecnologia do concreto armado, a alvenaria estrutural era o
principal sistema estrutural utilizado nas edificagSes. Em Sdo Paulo, um exemplo € o Teatro
Municipal inaugurado em 1911, todo em alvenaria resistente. Segundo Accetti (1998) a

alvenaria estd entre as mais antigas formas de construgfio empregadas pelo homem.

Segundo Sabbatini (2003), apesar da utiliza¢do tradicional no Brasil da alvenaria como
estrutura suporte, foi somente a partir da década de 80 que a tecnologia de alvenaria estrutural
comegou a ser normatizada oficialmente no Brasil pela Associagéio Brasileira de Normas

Técnicas (ABNT).
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A escolha da alvenaria como sistema estrutural implica em diretrizes para a concepgéo do
projeto basico, ou seja, a arquitetura sera quase totalmente conformada pela alvenaria. Para a
modulagfio de toda a casa deverfio ser consideradas as dimensdes dos componentes € uma
adequada disposigdo das paredes permitird uma distribuicfio eficiente das cargas. O projeto
racional deverd atentar para a uniformizagfio dos esforgos nas paredes e ser consistente nas
consideraces de transferéncia de cargas entre paredes, eventualmente prevendo a necessidade

de elementos que contribuam para uma melhor distribuicio das cargas.

8.4.2. PROJETOS DE ALVENARIA

Portanto como ponto de partida para o projeto de alvenaria estrutural, estd a modulagéo
dos ambientes segundo as dimensdes dos elementos estruturais, os blocos. O posicionamento
das paredes ira definir a regifio de aplicagfio das cargas para o dimensionamento da fundagéo.
O passo seguinte a definicdo do posicionamento € a paginagio da parede. Nesta etapa é
definida cada fiada de blocos da parede, compatibilizando blocos de dimenstes diferentes e

provendo-os de ligacBes adequadas.

Assim, foram contratados projetos de execugfio especificos para todas as paredes da casa,

que compdem o projeto de alvenaria:
— Projeto de primeira fiada do pavimento térreo;
— Projeto de graute ¢ armadura do pavimento térreo;
— Projeto de segunda fiada do pavimento térreo;
— Projeto de paginagfo das paredes do pavimento térreo;
— Projeto de primeira fiada do pavimento superior;
— Projeto de graute e armadura do pavimento superior;
— Projeto de segunda fiada do pavimento superior;

— Projeto de paginagédo das paredes do pavimento superior.

147



ﬁ)nﬁ\ U soe ! [l i Par i [
2 449
T n = = wim | 3 ey
. 4 48 4 51 pa8y B L]
20om i I | 1 mF e 5
e e [ Par3 " g 8
- i = - —-
52 = 1
£ Par 2 o - : H
T = Tu 2 -
E 4 b : = _$.mg_
— =~ — o =
H- £
© o — - b=
— 1] —
fd = [
1 7 [\ #
28 [ 8
b e 4 LU
@© = (=11 m oot
s (] r 5§ DH s
o L <l i ™
sl = o a’ M
- 9 o
Ly - { _$gsm_ L
{1 -+
. - - -
[ 4 - =
Pt = -
L ] [ -
Forace ndo Parate réc =
—t— sstrutural estuwrsl Y -, -
- — <
et — B =
]
= ® 151 . | Par 6 3= |
TR ! 4 i3 =
X T 7  mawan e AR TR #=% Wa% S5 WER Wem =
b | el bl | ; | | 5 |4
- T11 T T T 1
b 5 .
H- Ll 4
- ¥ -
H =
g — o P
1 = - b
= E @ L
P - _$_m_ & .QﬁZD_ g
o L b =
—
t =
H -
I Par 7 ™
X | WM NN NER MR MER MW WEN =
e & e | |
200m pog5 LLE 0=
L2023 8237 ]|
rr 1

Figura 48.  Detalhe do projeto de primeira fiada do pavimento térreo

Dentre as principais vantagens do sistema de alvenaria estrutural estd o menor custo da
estrutura e de mio de obra e a maior velocidade de execugdo. No caso do Villa do Sol, por se
tratar de um empreendimento em que as unidades sfo idénticas (exceto poucos casos em que
o desnivel entre lotes € mais acentuado ou quando a casa € isolada), existe um alto indice de
repeticdo e estes projetos se mostraram de grande valia, tanto para a produgdo como para o
planejamento. Os projetos detalthados de todas as etapas de execugéio das paredes forneceram
subsidios para que eventuais problemas fossem solucionados ainda na etapa de projetos,

diminuindo custos com solugdes emergenciais e garantindo melhor qualidade nos servigos.
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Apesar das casas serem geminadas, a divisa entre as casas foi projetada com paredes
duplas e com espagamento de dois centimetros (vide Figura 49), que confere um excelente
conforto actstico. Outro aspecto que pode ser observado € a identificaclio de cada uma das
paredes (Par. 1, Par. 2, Par. 3 e assim sucessivamente), sendo que cada uma delas tem no

projeto de paginag@o o detalhamento executivo.
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Figura 49. Detalhe de paginacfio da parede 1 do térreo

Nota-se na Figura 50 que no projeto de paginacéio estd detalhado a relacdio dos materiais

{quantitativo de blocos e ago) bem como a posi¢éo dos refor¢os com armadura e graute.

Outro aspecto positivo levantado pela construtora fot a maior confiabilidade nos
levantamentos de custos de execu¢fio, em especial com relagdo aos materiais, que podem ser
quantificados com melhor exatiddo a partir do projeto de paginag#io. Os projetos de primeira e
segunda fiada, junto com o de paginacéio contribuiram para um menor desperdicio de material
¢ menor movimentagfo de material na obra (a quantidade necessaria de blocos para cada area

é melhor quantificada e transportada para o local de execugéo).
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Na etapa de projeto do empreendimento, em especifico das unidades habitacionais, a
primeira etapa foi a modulagio dos ambientes internos. Desde o projeto arquiteténico, as
dimensdes dos ambientes foram definidas em funcio das dimensdes dos blocos, evitando a
necessidade de corte ou quebra de blocos para obtengfio de “peca de ajuste”. Quando foi
necessério pega de ajuste, atentou-se quanto as dimensdes de blocos disponiveis no mercado

(blocos especiais) com o objetivo de ndio comprometer a capacidade estrutural do sistema.

Para as vergas em portas ¢ janelas e contra-vergas em janelas, utilizou-se blocos do tipo
canaleta preenchidos com concreto armado. A utilizagfio dos blocos do tipo canaleta nas
vergas e contra-vergas, que atuam como reforgo estrutural nas aberturas da alvenaria
apresenta maior velocidade de produg8o por eliminar a necessidade de forma para o concreto
e por isso pode ser executada pelo proprio pedreiro que executa a parede. Observou-se nas
unidades entregues que esta solugiio de reforgo com blocos canaleta preenchidos com
concreto apresenta um bom desempenho, pois ndo foram encontradas fissuras nas alvenarias

(patologia comum em vios de portas ¢ janelas).

Outro fator positivo proporcionado pelo sistema de alvenaria estrutural estd a qualidade
final da parede do ponto de vista de vedagHo. Os blocos utilizados foram blocos de concreto
de 4,5 MPa na primeira etapa do empreendimento ¢ na segunda etapa foram utilizados blocos
cerdmicos de igual resisténcia. Dada a fungfio estrutural destes blocos, o controle de produgio
dos mesmos (tanto no de concreto quanto nos cerdmicos) € mais rigoroso, sendo assim, os
blocos tém dimensdes mais uniformes do que blocos exclusivamente de veda¢fo (maior
controle tecnoldgico na produgdo), o que proporciona uma melhor qualidade da parede final.
Aliado a um controle também rigoroso que se deve ter na execucfo das paredes estruturais, 0s
alinhamentos e prumos das paredes resultam em espessuras de revestimentos reduzidas, o que

garante economia de materiais ¢ reduz-se o risco de patologias.

A substituigdo dos blocos estruturais de concreto na primeira etapa por cerdmicos na
segunda etapa foi motivada pelo menor custo apresentado na época de execugdo da segunda
etapa. A disponibilidade dos blocos cerdmicos € restrita a resisténcias menores (até 6 MPa)
quando comparado aos de concreto, que chegam a 16 MPa. No entanto, a restri¢do para este
tipo de bloco esta em edificios com mais de cinco pavimentos e a alteragio do bloco ndo

implicou em restri¢io para o caso do empreendimento.
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Apesar de ndo existir uma norma nacional especifica para alvenaria estrutural com blocos
cerdmicos, sua utilizagio é bastante difundida e ha muitas pesquisas que tratam o assunto.
Vale citar o documento elaborado pelo Prof. Fernando Henrique Sabbatini (2003), por
solicitagfio da Caixa Econdmica Federal que da diretrizes para projeto, execugéio e controle de

alvenaria estrutural, inclusive com blocos cerdmicos.

