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RESUMO

Mendonga Tomas, Luciana. O Custo de Oportunidade do Atraso de Empreendimentos
Imobiliarios na Otica do Empreendedor — Estudo de Caso em uma Construtora de
Belém. Belém. Programa de POs-Graduacdo em Engenharia Civil (Mestrado em
Engenharia Civil), UFPA, 2016.

Em um empreendimento imobiliario, mesmo que sejam realizadas inUmeras
ponderacdes para atingir seguranca financeira, operacional e, consequentemente,
éxito, ha muitos fatores que alteram o planejamento e que impactam principalmente
no prazo de conclusdo da obra, causando perdas mensuraveis, como 0 nhao
cumprimento do or¢camento, e outras de dificil mensuracdo, como a quebra do
prestigio da empresa no mercado. Este trabalho tem como objetivo a mensuracao do
custo do atraso das obras para aquele que empreende, fundamentado no que a
ciéncia econdmica caracteriza e denomina de custo de oportunidade, a qual, aplicada
neste trabalho, ter& como métrica a soma de cinco componentes/custos: 1)
manuten¢do do canteiro; 2) manutengdo do escritorio sede; 3) reajuste do valor dos
insumos; 4) atraso do recebimento da verba referente ao valor do financiamento dos
imoveis; e 5) desgaste da imagem da empresa, alguns dos quais ndo sdo mensurados
e nem mesmo percebidos pelo empreendedor, que poderia evita-los ou minimiza-los
caso suas obras sejam entregues dentro dos prazos programados. Foram coletados
dados de 30 (trinta) obras de uma empresa de porte do ramo da construgéo civil na
cidade de Belém-PA, que identificou um atraso modal de praticamente 22 meses. O
custo de oportunidade do atraso no presente estudo alcancou o valor total de R$
20.732.963,98, ou ainda, um custo unitario basico de oportunidade de R$ 44,68/m2 de
area real global, ou seja, o atraso, neste estudo de caso, corresponde praticamente a
5% do custo da construcdo, evidenciando ser um componente importante e
significativo, devendo ser considerado quando de estudos de viabilidade de

empreendimentos imobiliarios e na gestao/gerenciamento das obras.

Palavras-Chave: Atraso das Obras, Custo, Custo de Oportunidade, Viabilidade de

Empreendimentos.
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ABSTRACT

Tomas, Luciana. The Opportunity Cost of Delaying Real Estate Ventures in the
Entrepreneur's Perspective - Case Study at a Construction Company in Belém, Belém.
Post-Graduation Program in Civil Engineering (Master in Civil Engineering), UFPA,
2016.

In a real estate project, even if numerous considerations are made to achieve financial,
operational, and consequently success, there are many factors that alter planning and
that mainly impact the completion of the project, causing measurable losses, such as
failure to comply with Budget, and others difficult to measure, such as the breakdown
of the company's prestige in the market. The objective of this work is to measure the
cost of the delay of the works to the one who undertakes, based on what economic
science characterizes and denominates the opportunity cost, which, applied in this
work, will have as a metric the sum of five components/costs: 1) maintenance of the
construction site; 2) maintenance of head office; 3) readjustment of the value of the
supplys; 4) delayed receipt of funds related to the value of property financing amount;
and 5) the detrimental of the company's image, some of which are not measured or
even perceived by the entrepreneur, who could avoid them or minimize them if their
works are delivered within the scheduled deadlines. Data were collected from thirty
(30) works of a large construction company in the city of Belém-PA, which identified a
modal delay of almost 22 months. The opportunity cost of the delay in the present
study reached a total value of R$ 20,732,963.98, or a basic unit cost of opportunity of
R$ 44.68/m2 of real global area, that is, the delay, In this case study, corresponds to
almost 5% of the cost of construction, proving to be an important and significant
component, and should be considered when feasibility studies of real estate projects

and management/management of works.

Keywords: Delay of Works, Cost, Opportunity Cost, Venture of Enterprises.
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1 INTRODUCAO

O langamento de um novo empreendimento, residencial ou comercial, marca o
inicio da sua comercializacdo, mas muito antes deste momento, equipes sao
mobilizadas em diversos estudos de viabilidade, analises e premissas, para que seja
sinalizado que o empreendimento sera rentavel e que as condi¢des, operacionais e
financeiras, estardo bem previstas no escopo do projetol. Tais processos s&o
essenciais para cada grande empreendedor que deseja se manter forte e competitivo
no mercado da construcdo civil’>, e que enseja perpetuar-se no mesmo por mais

tempo.

Apesar de todos os estudos e andlises realizados inicialmente, diversos
problemas ocorrem durante a execucédo das obras, sendo de origens internas ou
externas a elas, acabam por tornar o planejamento inicial infactivel, assim como o seu

prazo de conclusdo, que uma vez postergado, geram varios transtornos.

Silva (2011) corrobora sinalizando que com tal atraso, advém acréscimos de
preco e de prazo, que ultrapassam valores de orcamentos e de prazos de conclusao
dos servicos — cronogramas, gerando transtornos financeiros. Sendo estes como
desembolso além do previsto e atraso do recebimento de verbas que sao obtidas com
a entrega de cada apartamento, além do transtorno tao dificil de se mensurar, como

0 desgaste da imagem da empresa junto ao mercado consumidor.

Rodrigues et al. (2014) destacam que diante de um cenério turbulento, de
incertezas e um futuro incerto, tudo se torna mais complexo e arriscado. Situag¢ao na
qgual é necessario planejar, adequadamente, onde 0s recursos serao investidos, para
que as decisbes tomadas sejam as mais coerentes possiveis. As empresas
necessitam acertar nas decisbes tomadas, ou na alternativa a ser escolhida. E
necessario que tenham conhecimento das alternativas existentes, analisando qual

sera mais vantajosa, ou seja, a que lhes proporcionara um retorno mais satisfatorio.

De acordo com Reis (2010), segundo entrevista realizada com o Diretor

Presidente do CTE (Centro de Tecnologia de Edificacdes), as perdas em decorréncia

1 Escopo do Projeto — delimitacdo de um certo trabalho que tem por finalidade entregar um servico ou
produto que possui caracteristicas e funcdes proprias.