Para um bom projeto de alvenaria, além da elaboracio de todos os projetos de execugio e
paginagio das paredes, a compatibilizagio com outros subsistemas ¢ determinante para um
bom aproveitamento do potencial de racionalizagfo do sistema alvenaria estrutural. Néo ha
referéncia nos projetos de alvenaria, da posi¢do das instalagdes hidrdulicas e elétricas nos
blocos. Este é um recurso que quando utilizado, permite que na execucéo da alvenaria os
blocos ja estejam com caixas elétricas e furos para as instalagdes, que podem ser preparados

antes do assentamento, evitando cortes na parede ja executada.

Outro aspecto do projeto que pode ser melhorado € a identificagdo dos blocos com
dimensdes especiais, que quando methor evidenciado, facilita as etapas de execugdo da
parede. O detalhamento da furagfio dos blocos é pouco clara e suas dimensGes reduzidas

dificultam a diferenciagfio dos blocos no projeto.

Foram utilizadas vigotas trelicadas pré-fabricadas nas lajes, que ¢ uma solugdo que reduz
a necessidade de formas, trazendo grande agilidade na produgéo. Esta & uma solugio muito
recomendada para casas devido ao elevado custo do sistema de formas e ao baixo potencial de

reaproveitamento de formas em projetos residenciais (pouca repetigio).
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No entanto, no caso do Residencial Villa do Sol, por se tratar de residéncias com projetos
iguais, a utilizagdo de lajes convencionais moldadas ir loco, poderia trazer vantagens. Com
uma programacdo de execugfio bem planejada, a concretagem das lajes de varias casas em um
Unico dia e o reaproveitamento das formas para outra etapa de concretagem, poderia tornar-se
uma solugfio com maior produtividade e mais econdmica. Com essa solugfio, a viga V2 da
Figura 50, projetada devido aos comprimentos limitados das vigotas treligadas, poderia ser

eliminada.

8.5. HIDRAULICA

Na elaboragfio de um projeto de hidraulica séio necessérias algumas informagdes iniciais
como previsdo de demanda, area e nimero de pavimentos, croqui do terreno com dados
preliminares de niveis, planta de situagfio (mostra onde o terreno da construgfio esta situado no
quarteirdo e pontos do sistema municipal de abastecimento de agua, rede de esgotos e rede
pluvial), etc. Com estes dados iniciais ¢ possivel obter um pré-dimensionamento do projeto,
de modo a permitir a definicdo dos espagos necessarios para as instalages hidraulicas nos

ambientes.

Os proximos passos para a concepgdo do projeto hidraulico sdo o estudo preliminar, o
anteprojeto, projeto legal, projeto basico e projeto executivo, onde nesta etapa ja estéo

definidos os pardmetros (detalhes) a serem utilizados,
Um breve resumo das etapas de elaboragiio de um projeto hidraulico envolve:
— Concepglo e tragado;
— Dimensionamento dos elementos do sistema;
— Elaboragéo do projeto de producéo;
— Preparagiio dos memoriais descritivos e de célculo;
— Preparagéio de especificagfes técnicas;

— Relagdo de materiais € componentes;
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— Orcamento;
— Elaboragfo do projeto “as built”.

Com o projeto final em méos este devera conter os sistemas de distribui¢do de 4gua fria,

de agua quente e o sistema de coleta de aguas pluviais € esgotos.

Um aspecto relevante no projeto hidraulico do Residencial Villa do Sol € a forte interagéo
com a alvenaria estrutural e a utilizagio de shaft (espago reservado para a passagem
concentrada das tubulagdes entre pavimentos), Os caminhamentos verticais ocorrem no shaft
e nos furos dos blocos e os caminhamentos horizontais ocorrem em sua maioria nos forros

falsos. Os shafis servem também para facilitar a manutenco e inspecéo das tubulagtes.

Devido a utilizagio de alvenaria estrutural, as paredes das casas ndo podem sofrer grandes
maodificagBes (quebras e cortes) apds o inicio das obras, levando a um menor desperdicio de
material. Isso acarreta em uma preocupagdo inicial relativamente grande em relagio a

adequacfo do projeto hidraulico, pois possiveis patologias devem ser evitadas.

Um dos aspectos citados na pesquisa realizada com os moradores do Residencial Villa do
Sol foi em relag8o aos problemas de infiltragdo, descascamento de pintura e mofos, causados
por problemas hidréulicos. Isso acaba levando a uma diminuicio no indice de satisfacéio dos

clientes e conseqiientemente afetando o empreendimento como um todo.

Para sanar possiveis problemas deve-se ter um projeto detalhado onde este deve
especificar os materiais a serem utilizados, detalhar o método construtivo ¢ compatibilizar os
diversos sistemas existentes, minimizando interferéncias construtivas como, por exemplo,

através da utilizacio de shafls.

Os projetos de hidraulica das residéncias do Residencial Villa do Sol ndo séo divididos
por sistemas, mas existe em um Wnico projeto os sistemas de agua fria, 4gua quente, 4gua
pluvial, esgoto e gas de cozinha. Além dos desenhos em planta, ha também vistas isométricas
e alguns cortes como: esquemas genéricos de ligagbes de aparelhos sanitdrios, instalagdo da

caixa d’agua e caixas de passagem.

A disposi¢do em um unico projeto de todos os sistemas hidraulicos, com detalhes
arquitetdnicos algumas vezes excessivos como moveis e equipamentos, dificulta a

visualizagdo de sistemas especificos.
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Figura 51,  Excesso de informagio em um nico projeto dificulta visualizacio (ampliade no Anexo 06)

8.5.1. DISTRIBUICAO DE AGUA FRIA

O dimensionamento de uma rede de distribuigéio de agua fria requer primeiramente que
seja definido para a mesma um tragado em que se minimizem os efeitos de perdas de carga no
interior dos tubos. Para que isso acontega o projetista deve seguir os critérios estabelecidos
pela norma NBR5626/98. Este dimensionamento pode ser muito subjetivo devido as muitas
possibilidades de tragado, didmetros e diferentes tipos de tubulaggo. O intuito de se minimizar
perdas € obter uma rede com custo minimo e assim, reduzir o custo global da obra como um

todo.

O dimensionamento dos didmetros dos tubos € feito a partir do estabelecimento da vazio
de projeto para cada sub-ramal e ramal da rede de distribuigio de 4gua fria. Utiliza-se para tal,
o método da Raiz Quadrada, recomendado pela ABNT. Os pesos relativos sio estabelecidos
empiricamente em fungfio da vazio de projeto de cada pe¢a de utilizagéo. O somatério total
dos pesos é convertido na demanda simultinea total do grupo de pegas de utilizagdo
considerado, que é expressa como uma estimativa da vazdo a ser usada no dimensionamento
da tubulagdo. Considerando-se os limites de vazdo e velocidade da 4gua no interior da
tubulagfio, serd feito o dimensionamento da mesma para cada trecho da rede com o didmetro

minimo para atender a vazdo calculada.
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Definido o seu tragado e estabelecidos os didmetros dos trechos da rede é feita a
verificagdo das pressdes nos diversos pontos de utilizagfo, a fim de que seja observado se
estes requisitos de pressfio minima foram atendidos. Apds o dimensionamento da rede de
distribuicio de dgua fria, a mesma ¢ submetida ao processo de otimizagfo, para que, ao final,

se possa apresentar a solugio de menor custo.

O processo de otimizagio de uma rede de distribuiciio de agua fria consiste no
dimensionamento econdmico da mesma, através da aplicagio de um dos métodos de
otimizagéo existentes (programagio linear, ndo-linear e dindmica). A busca da melhor solugéo
se baseia no menor caminhamento da tubulagiio com o atendimento das pressdes minimas de

cada aparelho sanitério.

Analisando o projeto do Villa do Sol verifica-se que os didmetros das tubulages, suas
conexdes e seu tracado estdio otimizados, ou seja, na concepcio do projeto houve uma
preocupagio com a redugfio de custos e eficiéncia do sistema através de caminhamentos

curtos e didmetros minimos para as vazdes previstas.

8.5.2. DISTRIBUICAO DE AGUA QUENTE

No dimensionamento do sistema de agua quente sdo levados em conta os mesmos
aspectos do sistema de dgua fria, para obter a minimizagdo de perdas, pela otimizag¢do da
tubulagfio, das ligagdes € etc. As tubulagdes de 4gua quente deverfio resistir a temperaturas da
ordem de 70 a 80 graus, ¢ deverdo ter didmetro interno calculado em fungdio da vazéio
necessaria, que depende da pressido da agua. Para evitar perdas de calor na 4gua aquecida
durante a distribuiciio, os tubos de 4gua quente deverdo estar envolvidos por isolantes
térmicos; 13 de vidro, ou 13 de rocha, argamassa com aditivos para isolamento térmico ou

produtos similares.

A otimizagdo do sistema abrange um menor custo global da obra, com a utilizagéio de um

tragado “6timo” e uma possivel melhoria na disposi¢do ¢ utilizacdo das placas coletoras.
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Em relagdo ao tragado foi verificado que este também estd dentro das expectativas de
custo, havendo uma preocupagfo na sua concepgio em relagfo a otimizagfo. J4 no caso das
placas coletoras ha a possibilidade de utilizacio de um método para otimizar o sistema de
aquecimento de dgua. E utilizado um programa que dimensiona alguns parimetros de projeto
(inclinacdio e area da placa coletora) que resulta em um maior beneficio econdmico para o

consumidor final.

Esta otimizagéo resulta no minimo custo ao longo da vida 1til do equipamento. Este custo
engloba gastos com a instalagdo, manutengdo € usc de energia auxiliar. O procedimento
computacional utilizado pelo programa leva em conta caracteristicas de projeto como
condi¢des climéticas locais, orientagdo da placa coletora e a temperatura desejada para o

armazenamento da agua quente.

No entanto, como sistema de aquecimento de agua ndo faz parte do escopo da construtora,
seu dimensionamento serd de responsabilidade do proprietario da residéncia. Conforme ja
abordado anteriormente, a construtora alterou a posi¢do da caixa d’agua para reservar um

espaco suficiente para a instalagio de um reservatorio de agua quente.

8.5.3. SISTEMA DE COLETA DE ESGOTO

Os sistemas de coleta de esgoto séo especificos para cada tipo de efluente, sendo que para
os imdveis residenciais o efluente é o esgoto sanitario ou esgoto doméstico, proveniente de
agua utilizada pelo ser humano para suas diversas necessidades de higiene e alimentag&o.
Cada ponto de consumo de 4gua devers ter um ponto de ralo, que captard a agua utilizada,

tecnicamente chamada de dgua servida.

No projeto ha o dimensionamento das tubula¢bes de esgoto primario, secundario e os de

ventilagdo.

O dimensionamento dos componentes do sistema segue a norma NBR 8160/99, onde esta
estabelece critérios de projeto ¢ execucdio a fim de possibilitar o rapido escoamento ¢ facilitar
a manutengéio, impedir os gases provenientes do interior do sistema predial de esgoto sanitério

e evitar a contaminagdo da dgua potavel.
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O esgoto doméstico ¢ coletado por redes de tubulagio sem presséo, ou seja, o esgoto flui
por gravidade e o tubo nunca esta totalmente cheio. Por isto, ndo se pode ter tubos de esgoto
nivelado, sempre deverdio ter um "caimento”, ou seja, uma inclinagio. O minimo
recomendado € de 1%. Para evitar entupimento, quanto maior o caimento melhor a eficiéncia,

sendo que o usual é 2%.

As tubulagdes podem ser dimensionadas através do método hidraulico ou pelo método das

unidades de Hunter de contribui¢io (UHC).

. Didmetro
hulg O nominal minimo
Aparelho sanitario Unidades Hunter
e do ramal de
de Contribuigao
descarga (mm)

Bacia Sanitdria 6 100

Banheira de Residéncia 2 40

Bebedouro 0,5 40

Bidé 1 40

i de Residéncia 2 40
Chuveiro :

Colétivo 4 40

Lavatério de Residéncia 1 40

de Uso Geral 2 40

Vélvula de Descarga 6 75

MictsHo Caixa de Descarg? : 5 50

Descarga Autoritica 2 40

de Calha 2 50

Pia de Cozinha Residencial 3 50

Pia de Cozinha Industrial Preparagdo 3 20

Lavagem de Panelas 4 50

Tanque de Lavar Roupas 3 40

Maquina de Lavar Lougas 2 50

Mdquina de Lavar Roupas 3 50

Tabela 38. Tabela que relaciona UHC e didmetro nominal dos ramais de descarga
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O projeto hidraulico apresenta os seguintes dados de sua instalagfio de coleta de esgoto:

— Caminhamento da tubulagfo e seus caimentos (inclinagéo);

— Diametro de cada trecho da tubulagio;

— Instalagfio de caixas de passagem para inspegéo € limpeza;

— Especificagio dos materiais a serem utilizados - por exemplo: se tubo de PVC, Ferro

Fundido, Tubos de Barro (manilha);

Local de despejo: rede piblica, fossa séptica, etc.

Em relagdo ao sistema utilizado no Villa do Sol, observa-se que as tubulagdes de esgoto

obedecem aos requisitos estabelecidos pela norma, sendo utilizados sifoes para evitar a

entrada de gases nas areas de utilizaglio, caixa de inspecfio para manutengfio e didmetros

adequados para um rapido escoamento. O despejo do esgoto ¢ realizado na rede publica de

coleta de esgoto em substitui¢do a estagio de tratamento de esgotos originalmente projetada.

CETALHE

S/ ESCAaLA

- .

CEMERCC DA CA YA DE IMEZPECAQ
“HREA FEMLATEL ~
) ) . i
==
IH
CANALETA
e RETD
OF AL

Figura 52.  Detalhe da caixa de inspegfio do sistema de coleta de esgoto
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Figura 53. Detalhe genérico das instalacies do Iavatdrio

8.5.4. SISTEMA DE COLETA DE AGUAS PLUVIAIS

Um sistema de aguas pluviais deve seguir certos requisitos da norma NBR10844/89 onde
¢ determinado que os condutores de dgua pluvial ndo podem ser usados para receber efluentes
de esgotos sanitirios ou como tubos de ventilagio da instalagio de esgotos sanitdrios, as
superficies horizontais de lajes devem ter uma declividade minima de 0,5% que garanta o
escoamento das dguas pluviais até os pontos de drenagem previstos, o didmetro interno
minimo dos condutores verticais de se¢io circular € 75mm ¢ os condutores horizontais devem

ser projetados, sempre que possivel, com declividade uniforme com valor minimo de 0,5%.
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O projeto de aguas pluviais deve ser dimensionado para atuar em conjunto com 0s outros
sistemas (arquitetnico, estrutural e hidriulico) e este deve encaminhar a agua proveniente da
chuva até a via pablica, atuando independentemente em relagdo ao sistema de coleta de
esgotos. Essa independéncia dos sisternas de coleta de esgoto e de coleta de dguas pluviais se
deve a possibilidade de exalagio de mau cheiro proveniente dos ralos, devido a ndo utilizagio
de siffio e um aumento na vazdo de despejo nos sistemas de esgotos que ndo foram

dimensionados para tal intuito.

Para as casas do condominio, devido a simplicidade arquitetdnica, nfo foram necessérios
tracados extensos. Como as areas de quintal e as laterais das casas sdo permedveis, com
jardins e gramados, existem apenas trés pontos de captagdo de 4gua pluvial em cada
residéncia: no terrago do segundo pavimento, na area de servigo descoberta ¢ na saida da
cozinha para o quintal, além de uma caixa de passagem com grelha no ponto de ligagio com o
ramal da lateral do terreno. A solugiio adotada estd adequada e devido a simplicidade do
projeto, uma eventual alternativa de tragado mais otimizado n#o influenciaria de forma

significativa no custo total da obra.

Outro fator que contribuiu para a simplicidade do tragado ¢ a néo existéncia de calhas
coletoras no telhado, que ¢ formado por duas 4guas com quedas para frente e para o fundo do

terreno.