2 Mercado da Construcdo Civil — segmento ligado a producdo do imdvel, diferente do conceito do
Mercado Imobiliario — segmento ligado a comercializacdo do bem.
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do atraso se agravam a cada més de extensdo do cronograma. Que quando os
desajustes no prazo comegam a dar os primeiros sinais, recomenda-se a formacéo
de uma forca tarefa com profissionais qualificados, pois medidas generalistas n&o

resolvem.

Em face ao cenario de atraso de obras supracitado, faz-se necessario
desenvolver um mecanismo de se mensurar o custo que o atraso dessas obras custa
para o empreendedor imobilidrio. Como sé&o diversos os indicadores e parametros que
podem influenciar no calculo desse custo, buscou-se na ciéncia econémica a melhor
maneira de mensuragcao, o que esta caracterizado e denominado como o custo de
oportunidade, que é uma ferramenta que funciona para tal propdsito, pois em suma,

€ a representacao do custo que muitas vezes nao é mensurado ou mesmo percebido.

Netto Junior (2013) destaca os estudos sobre o custo de oportunidade na
Economia, e mais recentemente na engenharia econémica e de producdo, em que
para estas, 0 custo € considerado como aquilo que as entidades sacrificam ou
abandonam ao fazer uma escolha, que as entidades tém valorizado cada vez mais a
aplicabilidade do custo de oportunidade, com a preocupacao crescente da qualidade
de informac¢des com o desenvolvimento de melhores critérios de avaliacao e sistemas
de controles para a contabilidade, pois enquanto instrumento operacional, tem o
propasito de fornecer analises e subsidios para a tomada de decisdo, ndo apenas no

que se refere a questdes financeiras, mas também estratégicas.

O empreendedor imobiliario precisa valer-se de informagdes que o auxiliem na
tomada de decisfes quando sua obra estd em atraso. Essa demanda fomenta o

estudo e a aplicacao do custo de oportunidade.

1.1  JUSTIFICATIVA E IMPORTANCIA DO TRABALHO

Neste trabalho o0 método de pesquisa utilizado é a mensuracdo do custo real
que o atraso de obras representa para o empreendedor imobiliario. Caracterizado
como custo de oportunidade pela engenharia econémica, 0 mesmo representa nao
apenas o custo que o empreendedor avalia ou quantifica como prejuizo que advém

com o atraso da conclusdo de um empreendimento, mas também leva em
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consideracdo outros indices e parametros, que sao justamente aqueles que o

empreendedor deixa de ganhar ou que ndo € uma perda palpavel para o mesmo.

Apesar de serem diversos os fatores que podem influenciar no calculo deste

estudo, foram elencados como parametros relevantes para o céalculo do custo de

oportunidade, as informacdes referentes aos custos de:

a)

b)

Manutencgéo do canteiro — cada més de atraso para a entrega da obra
€ um desembolso ndo previsto no or¢camento, considerada como
despesas indiretas, Mattos (2006) afirma que estas associam-se
normalmente com manutencéo do canteiro de obras, salarios, despesas
administrativas, taxas, emolumentos, seguros, viagens, consultoria,
fatores imprevistos e todos 0s demais aspectos nao or¢gados nos itens
de producéo.

Manutencdo do escritério sede — um custo que nem sempre é
contabilizado, o acumulo de obras que ndo sado concluidas, gera
proporcionalmente um aumento do volume de trabalho para projetistas,
gestores, e profissionais da area administrativa, culminando em um
aumento no quadro da equipe administrativa e da manutencdo do
escritério sede;

Reajuste do valor dos insumos — para a atualizagdo dos custos e
valores referentes a construcéo civil, utiliza-se o indice nacional da
construcdo civil (INCC) da Fundacdo Getulio Vargas (FGV), que
segundo a sua média, aumenta em cerca de 7% ao ano os valores dos

insumos;

d) Atraso do valor do financiamento das unidades — a cada vez que se

posterga a entrega dos empreendimentos, atrasa-se o0 recebimento da
verba referente ao financiamento dos imdveis, que € a parte do valor
restante do total da unidade que o proprietario financia junto a
construtora ou junto ao banco. Tendo conforme o registro de Ferreira
(2013), a prética das construtoras de utilizar este financiamento das
unidades, residenciais e comerciais, para quitar o financiamento de
apoio a construcdo de empreendimentos imobiliarios, que repassa ao
seu banco provedor a divida dos compradores das unidades;

Desgaste da imagem da empresa — uma vez que se perde o prestigio

ou se fica com a imagem arrolada aos atrasos junto ao mercado
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consumidor, a tendéncia é que suas vendas diminuam e que 0 seu
estoque fique encalhado, pois a midia negativa pode trazer prejuizos de
dificil mensuracdo ao empreendedor imobiliario. Castelo (2016) aborda
gue o indice de confianca das empresas da construcéo (ICST), apurado
pela FGV, fechou o ano de 2015 em 68 pontos, 19 pontos abaixo do
alcancado em dezembro de 2014. Demonstrando a realidade atual de
desgaste de quem constréi para quem compra.

Conforme abordagem anterior, tal cenario de atrasos e perdas pode causar
enormes prejuizos para o empreendedor imobiliario. O mesmo precisa se
conscientizar do valor que o atraso de cada obra impacta sua empresa, mas, quanto
seria em valores monetarios, esse custo de oportunidade do atraso de obras
representa na oOtica do empreendedor imobiliario? O presente trabalho almeja
quantificar esse custo, entendendo a importancia da mensuragdo do mesmo para que
seja utilizado como uma ferramenta de uma gestdo mais consciente das implicacdes
de tal contexto. Conhecido os custos, mais esfor¢os se dao para que nao haja o atraso
da conclusdo, logo, menos desgaste e perdas acometem 0s envolvidos neste

processo.