Apesar da declividade do terreno original do Residencial Villa do Sol, o trabalho
terraplenagem deixou os lotes das casas com uma declividade suave em direcéo a rua, o que
permitiu o escoamento das dguas pluviais por gravidade até a sarjeta. Portanto as dguas
pluviais sdo encaminhadas por gravidade a sarjeta, de onde escoa até as galerias de agua

pluvial do condominio,
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Figura 54, Projeto do sistema de coleta de dguas pluviais
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8.6. ELETRICA

A instalagfo elétrica residencial é mais um dos sistemas a ser estudado na implantacfio de
um empreendimento. Apesar de corresponder por uma pequena parcela do custo de uma casa,
a sua concep¢dio é considerada de complexa andlise em relagfio aos outros sistemas

envolvidos.

O primeiro passo para iniciar o estudo das instalagdes elétricas € a concepgdio do projeto.
A vpartir de recomendagdes da norma NBRS5410 ¢ do Livro de Instrugdes Gerais da

Eletropaulo, as seguintes etapas sdo propostas para auxiliar a sua elaboragéo.

8.6.1. RECOMENDACOES PARA CONCEPACAO

I) Determinar o nimero de circuitos elétricos, tipo de protecio e dimensionamento
dos circuitos

A partir do projeto arquitetdnico é necessario classificar os circuitos necessérios para cada
caracteristica. Assim, elementos de poténcia mais alta sfo classificados em circuitos

diferentes e sua protecdo diferencial residual também ¢ diferente.

Em geral, distribui-se um subcircuito para cada comodo, com disjuntores acoplados a um

conjunto deles. Tomadas em &rea externa também séio de circuitos distintos dos internos.

Elementos que demandam maior poténcia, como chuveiros € maquinas de lavar roupa,
necessitam de circuitos independentes com disjuntores de maior capacidade de carga. Estes

circuitos serdo dimensionados levando-se em consideragfio somente estes elementos.

A NBR 5410 sugere ainda a utilizagio de protegdo diferencial residual de alta
sensibilidade em circuitos como os de areas molhadas, areas externas, banheiras € tomadas

internas que alimentam equipamentos em uso em areas externas.

O dimensionamento dos circuitos ¢ feito levando-se em consideragfo 5 critérios: corrente
de projeto, queda de tensfio, aquecimento de condutores, sobrecargas ¢ correntes de curto-

circuito. A partir destes critérios, sdo definidas as se¢des dos fios condutores (bitola).

A seguir, ¢ apresentada uma tabela de segtes minimas recomendadas pela NBR 5410 para

fios fase:
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—— . Sec¢do minima do
i lizagao d t
Tipo de Instalagdo Utiliza¢do do circuito condutor {mm?)
Circuitos de iluminagdo 1,5
T Cabos isolados Circuitos de forca 2,5
e S Circuitos de sinalizagdo e controle 0,5
em geral r
Circuitos de forga 10
Condutores nus ——— ——
Circuitos de sinalizagdo e controle 4
Aparelhos especificos Norma do aparelho
LigagGes flexiveis com cabos Outras aplicacbes 0,75
isolados Circuitos  extra-baixa tensdo para e
aplicagbes especiais i

Tabela 39. Secifio minima dos condutores fase de uma instalagiio

Segundo essas recomendagdes ¢ possivel entdo dimensionar os fios condutores de

cada circuito.

II) Elaborar o tragado geométrico da tubulacio (eletrodutos)

O layout preferencial da instalagfio elétrica deve apresentar o quadro de cargas em local de
fAcil acesso e proximo ao medidor. Além disso, € necessério fazer a previsiio das ligagdes dos

interruptores e das tomadas ao ponto de luz de cada ambiente.

111§) Representar os fios que passam dentro de cada eletroduto

Para facilitar a execugio do projeto, recomenda-se que seja feita a representagfio dos fios
que passam dentro de cada eletroduto. A representagfo dos fios, se bem detalhada, auxilia na

fase de quantificago e orcamento dos materiais.

IV)Identificar a quais circuitos pertencem

Recomenda-se instalar até 6 ou 7 condutores por eletroduto, para facilitar a enfiagfio e a

retirada deles.
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Y) Dimensionamento dos eletrodutos

Os eletrodutos sdo dimensionados em fun¢do da soma das areas dos fios que passam por

dentro deste. A somatoria da drea néo deve ser superior a 40% da drea do eletroduto.

A seguir, ¢é apresentada uma tabela de condutores da Pirelli, retirada do site do

departamento de construgéio civil da Escola Politécnica em [5/09/2008:

Segio Nominal {(mm?) | Fio Pirastic | Cabo Pirastic | Cabo Pirastic Flex
1,5 6,2 7.1 7.5
2,5 91 10,8 10,8

4 11,9 13,5 13,9
6 15,2 16,6 20,4
10 24,6 27,3 34,2
16 33,2 27,4 47,8
25 - 56,7 -
35 - 70,9 -
50 - 104 -
70 . 133 -
95 - 177 -

Tabela 40.  Area externa de fios e cabos comereciais

8.6.2. ANALISE DO PROJETO

A avaliagdo do projeto € feita tomando-se como base os valores de secbes de fios

condutores ¢ eletrodutos recomendados pelos métodos da NBR5410.

A seguir, ¢ apresentada a planta de um cdmodo com o layour da sua instalagiio elétrica e

sua verificacdo de secles de fios e eletrodutos:
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Figura 55. Projeto elétrico

A partir do projeto elétrico, € possivel perceber que os subcircuitos dos cémodos sdo
distintos. Os fios condutores de tomadas ¢ luzes tém &area de 2,5 mm? e 1,5 mm?

respectivamente. Cada eletroduto de 1” tem 3 fios condutores (2 neutros e 1 fase) de 10 mm?

cada.

Como € possfvel notar, os eletrodutos responsaveis pela alimentagfio dos pontos de luz sdo

de 17 de difmetro (507 mm?) enquanto que os eletrodutos ndo cotados sdo de ¥4 (285 mm?).

Como a area ocupada maxima permitida ao eletroduto de 1” € de 203 mm? e ao eletroduto
de % ¢ de 114 mm?, os didmetros dos eletrodutos estfo coerentes com a recomendagio dos
40% de 4rea e os fios condutores respeitam o minimo recomendado pela norma, segundo a

Tabela 41.
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A seguir, a tabela de dimensionamento dos fios condutores ¢ protegio dos elementos

elétricos, separados em dois quadros de cargas:

Descricio | Demanda Tensdo Fase Neutro Terra Protecdo Fase A | FaseB
(v) (mm?) | (mm?) | (mm?) (A)
fluminagdo 1501 127 15 1,5 i6 1501 -

Tomadas 1300 127 2,5 2,5 2,5 16 - 1300
Chuveiro 6000 220 6 2,5 30 3000 3000
Chuveiro 6000 220 6 2,5 30 3000 3000

Boiler 3500 220 4 2,5 20 1750 1750

Reserva 1200 220 2,5 2,5 2,5 16 600 600

SOMA 15501 220 16 16 16 63 9851 9650

70007 0007700070707
T 000000000002
Huminac¢io 1605 127 1,5 1,5 16 1605 -

Tomadas 1400 127 2,5 25 2,5 16 - 1400

Geladeira 750 220 2,5 2,5 2,5 16 375 375
M.L.L 4400 220 4 2,5 20 2200 2200

Tom.

Cozinha 900 220 2,5 2,5 2,5 16 450 450
Microondas 1300 220 25 2,5 2,5 16 650 650
Lava roupa 3500 220 4 4 2,5 20 1750 1750

Reserva 1200 220 2,5 2,5 2,5 16 600 600

SOMA 15055 220 16 16 16 63 7630 7425

Tabela 41, Composi¢iio dos circuitos

O dimensionamento ¢ feito em funcfo da poténcia demandada por cada elemento da
instalagdo. Assim, foram dimensionados os fios condutores e a protecdo do sistema e do
quadro de cargas. Todos os valores adotados estio de acordo com as recomendacgdes da

norma.
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Dada a recomendacfio da norma, foi feita a representagéo dos fios que passam por cada

eletroduto. Como exemplo, € dado o esquema unifilar do quadro de cargas do térreo:

1A ;
30 1,5mm N
I 10mm® s o — N\
Lir 20A R \
P 43 4 mm 2,5mm
s = BOILER
| L T
16A
40 2 2
e N Laph TOMADAS
b ﬂ A CHUVEIRO
acterTigmn? §oq| CRAIATPOM axteeTrsmm? s ¥
L2 A 6,0mm2 2,5“]“]:I
sy T CHUVEIRD
164, 2z 2
b, 2,5mm 2.5mm
ops Ao HHF T RESERVA

Figura 56. Esquema unifilar do QGO01

A representacdo € feita por circuitos e pelo eletroduto principal do QGO1. Também ¢
representada a composi¢fo de fios que passam por cada eletroduto, discriminados entre fio

fase, neutro e terra, cada um com a seciio e protecdo correspondente.

Contrariando a recomendac¢fo da norma, o layout do projeto de instalagfo foi feito com o
medidor distante do quadro de distribuigiio. Como é possivel ver abaixo (Figura 57), o
medidor encontra-se na drea externa da casa, enquanto que o quadro de distribuigio (Figura

58) esta na parte interna da casa.
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Figura 57. Medi¢do

Figura 58. Quadro de cargas
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8.6.3. MELHORIAS NA INSTALACAO

E possivel perceber que o dimensionamento da instalagio estd préximo ao minimo
exigido pela norma. Isto ocotre devido ao baixo nivel de solicitagdo do sistema. Assim,
diminuicfio de se¢Bes de fios condutores ¢ de eletrodutos ndo sdio estudados neste caso para

contribuir com a economia a partir dos materiais.

Algumas construtoras paulistas atualmente estudam formas de diminuir os comprimentos

necessarios de eletrodutos em suas instalagdes. O objeto de estudo € o layour da instalacéo.

Quando os circuitos dos pontos de luz sfo unidos, o comprimento total necessério dos
eletrodutos diminui. Entretanto, a quantidade de fios em um mesmo eletroduto aumenta.
Como o custo por metro do eletroduto € maior que o custo por metro do fio contudor, se
forem mantidas as recomendag¢Bes da norma ao alterar o layout da instalagfio, o potencial de

economia com qualidade € grande.

O projeto da instalagdo elétrica das casas do condominio ja apresenta esta configuracéo,
com dois lagos de circuitos englobando os pontos de luz. Mesmo sem estudo sobre economia

potencial, 0 layout adotado ja otimiza a economia proveniente da sua alteragdo.
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A exemplo disto, apresenta-se a planta superior de uma das casas:

Figura 59. Lagos

Como € possivel notar, ha dois lagos principais que ligam os pontos de luz, otimizando a
ligacdo de eletrodutos. O quadro de cargas localiza-se no centro da figura e deste originam-se

os dois lados dos circuitos dos pontos de luz.

Como esta era a Unica recomendagfo de estudo com relagéio ao /ayout, ndo ha mais

alternativas propostas para este tipo de racionalizagio.

Segundo o artigo “Choque de Economia” da edi¢éio n® 138 da Revista Téchne, € possivel
ainda gerar economias nas instalagSes elétricas mudando-se o foco do estudo do projeto
individual para o estudo da distribuigdo elétrica do condominio. Espera-se diminuir a

quantidade de cobre usado nas instala¢des para conseguir o impacto sobre 0s custos.

A principio, a primeira medida é conciliar o trabalho do projetista de elétrica com a
concepgiio do condominio, de modo a diminuit o caminhamento usado do poste da

concessionaria até os medidores.
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A segunda medida a ser tomada leva em consideragdo a se¢dio do fio utilizada na
distribui¢do interna. Ao invés de proporcionar a alimentagfio em tensdes 127V ¢ 220V, usa-se,
por exemplo, a tenso de 13.200V com os transformadores proximos aos medidores, internos

a0 condominio.

A partir do aumento da tenso de entrada com poténcia constante, por equilibrio de P=V.1,
haverd uma diminuigfo da corrente elétrica, que pré-determina o tamanho da seg¢éo necessaria
do fio de cobre. Assim, estimam os especialistas, para um condominio padréio de 3 torres ¢

1200 m?, € possivel diminuir o consumo de cobre de 10 toneladas para 5 toneladas.

No entanto, pelo Residencial Villa do Sol ter os pontos de consumos (as casas) dispersas

no terreno, a solugfo de

Apesar da potencial economia apresentada por esta proposta, o seu uso € ainda restrito
devido as condi¢des de algumas das concessiondrias, que limitam a alimentagfio para evitar
eventuais problemas com os transformadores. Cada concessiondria estipula o seu limite de
alimentagdo, como no caso da Elektro, que fornece o servico para a cidade de Limeira.
Segundo as normas da empresa, a tensdo limite € de 380V, que impossibilita ¢ uso deste

recurso.

8.6.4. CONSIDERACOES FINAIS

A anilise do projeto foi feita em relagio as recomendagSes da NBR5410 e as

caracteristicas da arquitetura da casa padréo.

O layout do projeto ndo seguiu todas as recomendagdes consideradas importantes para a

qualidade do produto. Por outro lado ndo apresenta falhas graves em sua concepg¢do.

O projeto da instalagdo elétrica utilizado no empreendimento respeita as recomendagdes
da norma quanto ao dimensionamento, como foi visto acima. Como se tratam de circuitos
com poucas cargas significativas, os valores minimos de secfio dos fios condutores foram

freqiientemente utilizados.

Quanto a racionalizacdo da instalagfo, nfio foi encontrada nenhuma solugio que

justificasse a alteragio do /ayout ou material utilizados. Por se tratar de um namero reduzido
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de casas, as alteragdes pouco significativas economicamente ndo so consideradas porque néo

trazem impactos significativos no custo final.

Quanto a racionalizagfo em relagdo ao condominio, as normas da Elektro ndo permitem a
alteracdo da tensdo de entrada a fim de diminuir a secéo do fio utilizado, o que torna a solugéo

impraticavel.

8.7. PAVIMENTACAOQ
8.7.1.  SONDAGEM

O perfil geolégico do terreno foi baseado nos servigos geotécnicos efetuados por JOTA
Laboratdrio de Solos e Materiais. As sondagens indicam que o perfil geoldgico € formado por
duas camadas distintas de materiais. A camada superficial constituida por areia fina e média
estd sobreposta a uma camada de argila siltosa. As camadas sdo consideradas homogéneas
entre si, apresentando as mesmas caracteristicas em toda extensdo do terreno. Parte do

pavimento foi construida sobte camada de areia fina e média, ¢ outra patte sobre argila siltosa.

Para pavimento externo construido sobre a camada de argila siltosa, ha pontos de
drenagem desta camada, além disso, para todo pavimento executado sobre esta, qualquer que
seja o indice de suporte apresentado, considerou-se que a sub-base devia ter 30 cm de
espessura, constituida de materiais com indice de suporte CBR minimo de 20% e expansio
maxima de 2%. A espessura de 30 cm para essa camada ¢ a minima possivel para que a

mesma tenha a eficécia compativel com o subleito argiloso.

Todos os servicos € materiais foram realizados de acordo com as especificagbes

construtivas preconizadas pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo abaixo descritas:
— PMSP/SP-IE-01/92 Servigos Preliminares para Pavimentagédo
~ PMSP/SP-IE-02/92 Preparo de Terreno de Fundacgio de Guias e Sarjetas
— PMSP/SP-IE-03/92 Assentamento de Guias
— PMSP/SP-IE-04/92 Execugfio de Sarjetas de Concreto
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— PMSP/SP-ESP-01/92 Preparo do Sub-leito

— PMSP/SP-IE-07/92 Sub-base do solo Selecionado

—  PMSP/SP-ESP-09/92 Imprimaciio Impermeabilizante Betuminosa

— PMSP/SP-ESP-09/92 Imprimag8io Ligante Betuminosa

— PMSP/SP-ESP-11/92 Revestimento de Concreto Asfaltico Usinado a Quente

— PMSP/SP-P-04/92  Pavimentos Articulados de Concreto substituida por sub-base de

solo aditivo, contida no documento técnico 1967 - caderno V, a reviséo em estudos
— PMSP/SP-ESP-02/92 Camadas de Refor¢o do Sub-ieito de solo Selecionado

— PMSP/SP-ESP-03/92 Camadas de Refor¢o do Sub-leito de solo brita de granulometria

descontinua.

— PMSP/SP-ESP-04/92 Sub-bases de Solo Lateritico-brita de Granulometria

descontinua.

— PMSP/SP-ESP-06/92 Sub-bases e Bases de Brita Graduada.