Salientando por fim, que a vinda desse conceito novo para a constru¢ao civil
traz uma opcdo de ferramenta que se apresenta com uma multiplicidade de
aplicacoes, ndo s6 no que tange o mote do trabalho, mas aplicavel a qualquer
processo de tomada de decisdo que precise de um parametro avaliativo, que mensure
0 peso das escolhas e possibilidades. Para Zago; Pinto (2005) o estudo do conceito
do custo de oportunidade tem sido aprofundado, resultando numa ampliacdo e
intensificacdo do seu uso, principalmente no ambiente decisorio das organizacdes. Na
construcdo civil, a importancia da sua utilizacado pode ir desde a concepg¢ao de um
produto — empreendimento, da escolha da alternativa construtiva, a processos de
deciséo frente a praticas financeiras, econdmicas e/ou contabeis. Como exemplo do
estudo de Rodrigues et al. (2014), que utilizou do conceito do custo de oportunidade
para mensurar o que era o melhor resultado financeiro para uma construtora, financiar

diretamente os seus produtos aos clientes ou aplicar no mercado financeiro.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

A mensuracao do custo de oportunidade expresso em unidades monetarias,
causado por atrasos em obras civis, na 6tica do empreendedor, custo este constituido
pela soma dos seguintes parametros: da manutencdo do canteiro, da manutencao
escritorio sede, do reajuste do valor dos insumos, do atraso do repasse da verba
referente ao valor do financiamento dos iméveis e do desgaste da imagem da

empresa.

1.2.2 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos deste trabalho séo:

» Conceituar e contextualizar o custo de oportunidade;

» Estabelecer parametros e indicadores que alcancem a mensuracao do
custo de oportunidade dos atrasos de obras para o empreendedor;

« Caracterizar estatisticamente o atraso em obras de edificacées verticais®
multifamiliares;

e Construir custos de oportunidade unitarios derivados do custo unitario

total calculado.

1.3 DELIMITACAO DA PESQUISA

Como relevancia para esta pesquisa, considerou-se os empreendimentos
imobiliarios de edificacdes verticais multifamiliares entregues, coletando amostras

apenas de uma Unica empresa do ramo da construcao civil atuante na cidade de

8 Edificacdo vertical — considerada neste trabalho como toda edificacdo que possui mais de 6
pavimentos acima do nivel do terreno.
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Belém-PA, optando como método o estudo de caso. Ressalta-se que a possibilidade
de outros desdobramentos ou ampliac6es do estudo sdo necessarias outras analises

e/ou casos.

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O Trabalho esta disposto em cinco capitulos, dos quais sao divididos e

abordados conforme a Figura 01.

Figura 01 — Etapas da Pesquisa

Capitulo 6 - Conclusdes e Proposicbes

CONCLUSOESE para futuras pesquisas

PROPOSICOES PARA
FUTURAS PESQUISAS

LEVANTAMENTO E TRATAMENTO DOS DADOS

R LT s AT e e e T T s e Capitulo 5 - Resultados da Pesquisa

ETAPAS E PROCEDIMENTOS DA PESQUISA Capitulo 4 - Metodologia
ESTUDO DE CASO Capitulo 3 - Estudo de Caso
O G
éqy‘? (G‘)b Capitulo 2- Revisao Bibliografica

DEFINICAO DO PROBLEMA Capitulo 1 - Introdugdo

Tais capitulos discorrem na seguinte estrutura: Capitulo 1 — Introducéo : alude
ao contexto do problema estudado, a justificativa, os objetivos e a delimitacdo da
pesquisa; Capitulo 2 — Reviséo Bibliogréfica : apresenta o conceito e as definigcbes
de custos e custo de oportunidade utilizados para este trabalho; Capitulo 3 — Estudo

de Caso: aborda a caracterizacdo do objeto de estudo deste trabalho; Capitulo 4 —
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Metodologia : consiste na demonstracdo da metodologia abordando as etapas e 0
procedimento aplicados para este estudo de caso; Capitulo 5 — Resultados da

Pesquisa : desenvolve o levantamento e tratamento estatistico dos dados, assim
como o desenvolvimento do calculo do custo de oportunidade; Capitulo 6 —
Conclusbes e Proposicdes para Futuras Pesquisas : demonstra as mais
relevantes conclusdes obtidas com este trabalho, além do ensejo de contribuir

apresentando algumas proposicoes para a realizacéo de futuras pesquisas.

Além destes seis capitulos, também sdo apresentados na estrutura do trabalho

as Referéncias Bibliograficas e os Apéndices ao final do mesmo.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 O ATRASO DE OBRAS NA CONSTRUCAO CIVIL

AlSehaimi; Koskela; Tzortzopoulos (2013) afirmam que apesar da evolugcéo dos
projetos de constru¢do, dos métodos de planejamento e controle das Ultimas décadas
e dos grandes esforgos que tém sido realizados nas investigagdes para compreender
as razoes dos atrasos de obras, estes ainda sdo uma caracteristica muito comum

dentro da realidade da construcéo civil, conforme os registros da literatura.

Neste trabalho, ndo serdo estudadas as causas desses atrasos, tendo o
referencial teérico deste capitulo o ensejo de buscar o conceito de atraso de obras na

construcao civil para a caracterizacao e utilizacao deste na pesquisa.

Filippi; Melhado (2015) alertam que para o aumento de atrasos na entrega dos
empreendimentos, em que diversas noticias veiculadas demostram que os problemas
de entrega de imdveis por atrasos contratuais sao frequentes. Entre 2005 e 2010, por
exemplo, segundo a Associacao Brasileira do Consumidor (ABC), os atrasos em obras
no estado de Sao Paulo cresceram cerca de 65%. As reclamacoes de consumidores
e 0s prejuizos financeiros das incorporadoras e construtoras cresceram

demasiadamente.

Ainda de acordo com o alerta dos autores, o problema de atrasos de obra
parece agravar-se de tal forma que os prazos de caréncia descritos nos contratos,
normalmente de 180 dias, tém-se tornado parte do prazo normal previsto pelas
empresas para a entrega dos empreendimentos. No entanto, as empresas nao
atrasam suas obras porque existe algum beneficio nisso, elas simplesmente néo

conseguem cumprir o que fora planejado.

Chauhan et al. (2008) abordam que o atraso na industria da construcao civil é
um fato de grande escala que afeta ndo s6 a mesma, mas também toda a economia

de um pais.

Cabrita (2008) afirma que o aparecimento de atrasos em obra encontra-se
normalmente ligado ao incumprimento de responsabilidades e prazos de conclusao

inicialmente estipulados para as atividades. Frequentemente as suas consequéncias



24

geram uma diminuicdo da rentabilidade e acarretam prejuizos para as varias

entidades envolvidas.

Segundo Kraiem; Diekmann e Arditi; Robinson (19874, 1995° apud SHI et al.,
2001), o tempo € a esséncia de qualquer contrato de construcéo, sendo o0 seu periodo
usualmente especificado como a duragcdo do contrato. O contratante esta obrigado,
nos termos do contrato, de alcancar progressos substanciais dentro do periodo
especificado. Infelizmente, acontecimentos inesperados podem acontecer durante a

construcdo, podendo afetar o tempo necessario para a conclusdo do mesmo.

Ainda segundo os autores, quando um empreiteiro ndo conclui o projeto
durante o periodo contratual, o atraso torna-se a realidade do projeto, e sediada a
responsabilidade, os atrasos sao genericamente classificados como desculpavel
compensavel, desculpavel ndo compensavel, e indesculpavel. Salientando que para
este trabalho, o conceito utilizado para projeto nao é referente ao empreendimento em

geral, mas sim referente a execucéo da obra.

Couto (2006) corrobora com os autores anteriores, classificando os atrasos
quanto a responsabilidade em quatro grupos: 1) Atrasos desculpaveis com
compensacao; 2) Atrasos desculpaveis sem compensacdo; 3) Atrasos néao

desculpéaveis; e 4) Atrasos concorrentes. Sendo em conceitos como:

* Atrasos desculpaveis aqueles que dao ao empreiteiro direito a tempo
extra para a finalizacao do trabalho contratado e geralmente provém de
causas fora do controle do mesmo, este tipo de atraso se desdobra em
dois grupos:

= Atrasos desculpaveis compensaveis (devido aos atos ou
omissbes do empreiteiro, dando o direito a0 mesmo a uma
compensacao adicional dos custos do atraso e tempo adicional
para a concluséo da obra), e;

= Atrasos desculpaveis ndo compensaveis (ainda dao o direito
ao empreiteiro a uma compensacdo de tempo adicional para a

conclusdo da obra, mas ndo a compensacdo monetaria

adicional).
4 Kraiem, Zaki M.; Diekmann, James E. Concurrent delays in construction projects. Journal of
Construction Engineering and Management, 1987.
5 Arditi, D.; Robinson, M. A. Concurrent Delays in Construction Litigation. Journal of Cost

Engineering, 1995.
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e Atrasos nao desculpaveis sado agueles que ndo ddo ao empreiteiro o
direito a uma compensacao adicional de custos e tempo, €;
« Atrasos concorrentes ou simultaneos considerados como dois ou

mais atrasos que ocorram de forma simultanea.

Figura 02 — Diagrama de responsabilidades dos atrasos na perspectiva do empreiteiro

ATRASOS
DURANTE A CONSTRUGAO

NAO DESCULPAVEIS |CONCORRENTES
DESCULPAVEIS

COMPENSAVEIS NAO
COMPENSAVEIS

Fonte: Couto (2006).

Na visdo de Aibinu; Jagboro (2002°% apud MYDIN et al., 2014), o atraso do
projeto pode ser definido como um incidente que acarreta um prolongamento de
tempo, sendo esse tempo necessario para completar a totalidade ou parte de um
determinado projeto. Estes autores ainda afirmam que o atraso também pode ser
definido como o tempo excedente, quer antes da data de conclusédo prevista no
contrato, ou depois do periodo estendido do contrato, onde foi concedido um

acréscimo de tempo.

Para Couto (2006), o atraso de um projeto de construcéo civil € a execucéo
tardia de um trabalho, ao exceder os prazos previstos na programacao ou distribuicdo

das atividades, ou ainda o prazo contratual global do projeto.

6 Aibinu, A. A.; Jagboro, G. O. The effects of construction delays on project deliv ery in Nigerian
construction industry.  International Journal of Project Management, 2002.
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Yang; Wei (2010) assumem que o atraso sera quando a concluséo de qualquer

tarefa nas fases de planejamento e projeto esta atrasada.

Para o contexto deste trabalho e culminando no conceito que serd utilizado no
mesmo, 0 atraso de obras civis € o periodo referente a diferenca entre a data
planejada ou a data assumida em contrato para a conclusédo da obra — incluso prazo
de caréncia, e a data real de entrega da obra — data de expedi¢cdo do habite-se da

area condominial.

2.2 CUSTO

Sandroni (1999) conceitua custo como avaliagdo, em unidade de dinheiro, de
todos os bens materiais e imateriais, trabalho e servicos consumidos pela empresa na
producédo de bens industriais, bem como aqueles consumidos também na manutencao
de suas instalagbes. Expresso monetariamente, o custo resulta da multiplicacdo da

qualidade de producéao utilizada pelos seus respectivos precos.

Martins (2003) aborda que os custos se tornam altamente relevantes na tomada
de decisGes em uma empresa, pois, devido a alta competicdo existente, as empresas
ja ndo podem mais definir seus precos apenas de acordo com o0s custos incorridos, e
sim, também, com base nos precos praticados no mercado em que atuam. O
conhecimento dos custos é vital para saber se, dado o preco, o produto € rentavel; ou,

se ndo rentavel, se é possivel reduzi-los (0s custos).

S4 (19957 apud WERNKE; BORNIA, 2000) conceitua custos como sendo tudo
0 gque se investe para conseguir um produto, um servico ou uma utilidade (no sentido
amplo). Esse autor afirma, também, que a maioria dos mestres entende por custos as
aplicacoes, para mover a atividade, sejam direta ou indiretamente, feitas na producgéo
de bens de vendas.

Abbas (2001), afirma que o custo representa o valor dos bens e servigos

consumidos na producdo de outros bens ou servicos. Afirma ainda que para a

7 SA, Anténio Lopes de. Custo da qualidade total. 10B Tematica contabil e balancos. S&o Paulo, n. 2.
p.12-16,1995.
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mensuracao do mesmo, exige-se a apuracado de todos os recursos consumidos pela

empresa e sua distribuicdo pelos produtos fabricados. Sendo uma tarefa nada facil.

Segundo Martins (2003), define-se custo como o gasto relativo a bem ou
servico utilizado na producéo de outros bens ou servi¢os. O custo é também um gasto,
s6 que reconhecido como tal, isto €, como custo, no momento da utilizacéo dos fatores
de producao (bens e servicos), para a fabricagdo de um produto ou execucdo de um

servigo.