8.7.2. METODO DE DIMENSIONAMENTO

0O método de dimensiocnamento utilizado ¢ baseado no método adotado pelo D.N.E.R. para
pavimentos flexiveis, para carga méxima de 10t / eixo. As vias externas foram classificadas
de acordo com o tipo e volume de trafego previsto para as mesmas conforme Diretrizes para
Aprovagdo de Projetos de Pavimentagfio em Vias Puiblicas de Limeira. A espessura do
pavimento a ser construido sobre o sub-leito foi calculada em fungdo do CBR (California
Bearing Ratio) representativo das camadas quando compactado, obtido através do Ensaio
Normal de Compacta¢iio de Solos (NBR 7182).
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Os resultados do ensaio indicam material de sub-leito com CBR 20,4% em PS1 e 19,6 em
PS2. Para tais valores, adotou-se um CBR de projeto de 18,5%, considerando-se desvios

padrio em intervalo de confianga de 90%. Na pavimentagfo feita sobre areia fina, admite-se

CBR 8%.

Para dimensionamento admitiu-se que a profundidade minima do Nivel d’agna = 2,0 m
verificando-se ainda que nfo ocorra ascensfo capilar da 4gua e drenagem superficial

satisfatoria.

Obtem-se através do método DNER:

— CBR18,5%
Composigéo do Pavimento para Trafego Leve
Revestimento: CBUQ 3,5cm
Base: Brita Graduada 10,0 cm

CAPA DE ROLAMENTS [CBUQIFMXA *C" DNER — esp=3.0cm
PINTURA LIBANTE RR—1C — 1,2 lkraa/m2

PINTURA IMPERKEABILZANTE €/ CM—30 — 1,0 Kitros/m2

BASE DE BRITA CRADUADA FAXA “B™ DNER — asp=10/0cm

FREPARD DO SUB—LETS COMPARTADD CAOMPACTADD 100% DO PN

Composicio do Pavimento para Trafego Médio
Revestimento CBUQ 5,0cm
Base Brita Graduada 15,0 cm
Reforgo do Subleito Brita n2 04 2,0 cm {razdo: 30 I/m?)

CAPA DE ROLAMENTD [CBUG) FAIXA "C° DNER — esp=S§Gem
PINTURA LIGANTE RR-IC — 1,3 o /m2

PINTURA IMPERMEABILIZANTE Cf CM-30 — 1.0 Nroa/m2

BASE DE BRITA GRADUADA FAILA “B° DNER — ampmibom
REFCRZD D0 SUB—LEITO — BRITA N G4 — 30 Iftroam2

AREFAR] DD SUS=LEITO COMPASTADD COMPACTADQ 1DDX DO PN
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CBR 8,0%

Composi¢do do Pavimento para Trafego Leve

Revestimento CBUQ 3,0em
Base Brita Graduada 10,0 cm
SubBase Solo A24 30,0cm

CAPA DE ROLAMENTO (CHUGJFAIXA "CT DHER — pbpr=3,0om
PINTURA, LIGANTE RR=1€& = 1.2 INros/m2

PINTURA IMPERMEABILIZANTE C/ CM=30 — 1,0 Iitroa/m2

HASE DE BRITA GRADUADA FADGA, "B° DNER — amp=1[,0cm

SUB-BABE DE 3010 A24 — esp=3om

PREFARG DU S3B-LEITG COMPAGTADD CQMPACTADD 100% DO PN

Composico do Pavimento para Trafego Médio
Revestimento CBUQ 50cm
Base Brita Graduada 15,0cm
SubBase Solo A24 30,0cm

CiPA DE ROLAMENTG (CBUQ) FANA “C7 DMER ~ wep=5.0cm
PHTURA LIGANTE FR-1G — 1.Z litron/m2

FNTURA INPERMEABILIZANTE Cf CN—30 — 1,0 Ifrosy/ma

EASE [E BAITA GRAOUADA FANS “A° ONER — oaped S

SUB-BASE DL BCLO A24 = aepe3om

PREPARG DD SUB-EE1TQ OWPACTADD COUPAGTADD 100 DO AN
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8.7.3. CLASSIFICACAO VIARIA

A classificacfio viaria segundo Let Complementar n°® 212, de 9 de junho de 1999 Artigo 11
Paragrafo 3° : As vias do loteamento sero classificadas quanto ao tipo de trifego para efeito
de dimensionamento do pavimento, para um periodo de recorréncia de projetos de 10 anos. E
definido no item b: Trafego LEVE para as ruas de caracteristicas essencialmente residenciais,
para as quais ndo € absolutamente previsto o trifego de Onibus, podendo existir,
ocasionalmente, passagens de caminhdes ou 6nibus em niimero ndo superior & 50 (cinqiienta)
por dia, por faixa de trafego, caracterizado por nimero “N” tipico de 10° (dez elevado & quinta
poténcia) solicitagBes do eixo simples padriio 82 KN (oitenta e dois quilo newtons). Segundo
item c: Trafego MEDIO para as ruas ou avenidas, para as quais ¢ previsto o trifego de
caminh&es ou 6nibus em niimero de 50 (cinquenta) a 100 (cem) por dia, por faixa de trafego,
caracterizado por um namero “N” tipico de 10¢ (dez elevado & sexta poténcia) solicitagGes do

eixo simples padriio 82 KN (oitenta € dois quilo newtons).

No dimensionamento do projeto foi considerado trafego médio na via de acesso principal,
Rua Projetada 01, e trafego leve nas demais vias, Ruas Projetadas 02, 03 ¢ 04. A carga
méxima por eixo de projeto € de 10t, equivalentes a 100KN, excedendo o valor indicado pela
lei. A classificacfio correta das vias, no entanto, é a definida pelo item a. - Trafego MUITO
LEVE para as ruas de caracteristicas essencialmente residenciais, para as quais nfo ¢
necessariamente previsto o trafego de Onibus, podendo existir, ocasionalmente, passagens de
caminh&es em nimero nio superior a 3 (trés) por dia, por faixa de tréfego, caracterizado por
mimero “N” tipico de 10¢ (dez elevado & quarta poténcia) solicitagdes do eixo simples padrio

82 KN (oitenta e dois quilo newtons).

177



9. AVALIACAO GERAL

A elaboracfio de um empreendimento imobilidrio compreende um processo de estudo e
planejamento rigorosamente detalhados, desde a prospecgio da drea onde serd implantado o
negécio até a entrega da unidade ao cliente final. Para que os empreendimentos tenham o
sucesso esperado pela empresa, estes deverdio ser criteriosamente elaborados, por meio de
uma sistematizacio de todo o processo de investiga¢fo, concepgio, planejamento, avaliagio e

tomada de decisoes.

As etapas envolvidas na incorporagdio de um determinado empreendimento imobilidrio

podem ser assim agrupadas:

a) Prospeccio

Consiste no levantamento de possiveis terrenos para a realizagdo de empreendimentos. As
oportunidades podem ser ofertas de terrenos diretamente a incorporadora ou resultados de
pesquisas nas localidades definidas como de interesse de atuagfio da empresa. Em ambos os
casos, como parte do cadastramento das oportunidades de terrenos, sucede uma pesquisa
preliminar da 4rea, onde sdo analisados aspectos como: localizacfio, ocupagio, acessibilidade,
atividades e servigos urbanos disponiveis na regifio, nivel de renda caracteristico da regido,

tamanho do terreno, prego, zoneamento municipal e possiveis interferéncias.

b) Estudo de viabilidade

Nesta etapa é realizado o estudo de viabilidade de implantagéio imobilidria no terreno.
Respeitando as diretrizes de zoneamento do municipio ¢ realizado um estudo de massa da
area, onde é definido o padrio da residéncia adequado para implantar no local. Ao realizar

este estudo, obtém-se o niimero de residéncias que a drea comporta e verifica-se a viabilidade

do empreendimento.

Como parte do estudo de viabilidade do terreno, faz-se uma andlise da qualidade do
investimento que serd realizado, ou seja, uma andlise financeira inicial, levando-se em conta

os dados até entdo disponiveis.

A partir da tomada de decisdo pela realizagio do empreendimento, sustentada pelo estudo

de viabilidade do negocio, elabora-se uma proposta de aquisigfio ou permuta do terreno.
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¢} Anilise de Mercado

De posse do terreno, com os devidos estudos de massa e de viabilidade, & realizada entdio
uma pesquisa de mercado local, buscando visualizar a adequag&o do produto escolhido com a
demanda por aquele produto na regido. Assim, buscam-se subsidios para a defini¢do de
caracteristicas especificas que devem estar presentes no empreendimento, onde se tem
aumentada a chance de sucesso do langamento através do atendimento das necessidades e

tendéncias da populagéo local.