Andrade et al. (2004) tratam de custo pelo prisma da contabilidade, afirmando
gue pela mesma se coloca a disposicdo do gestor informacdes sobre custos de seus
bens, mercadorias e/ou servigcos, seja a empresa da atividade industrial, comercial ou
da prestagao de servigos. Para tanto, custos devem ser entendidos como um ramo da
contabilidade que cuida de apurar os valores para a producdo de bens, mercadorias
e servicos para fins de apuracao do resultado e mensuracao dos estoques de produtos
acabados e/ou de produtos e servicos em acabamento, além de fornecer informacdes

gerenciais.

Para S& (19958 apud WERNKE, 2000), modernamente, ainda existem
divergéncias conceituais sobre custos, sendo que os conflitos ocorrem por confundi-
los com perdas e segrega-los nas ditas despesas (que, no conceito classico, sao
custos complementares). As diversas definicdes encontradas na literatura levam a

diferentes aplicacdes e interpretacdes.

Brito (2007) corrobora com Sa, afirmando que é importante compreender 0s
diferentes conceitos entre gastos, desembolso, investimento, despesas, perdas,
desperdicios e custos; principalmente ao utilizar as informac¢fes de custos com fins

gerenciais.

Netto Junior (2013) discorre que, apesar de se ter na literatura outros tipos de
custos menos usuais, registrados pela contabilidade, classificados como custos
imputados, custos proprios, custos rateados, custos comuns, custos funcionais,
custos estimados, custos historicos, custo de conversdo, custo fabril, custo de
producdo, custo de mercadorias, custo marginal, custo de qualidade, custos
ambientais, custos ocultos, custo padréo, custo meta ou custo alvo, etc. Assume-se a

classificagdes dos custos como:

8 SA, Antdnio Lopes de. Op. cit. p. 30, nota 4.
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* Quanto a variabilidade , os custos séo relacionados com o volume de
producdo e sdo separados em custos fixos, variaveis e mistos. Esses
termos séo utilizados para identificar como um custo reage as mudancas
na atividade. Segundo alguns autores € a classificacdo mais importante
que as demais, pois € ela que leva em consideracao a relagéo entre os
custos e o volume de atividade em uma unidade de tempo;

* Quanto a facilidade de identificacdo , os custos sdo divididos em
custos diretos e indiretos, de acordo com a facilidade de identificacéo
com bens ou servi¢os produzidos, processos, centro de custos, etc.;

e Quanto a utilidade para tomada de decisbes , 0s custos podem ser

divididos considerando-se a sua importancia para a tomada de decisoes.

Figura 03 — Classificacdo dos custos

Custo
]
[ I I
. - Quanto a Facilidade de Quanto a Utilidade para
Quantgiaiaablidade Identificacao Tomada de DecisGes
— Fixo — Direto ——  Relevante
— Variavel — Indireto —— Irrelevante
— Misto

O Quadro 01 apresenta as definicbes das classificacbes de custo quanto a
variabilidade, a facilidade de identificacdo e a utilidade para tomada de decisdes,

também cabendo as definigcbes das devidas divisbes de cada uma destas.
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Quadro 01 — Quadro dos custos

QUANTO

A CUSTO DESCRICAD

Metto Junior (2013) caracteriza como aqueles que independem do nivel de
FIXO atividade da empresa, ou seja, ndo se alteram de acordo com a variacdo

da quantidade de bens ou servigos produzidos, ou seja, ndo variam em
relagdo ao volume produzido de determinado bem ou servico.

Dutra (2010) define como aqueles que variam em funcdce da variacdo do
volume de atividade, cu seja, da variacde da quantidade produzida no
VARIAVEL pericdo. Quanto maior o volume de atividade no periodo, maior sera o
custo variavel e, ao contrario, quanto menor o volume de atividade no
pericdo, menor sera o custo variavel.

VARIABILIDADE

Marques (2010) define como aqueles que sdoc parcialments fixos e
parcialmente wvariaveis. Podem ser chamados de semifixos e
MISTO semivariaveis. Os semifixos s3o0 os custos fixos que possuem uma
parcela variavel, que tem uma parcela fixa existente mesmo que ndo seja
produzida nenhuma unidade do produtoc. Os custos semivariaveis sdo

variaveis, mas possuem uma parcela fixa.

Martins (2003) define como agqueles gque podem ser diretamente
apropriados aos produtos, bastando haver uma medida de consumo
para que possam ser identificados quando relacionados ao produto feito
ou ao servico prestado.

DIRETO

Metto Junior (2013) define como sendo todos os outros custos que
dependem da adocdo de algum critéric de rateio para o calculo de sua
parcela na producdo. Esses rateios causam grandes dificuldades nos
sistemas de custos, haja vista sua complexidade e os diferentes critérios
adotados. Necessitam de taxas e ou critérios para atribuicdo ao objeto
custeado.

INDIRETO

Marques (2010) define como agqueles que podem ser afetados por uma

RELEVANMTE e
decisdo.

Garrison e Noreen (2007, opud Motz et al., 2015) definem como aqueles
custos que ndo diferem entre as alternativas devem ser tradados como
irrelevantes, pois continuardo a existir independentemente da decisdo
tomada.

IRRELEVANTE

Fonte: Adaptado de Andrade et al. (2004).

Martins (2003) sintetiza que os custos diretos e indiretos dizem respeito ao
relacionamento entre o custo e o produto feito: os primeiros séo faceis, objetiva e
diretamente apropridveis ao produto feito, e os Indiretos precisam de esquemas
especiais para a alocacgao, tais como bases de rateio, estimativas etc. Custos fixos e
variaveis sdo uma classificacdo que nao leva em consideragcéo o produto, e sim o

relacionamento entre o valor total do custo num periodo e o volume de producéo.
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Fixos sdo os que num periodo tém seu montante fixado ndo em funcéo de oscilacdes
na atividade, e varidveis os que tém seu valor determinado em funcdo dessa
oscilagdo. Fixos e varidveis sdo uma classificacdo aplicavel também as despesas,

enguanto diretos e indiretos sdo uma classificacéo aplicavel s6 a custos.