Admite-se aqui que a incorporadora tem conhecimento da regifio de atuagéio e do mercado
local, que orientaram na prospecgio ¢ aquisi¢éio do terreno. Caso contrario, faz-se necessaria
uma pesquisa de mercado na regido de atuag@io da empresa que fornega suporte a definigéo de

localidades de interesse para a implantacéio de empreendimentos.

d) Desenvolvimento de Produto

Através dos resultados da pesquisa de mercado ¢ determinado o tipo de produto que
devera ser langado, com 0 maior nimero possivel de peculiaridades que o mercado local
exige. Nesta fase sfo definidos aspectos como: tamanho da unidade, area de lazer, numero de

vagas de garagens, aspectos arquitetOnicos, dentre outros.

Ainda no desenvolvimento do produto, ¢ realizado um orgamento preliminar do
empreendimento, onde sdo levantados os diversos custos envolvidos na implantagfo. S#o
também estimadas as velocidades de vendas pretendidas e o fluxo de receitas estimado, que
compdem a analise financeira final do empreendimento, estabelecendo metas de custo, de

vendas e de rentabilidade.

Cabe nesta etapa o desenvolvimento dos projetos necessérios para a aprovagfio do

empreendimento junto aos orgéos locais.

e} Registros e Aprovacoes

Definido o produto e¢ de posse dos documentos e projetos necessarios para a
regulamentagdo € aprovagdio juntamente aos oOrgéos publicos, iniciam-se os processos de

aprovagdes, legalizagdes, regulamentagdes e registros.
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f) Projetos

Concluida a etapa de desenvolvimento do produto, inicia-se a elaboragio de todos os
projetos de execugfio do empreendimento. Além do detalhamento de todos os sistemas do
empreendimento, grande parte das atividades desta etapa estd na coordenacdo das diferentes
especialidades de projetos, com a compatibilizagdo dos sistemas na concepgio definida para o

produto.

Com a defini¢do do produto pautada na demanda do mercado local, a etapa de projetos € o
passo seguinte para garantir a satisfagdo dos clientes. E nesta etapa que o empreendimento
deverd ser previsto ao longo de todo o ciclo de produgdo, fornecendo subsidios para o

planejamento logistico e financeiro do periodo de obras.

g) Orcamento Executivo

Nesta fase sfo especificadas e consolidadas as verbas correspondentes para cada etapa da
implantagéo: langamento (despesas de marketing e corretagem), constru¢do ¢ pés-obra. O
orcamento executivo serd uma estimativa dos custos, que servirdo de base para um
planejamento financeiro do empreendimento, relacionando custeio, receita, investimento e
retorno. O grau de detalhamento dos projetos € a consideracéio de variaveis internas e externas
a empresa sfo determinantes para a qualidade do orcamento executivo e do planejamento

financeiro.

h) Estratégia de marketing

Anterior ao langamento é realizado um planejamento de marketing, onde sfo destacados o
foco de atuagiio de midia e o cliente potencial de compra. As diretrizes para a estratégia de
marketing sio a pesquisa de mercado e a velocidade de vendas pretendida para o

empreendimento.

1) Realizagéio do lancamento de vendas

A partir da contratagio de uma empresa que melhor atende a regifo e as caracteristicas do
empreendimento, o produto ¢ colocado a venda no mercado, podendo em decorréncia da
aceitagdo, ter as estratégias de marketing adequadas de forma conveniente. As vendas deverdo
ser confrontadas com a velocidade de vendas estimada na viabilidade do empreendimento,

para que agles sejam adotadas no caso de afastamento das expectativas de vendas.

180



i) Construciio

Ap6s um periodo de vendas pré-determinado pelo planejamento financeiro do
empreendimento, compatibilizando o custeio da produgiio com a capacidade financeira,

inicia-se a construgdo do empreendimento.

Na fase de construgdo deve ser acompanhados os indices de produgéio, de forma que os
custos permane¢am © mais proximo possivel do orcamento viabilizado para o
empreendimento. Além do acompanhamento dos indices de produgdo, o imprescindivel
acompanhamento e gestdo técnica dos processos construtivos garantirio a qualidade na

execugiio, com redugdo de custos com desperdicio, retrabalho e manutengio.

k) Entrega das unidades

As unidades s3o disponibilizadas aos compradores, juntamente com manuais técnicos e
documentagdo legal. Nesta etapa devera ser realizado um termo de entrega da unidade, onde
deverio ser anotadas eventuais falhas de execugfo apontadas pelo comprador, para a posterior

corregfio dos mesmos.

) Manutencio e pos-obra

A partir da entrega das unidades inicia-se o periodo de manutencéo, quando devera ser

previsto pessoal técnico e verba para manutengdes e intervengdes que se facam necessdrias.

A itemizagfio apresentada acima aborda, de forma simplificada, as etapas envolvidas na
realizagdo de um empreendimento imobilidrio. A partir dessa discretizagdo do ciclo de

implantag#io, busca-se avaliar o caso estudado neste trabalho.

hY

E importante ressaltar que estas etapas sdio referentes a elaboragdo de um inico
empreendimento e que, em um dado momento, devera ser confrontado com empreendimentos
alternativos para que se decida pela sua implantagéio. Temos, portanto, um processo decisorio,

onde se faz necessaria a definigdo criteriosa de condutas para a tomada de decisdes.

No caso do Residencial Villa do Sol, a prospec¢fio do terreno na cidade de Limeira
ocorreu devido a uma oferta realizada diretamente & Rio Verde Engenharia e Construcoes.
Como havia interesse por parte da empresa em atuar na incorporagio de empreendimentos

imobilidrios, iniciou-se a realizacdo de um estudo de viabilidade.
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Como a Rio Verde é uma empresa com origem em Limeira e por esta ja ter atuado na
construgio de edificios residenciais na cidade, o estudo de viabilidade foi realizado sem uma
pesquisa de mercado na regido do terreno ou no municipio. Portanto sem uma constatagéo real
do publico alvo para o qual seria desenvolvido o empreendimento, definiu-se a tipologia do
produto, com definigdes das caracteristicas fisicas do projeto (dimensdes, nivel de

acabamento, numero de unidades e layout).

Com uma avaliaciio superficial da viabilidade do empreendimento, decidiu-se por sua
realizacdio e consegilentemente pela aquisi¢do do terreno e o desenvolvimento do produto. O
desenvolvimento do empreendimento ocorreu mediante a contratagdo dos projetos
arquitetdnicos, que foi elaborado segundo o produto visualizado no estudo de viabilidade. As
caracteristicas do condominio e das residéncias seguiram a tendéncia dos condominios das

grandes cidades, que ficaram a critério de arquitetos da cidade de Campinas.

Juntamente com a fase de elaboraggio do produto, iniciou-se o processo de regularizagio
do empreendimento junto & Prefeitura ¢ ao GRAPROHAB, onde as exigéncias dessas

instituigdes foram contempladas no projeto de implantagédo que foi aprovado.

Uma vez concedida a aprovagio do empreendimento e sua regularizagdio, iniciou-se a
elabordgdio dos projetos executivos. A partir desta etapa, a experiéncia anterior da Rio Verde
como construtora pdde ser notada, pois verificou-se a importéncia dada a contratagiio de
projetos especificos. Como até entio a Rio Verde havia atuado apenas como contratada para a
execugiio de empreendimetitos, esta tinha conhecimento da importincia dos projetos com alto

grau de detalhamento para atingir uma boa qualidade na etapa de execug@o.

As etapas ligadas ao planejamento financeiro do empreendimento, desde o or¢amento
executivo e & programagio de desembolsos de custeio da implantacio, com as expectativas de
recebimentos das vendas das unidades, se deram de maneira pouco criteriosa. A inexperiéncia
da empresa na previsio financeira do empreendimento e o alto grau de empirismo na
estimativa de vendas, trouxeram como resultado um planejamento ficticio, que se mostrou

bastante distante com o inicio da implantagéo.
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Os orcamentos realizados dos custos da implantagio foram constantemente atualizados ao
longo da produgio, com iniimeras corregdes nas previsdes de custo de acordo com 0s custos
reais observados. A partir da segunda fase de implantagio do empreendimento, os or¢amentos
ja se encontravam com o grau de precisdo necessario para um planejamento financeiro
adequado, onde os custos haviam sido adequados a indices de produgfio e consumo de acordo

com as técnicas utilizadas em obra.

O planejamento das vendas e a definicdo das estratégias de marketing foram também
realizados sem uma pesquisa de mercado. Para essas atividades foram contratadas empresas
locais, com a realizacdo de propagandas e vendas sem um foco especifico na demanda local,

mas baseado no valor de venda planejado para os iméveis.

As etapas de execugfio do empreendimento ocorreram de maneira satisfat6ria, quando
desconsideradas as dificuldades financeiras que causaram a interrupgéo do ciclo programado.
Na primeira fase de execugdo foram detectadas algumas falhas, que foram corrigidas

juntamente com outras melhorias implementadas na execugéo da segunda fase.

Para a conclusdo do empreendimento tem-se o término da etapa de construgdo, a entrega
das unidades e o periodo de manutengfio poés-obra. A previsdo de verbas e intervengOes
necessarias no periodo pés-obra pode ser planejado em fungfio do desempenho das unidades
j4& entregues, com a detecgfo de patologias € acompanhamento dos custos envolvidos na

corregdo destas.

No caso em estudo foi observado que a empresa construtora e incorporadora possui
dominio com relago ao planejamento e execugiio da obra, contudo até mesmo pelo historico
de atuacfio da empresa em empreendimentos comerciais e industriais, observou-se uma

grande deficiéncia no planejamento da incorporagdo imobiliria.

Algumas das agdes adotadas a partir da segunda fase de implantagfio do empreendimento
sfio reflexo do reconhecimento, por parte da empresa, da importincia de um planejamento
estratégico. Dentre as agdes destacam-se a estruturagfio interna da empresa, o planejamento
financeiro do custeio da produgéo, a disponibilizacio de alternativas de financiamento das

habitagdes e a utilizagdo de pesquisas de mercado e de satisfagéo.
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ALENCAR (1993) propde diretrizes para uma organizagio empresarial no segmento de
empreendimentos residenciais que subsidiem a tomada de decisGes estratégicas na realizagéo
de empreendimentos imobilirios. A estruturagdo adequada da empresa, com a definigéo de
objetivos, metas organizacionais e sisteméticas de elaboragio de empreendimentos e
avaliagio das alternativas, fazem parte da elaboragdo de um sistema de planejamento

estratégico capaz de propiciar um ganho de qualidade na tomada de decisdes.

Segundo o autor, a elaboragdo de empreendimentos deve ser conduzida por meio de
diretrizes gerais de busca de alternativas, onde as alternativas de acfio sdo buscadas em um
campo reduzido de atuagio. Essas sio denominadas diretrizes estratégicas ¢ devem ser
formuladas a partir da definigio de objetivos e metas organizacionais, de acordo com
expectativas qualitativas de resultado que se deseja alcangar, do crescimento desejado para a
empresa e da flexibilidade dos investimentos. Com isso chega-se a mercados especificos de

atuacio, com a caracterizagdio de potenciais clientes e a pré-concepgdo de produtos.
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10. CONCLUSAO

Devido &s peculiaridades regionais e locais, que conferem uma singularidade aos produtos
do mercado imobiliario, além do grande volume de investimentos requeridos e do longo
periodo de implantag8io, ha a necessidade de um planejamento estratégico para empreender
neste setor. Desde a estruturacdio organizacional da empresa, pautada em uma missfo pré-
estabelecida e a fim de alcangar objetivos bem definidos, o planejamento estratégico deve
estender-se a todo o processo de concepgdio das alternativas de empreendimentos ¢ de

realizagdo do produto.

No estudo de caso aqui apresentado, uma empresa de tamanho médio, com importante
atuagdo na construgio de empreendimentos industriais e comerciais, precipita-se no
langamento de seu primeiro empreendimento imobilidrio de incorporagiio ptdpria. Foi
identificada uma deficiéncia nos critérios utilizados na concep¢do do produto e no
planejamento financeiro, causados por um alto grau de empirismo na previsio do desempenho
do empreendimento, especificamente na adequacdo do produto original as necessidades da

demanda local e conseqiientemente na velocidade de vendas.

Entende-se assim, que faltou estrutura organizacional da empresa na elaboragdo e
implantagdo do empreendimento. A deficiéncia na definicdo dos objetivos e metas da
empresa, juntamente com a falta de ecstruturaco das politicas e critérios para o
desenvolvimento e avaliagfo de futuros negécios, fizeram da atuagdo neste empreendimento

um grande aprendizado.

O reconhecimento da empresa nas deficiéncias acima apontadas se mostra pelas mudangas
de conduta que se verificou na segunda fase de implantagfio, bem como na plena abertura do

historico do empreendimento para a elaboragéo deste trabalho.

Contudo, o resultado qualitativo do empreendimento, que pode ser medido pelo resultado
da pesquisa de satisfagio e pelos indicadores financeiros aqui apresentados, foi satisfatorio,

superando expectativas iniciais de um possivel insucesso.
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O excelente desempenho da construg8io civil nacional observado nos Gltimos anos até o
final do ano de 2008, com grande abundincia de crédito para a produgéio e aquisi¢éio de
imdveis, destacadamente para o mercado habitacional, contribuiu para o surgimento de novas
empresas, como também fusdes, parcerias e diversificacio de investimentos para o mercado
imobiliario. A crise financeira mundial devera reduzir o atual ritmo de crescimento do setor,
exigindo das empresas atuantes um eficiente planejamento estratégico de suas agdes, seja na
elaboragdo de produtos para um mercado que se encontra em fase de reposicionamento;

quanto nas previsdes financeiras em um cendrio econdmico com varidveis externas de dificil

previsio.
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ANEXO 01 - Renda per Capita e Populacio dos Municipios

Col = Municizi Rend ita | Pogulaca

2 Barueri 87.338 250.385

2 S3o Caetano do Sul 59.596 144,692

g Cubat3o 45.120 117.540
4e Jundiai 29.541 344.116

e Americana 21,528 195.717

g Santos 20.954 427.096
72 Sumaré 20.863 220430

2 Cotia 19.840 171.395

2 Indaiatuba 19,407 171.128
102 Diadema 18.856 380.354
112 Pindamonhangaba 18.594 137.719
12¢ ltu 17.934 148.828
13¢ Sert3ozinho 17.794 102.733
14¢2 Taubaté 17.267 262.457
15¢ Rig Claro 17.131 183.217
162 Jacaref 16.420 204.780
17¢ Piracicaba 15,871 354.500
182 Suzano 15.744 267.768
19¢ Limeira 15.173 268.681
202 Hortolindia 14.677 181,250
21¢ Guaratinguetd 14,494 110.574
222 Botucatu 14.426 118.293
23¢ Salto 14.402 102.132
249 Araras 14.267 111.586
252 Araraguara 14,000 193.439
26% TaboSo da Serra 13.970 219,941
27¢ Sdo Carlos 13.734 212.867
28¢ Santa Barbara d'Oeste 13.539 181.060
292 Poa 13.509 104.328
302 Catanduva 13.453 109.811
3ie Mogi Guacu 13.256 135.279
322 Sio José do Rio Preto 12.860 394.857
33¢ Presidente Prudente 12.363 199,721
34¢ Iltapecerica da Serra 12.240 149,977
35¢ Mogi das Cruzes 12.092 360.305
362 Maua 11.866 396.717
372 Barretos 11.849 107.417
382 Baury 11.676 343.148
39¢ Braganca Paulista 11.534 137.189
409 Atibaia 11.513 123.048
412 Tatui 11.454 102.484
422 Iltapetininga 11,320 137.073
43¢ Ourinhos 11.074 100.670
44¢ Aracatuba 10.464 176.743
452 Marilia 10.045 215.263
4169 Jandira 9.917 105.024
47¢ Ribeirdo Pires 9.779 114.519
43¢ Franco da Rocha 9.706 119.740
49¢ Jad 9.579 122.920
502 Birigui 9.339 100.735
5i¢2 Franca 9.374 315.873
528 ltapevi 9.205 193.475
53¢ Votgrantim 8.970 103.779
54¢ Virzea Paulista 8.922 102.977
55¢ Guaruja 8.646 292.031
562 Embu 7.642 239.144
572 Praia Grande 7.377 226,366
582 S0 Vicente 5517 319.574
592 Itaguaguecetuba 5.090 336.562
60¢ Carapicuiba 5.004 378.028
61¢ Ferraz de Vasconcelos 4.629 167.583
622 Francisco Morato 3.109 151.582

Fonte: SEADE (2005}
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ANEXO 03 — PROJETO DE FUNDACAO
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ANEXO 04 — PROJETO DE VIGAS BALDRAME