2.3 CUSTO DE OPORTUNIDADE

Nascimento; Souza (2003) afirmam que o custo de oportunidade teve sua
origem no resultado das observagdes dos pensadores da Teoria EconOmica. Burch;
Henry (1974° apud DENARDIN, 2004) abordam que o conceito de custo de
oportunidade foi criado e aplicado por Frederich Von Wieser (1851 — 1926), seguidor
da Teoria Marginalista, com o intuito de definir o valor de um recurso produtivo para a
teoria econdmica. Nascimento; Souza (2003) finalizam reiterando a Teoria de Wieser,
afirmando que a medida que uma decisdo de producdo é tomada, dada a escassez
dos recursos existentes, 0S recursos inerentes a serem consumidos ficam
comprometidos com aquela producdo em particular, ndo podendo ser utilizados para
satisfazer uma decisédo de producdo de um outro bem. Dessa forma, € necessario
conhecer o valor potencial do bem que poderia ter sido produzido e nédo foi, com o

objetivo de saber a amplitude da contribuicdo positiva abandonada do bem.

O’Donnell (2008) reflete que se o custo de oportunidade € um dos dons da
economia mais importantes do mundo, capaz agregar a vida privada e publica das
pessoas, entdo a falta de acdo quanto ao custo de oportunidade causa

proporcionalmente um impacto negativo.

Segundo Goulart (2002), quando se escolhe algo, acaba-se abrindo mao de
outras coisas, pois ao escolher, toma-se um curso de acédo, abandonando outras
alternativas que nos proporcionariam beneficios especificos. Tem-se a tendéncia de
olhar apenas para aquilo que foi obtido com a escolha, ndo se atentando para os

beneficios que foram sacrificados pelo fato de se ter escolhido outras alternativas.

9 BURCH, E.E.; HENRY, Wiliam R. Opportunity and incremental cost: attempt do define in
systems terms: a comment. The Accounting Review. p.248-251, jan. 1974.
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Rodrigues et al. (2014) afirmam que nas empresas é necessario fazer opgoes,
gue as oportunidades de investir apresentadas para o gestor sempre sao excludentes.
Em que neste sentido, os mesmos devem analisar todas as oportunidades cabiveis

para aplicacao dos recursos, possibilitando o retorno esperado de seus investimentos.

Neste processo de tomada de decisdo e escolhas, faz-se novamente a
importancia do tempo em relacdo a este processo. Payne et al. (1996) afirmam que
em alguns casos, quanto maior for o atraso na tomada de decisdo, menor seri o

retorno esperado, até mesmo para a mais precisa das decisoes.

Conforme Leone (2000) elucida que em decisGes especiais, a oportunidade
sera o beneficio que a empresa deixa de ter por ter escolhido uma alternativa e néo
outra. E retomando aos custos relevantes e irrelevantes, relacionados a classificacéo
quanto a utilidade de tomada de decisdes, da sua importancia supracitados, é que se

configura o custo de oportunidade.

Nascimento; Souza (2003) abordam a utilidade do conceito de custo de
oportunidade revela-se sempre que existe uma situacdo de escolha entre varias
alternativas de decisdo. Pereira; Oliveira (2006'° apud NETTO JUNIOR, 2013),
afirmam que o resultado de uma decisdo decorre do confronto entre o beneficio
gerado pela alternativa escolhida e o beneficio que seria obtido pela escolha da melhor
alternativa abandonada.

Buchanan (1991) aborda sobre custo de oportunidade (ou custo alternativo),
sendo a avaliacdo da colocacdo das alternativas mais valorizadas ou das
oportunidades rejeitadas. E esse valor que é dado ou sacrificado, a fim de assegurar
o valor mais elevado que a selecao do objeto em questao incorpora.

Para Becker et al. (1974) o custo de oportunidade é definido como beneficios
renunciados resultantes da rejeicdo da melhor acéo alternativa. Assim como Araujo;
Assaf Neto (2003), que vao na mesma corrente, definindo custo de oportunidade como
a melhor alternativa de investimento desprezada quando na escolha de um outro, de

mesmo risco.

Sandroni (1999) traz o conceito de custos utilizado por Alfred Marshall (1842-
1924), em que os custos ndo devem ser considerados absolutos, mas iguais a uma

10 PEREIRA, C. A.; OLIVEIRA, A. B. S. Avaliagdo de Resultados e Desempenhos.  In: CATELLI, A.
(Coord.) Controladoria: uma abordagem da gestao econémica — Gecon. 2. Ed. 5. Reimp. S&o Paulo:
Atlas, 2006.
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segunda melhor oportunidade de beneficios ndo aproveitada. Ou seja, quando a
deciséo para as possibilidades de utilizacado de A exclui a escolha de um melhor B,
podem-se considerar 0os beneficios ndo aproveitados decorrentes de B como custos

de oportunidade. Conforme figura abaixo.

Figura 04 — Conceito de custo de oportunidade de Marshall.

ESCOLHA @ ‘ CUSTO DE

OPORTUNIDADE

Caminho

BENEFICIOS NAO
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Denardin (2004) afirma que é necessaria uma rigorosa avaliagcdo entre a
alternativa aceita e melhor alternativa rejeitada. Esta € a esséncia do conceito de
oportunidade. Ao se optar por certa alternativa, se sacrifica uma outra, e esta
desprezada representa o custo de oportunidade da alternativa escolhida.

Segundo Buchanan (1991), o custo de oportunidade € o valor previsto de "o
que poderia ser" se a escolha foi feita de forma diferente. Ressaltando que néo € o
valor do "o que poderia ter sido" sem a escolha de referéncia de qualificacdo. Na
auséncia de escolha, pode, por vezes, ser significativa para discutir os valores de
eventos que podem ter ocorrido, mas nao o fizeram. Nao sendo significativo para
definicdo de valores como custo de oportunidade, quando o cenario alternativo nédo
representa uma oportunidade perdida ou sacrificada. Uma vez que a relacdo basica
entre escolha e custo de oportunidade € reconhecida, varias implicagbes se seguem.

Para Nascimento; Souza (2003), o principal fator que orienta o decisor é o
beneficio que cada alternativa de decisdo poderia proporcionar em face do consumo
daquele recurso, ou seja, o que deve nortear a decisdo € o conceito de custo de
oportunidade, definido como o valor que se deixa de ganhar por ter-se decidido investir

0 recurso em uma alternativa de acao, ao inveés de em outra.



33

Para os mesmos autores € o outro curso de acao que poderia ser adotado com
aguele mesmo recurso, e que poderia proporcionar um retorno mais satisfatério, com
obtencdo do melhor resultado possivel, seja monetario ou ndo. A eficacia de um
gestor, portanto, pode ser melhor avaliada quando sua habilidade em manusear os
recursos disponiveis traduzir-se no maior retorno que a aplicacao destes pode trazer,

e se o retorno puder ser mensurado de forma justa, para sua avaliagéo.

Netto Junior (2013) faz uma andlise das varias alternativas de acgéo, reforcando
gue este conceito sempre estara presente, onde o tomador de decisdo sempre se
questionara se aquela decisdo tomada lhe trard maiores beneficios em relacéo
aguelas outras viaveis e mutuamente exclusivas, que foram preteridas. Sendo que
essa decisdo carece de uma rigorosa avaliacdo entre a alternativa aceita e as
melhores alternativas rejeitadas, pois caso o retorno da alternativa escolhida supere
a alternativa rejeitada, a escolha foi acertada, mas caso contrario a decisdo causa

prejuizo. Esta € a esséncia do conceito de oportunidade.

Segundo o0 mesmo autor, a identificacdo do conceito de custo de oportunidade
com a teoria da escolha vem ocupando um espaco cada vez maior nos tempos atuais.
Sob o enfoque da economia, e mais recentemente para a engenharia econémica e
engenharia de producgédo, vem recebendo destaques em estudos econOmicos pois
considera custo aquilo que as entidades sacrificam ou abandonam ao fazer uma
escolha. Este sustenta sob uma abordagem contabil, que as entidades tém valorizado
cada vez mais a aplicabilidade do custo de oportunidade, com a preocupacéo
crescente da qualidade de informag¢des com o desenvolvimento de melhores critérios
de avaliacao e sistemas de controles para que a contabilidade, enquanto instrumento
operacional tenha o proposito de fornecer analises e subsidios para a tomada de
decisdo, ndo apenas no que se refere a questdes financeiras, mas tambéem

estratégicas.

Nascimento; Souza (2003) tratando sobre as informagfes produzidas a partir
dos sistemas contabeis tradicionais, afirmam que estas atendem aos aspectos legais
e societarios de apuracédo de resultados. Eles ainda abordam que a aplicacdo dos
averiguados entre diferentes empresas, protegendo diretamente os interesses de
investidores, que podem analisar comparativamente esses resultados, cumprindo,

estes sistemas 0 seu papel informativo junto ao usuario externo.



34

Autores como Santos (1993), Spisila et al. (2009), Beuren (1993), Rodrigues et
al. (2014) entre outros, trazem uma classificacdo quanto a aplicacdo do custo de
oportunidade como custo de oportunidade contabil e como custo de oportunidade

econdbmico .

Rodrigues et al. (2014) definem o custo de oportunidade econémico
baseados segundo a concepcéo da ciéncia econdmica, que qualquer escolha feita por
um agente econémico quanto a alocagdo de recursos, implica uma relagdo entre
custos (meios empregados) e beneficios (fins alcancados). Representam outros fins
gue poderiam ser alcangados com 0s mesmaos recursos. Visto como custo econémico,
pois ndo ha o desembolso, ou seja, trata-se de valores que foram deixados de captar
ou de desembolsar com a escolha da alternativa.

Beuren (1993) ja ressalta que a contabilizacdo do custo de oportunidade nao
se limita apenas a sua importancia na apuracao do resultado econémico da empresa.
A aplicacdo efetiva do conceito de custo de oportunidade contdbil  esta, também,
voltada a fornecer subsidios importantes para a avaliacdo de desempenho dos
gestores, taxa de retorno nas decisdes sobre investimentos, decisdes do tipo comprar

x fabricar, formacéo e acompanhamento do célculo do preco de venda etc.

Quadro 02 — Conceitos de custo de oportunidade sob o enfoque econdmico.

WIESER (1860) Renda liquida gerada pelo uso de um bem ou servico no seu
melhor use alternativo.

MEYERS (1942 p.194) Custo de producio de qualquer unidade de mercadoria é o
valor dos fatores de producdo empregados na obtencdo
desta unidade - o qual se mede pelo melhor uso alternativo
que se poderia dar aos fatores se aquela unidade n3o tivesse
sido produzida.

BILAS (1967, p.168) Os custos dos fatores para uma empresa € igual acs valores
destes mesmos fatores em seus melhores usos altemativos.

LIPSEY & STEINER {1969 p.215) O custo de se utilizar alguma coisa num empreendimento
especifico é o beneficio sacrficado (ou custo de
oportunidade) por ndo utiliza-lo no seu melhor uso alternativo.

LEFTWICH (1970,p.123) O custo de uma unidade de qualguer recurso usado por uma
firma & o seu valor em seu melhor uso alternativo.

Fonte: Santos (1993).
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Quadro 03 — Conceitos de custo de oportunidade sob o enfoque contébil.

MORSE (1978,p.32) E o recebimento liquido de caixa esperado que podena ser
obtido se o recurso fosse usado na outra acdo alternativa
mais desejavel.

KAPLAN (1982, p. 28) O Custo de oportunidade de um ativo é o seu valor quando o
mesmo & utilizado na proxima melhor alternativa.

BACKER & JACOBSEN (1984 p.10) E o custo resultante de uma alternativa 3 qual se tenha
renunciado.

HORNGREN (1986,p.528) E o sacrificio mensuravel da rejeicio de uma alternativa; é o
lucro maximo que poderia ter sido obtido se o bem, servico
ou capacidade produtivos tivessem sido aplicados a outro
uso operacional.

GLAUTIER & UNDERDOWN Pode ser medido como o valor da proxima melhor alternativa

(1986,p.638) abandonada, ou o recebimento liquido de caixa perdido
como resultado de prefenr uma alternativa ao invés da
melhor seguinte.

MARTINS (1990, p.208) O quanto a empresa sacrificou em termos de remuneracio
por ter aplicado seus recursos numa alternativa ao invés de
em oufra.

Fonte: Santos (1993).

Voiculescu (2009) aborda que o termo custo de oportunidade, também
chamado de custo de escolha, reflete, ao nivel dos custos, como uma lei econdémica
fundamental: a lei da raridade. Em suma, esta lei expressa segundo Dictionary of
Economics (20011! apud VOICULESCU, 2009) é relacdo de dependéncia entre o
volume, a estrutura e a intensidade das necessidades, por um lado, e a quantidade, a
qualidade e a estrutura de recursos, por outro lado, traduzindo uma tensdo constante,
mas com graus de diferente intensidade as necessidades e recursos ilimitados

(incluindo bens econdmicos) em condicdes especificas de tempo e lugar.

Denardin (2004) afirma que 0s agentes econdmicos que possuem recursos
deparam-se, frequentemente, com varias possibilidades de investimento, as quais
apresentam diferentes caracteristicas quanto a remuneragédo, ao prazo e ao risco.
Uma vez que se opta por uma das alternativas de investimentos disponiveis, perde-

se os beneficios escolhidos proporcionados pelas demais.

O mesmo autor ainda conclui, que as empresas atuam num ambiente em que

0S recursos sao escassos, e as possibilidades de aplicacdo desses recursos séo

11 Dictionary of Economics. 22 Edicdo, Editora Econdémica, Bucareste, 2001.
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ilimitadas. Portanto, as possibilidades de uso alternativo desses recursos fazem com
que se passe de um problema técnico, em que se procura obter uma combinacdo
eficiente (mais produtiva) para a alocacao dos fatores de producgéo, para ser um
problema eminentemente econdmico, em que se procura a melhor alocacdo dos
recursos escassos. A melhor escolha acaba se restringindo aquela que maximiza a

satisfacdo dos agentes.

Conforme corroboram Nascimento; Souza (2003), afirmando que o banco de
dados contabil das empresas ndo contempla, em toda sua amplitude, os custos
implicitos de cada decisdo que deram origem ao registro contabil, isto é, desconsidera
agueles que nao se traduzem diretamente em desembolsos, mas que representam
perdas para a empresa e, consequentemente, para seus investidores, como, por
exemplo, os resultados ndo alcancados devido a um determinado recurso néo ter sido

aplicado da forma correta.

Voiculescu (2009) disserta sobre o fato de que as necessidades sempre
excedem os recursos de volume e dindmica e que, portanto, nunca ha recursos
suficientes para satisfazer todas as necessidades, € que se determina qualquer
alocacao de recursos para se ter o carater de uma escolha de acordo com a qual o
rendimento da opcao escolhida é acompanhado por perda (custo), resultando em
desistir das melhores opc¢des variantes. Em suma, o custo de oportunidade mede o
ganho por perdas. De uma forma mais direta, custo de oportunidade mostra "o quanto
eu teria vencido se eu tivesse escolhido outra opcéo e, portanto, o quanto eu perdi em
escolhé-lo”. Como os elementos do custo de oportunidade ndo aparecem nas contas
(excluindo depreciacao), eles sédo custos implicitos (parte do custo econémico) que o

comerciante vai incorrer como resultado das suas escolhas.

Ainda segundo o autor, o custo de oportunidade nao envolve apenas as perdas
expressas em unidades fisicas ou valores (bens, dinheiro), mas podem incluir custos
psicoldgicos, subjetivamente experimentado em termos de satisfacao ou insatisfacao.
Portanto, a decisdo para uma op¢ao ou outra ndo pode ser explicada por razdes de
lei fisica ou financeira, mas pelos problemas, a natureza da motivacao, aspiracées

interesses e escolhas, talvez a "filosofia de vida" do individuo ou da comunidade.

Para a finalidade desse trabalho, sera adotado o conceito amplo de custo de

oportunidade, este conceito sera aplicado para o estudo do atraso das obras, que
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geram prejuizos e perdas na o6tica do empreendedor. Reforcando que ndo havera

separacao de empreendimentos que foram ou que estao sendo executados.

2.3.1 Conceituacdo dos Parametros

Calesso (2010) afirma que é necessario que os gestores tenham informacdes
relevantes e pertinentes aos custos da empresa, de modo que estas se configurem

em subsidios para aperfeicoar o desempenho empresarial.

Netto Junior (2013), elucubrando sobre todos os conceitos referentes a custos
supracitados, traz para o cenario da constru¢do civil a engenharia de custos,
afirmando que esta Ultima é a responsavel pela formagcédo de precos e controle de
custos de obras — custos diretos e indiretos. Ela envolve os servigos de construcao,
focalizando a dinamica dos processos, que séo os fluxos de trabalho, de materiais e
fluxos financeiros, atendendo as necessidades das tecnologias construtivas.
Adotando diversas metodologias, fundamentadas em estudos e observacoes,
gerando dados estatisticos, responsaveis pela formacéo de tabelas de custo padréo
adequadas a complexidade da obra, as peculiaridades de cada regido onde a obra se

desenvolve, e ao grau de precisdo e qualidade que € desejado alcancar.

O mesmo autor continua a afirmar que a cada modelo de construgéo estudado,
correspondem a um modelo de custo associado, em que as premissas técnicas de
execucao e as particularidades da obra seréo convertidas em custos. O valor de cada
atividade ou servigo € obtido pela multiplicagdo do preco unitario pela quantidade,
expressa por diversas unidades, desse servigo ou atividade, e a soma de todas essas
atividades, incluindo os custos indiretos a obra, relativos aos servicos de infraestrutura
como canteiros de obra, administracdo local, equipamentos de apoio, oficinas,
seguros, impostos, etc., e que dao origem ao custo total. Resumindo o conceito deste
altimo como a soma de todas as parcelas que compde os custos fixos e variaveis da

producdo de um bem ou prestacao de um servico

Segundo Reis (2010) os atrasos na concluséo das obras, estdo cada vez mais
frequentes no segmento residencial, podendo desencadear uma série de prejuizos
para as empresas da construgao civil. Cabrita (2008) afirma que os atrasos num

empreendimento S&o vistos como acontecimentos que trazem repercussdes negativas
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para o desempenho e desenvolvimento da obra, ndo s6 a nivel do cumprimento de
prazos para a concluséo de atividades, como também para as despesas acrescidas
resultantes de multas ou esfor¢cos adicionais para finalizagdo dentro das datas de

contrato.

Dentro de certos parametros que impactam ao custo de oportunidade do atraso
de obras na d6tica do empreendedor, buscando justamente esse acréscimo de
despesas, elencou-se para o objeto de estudo deste trabalho:

a) Manutencédo do canteiro — Valentini (2009) aborda que estes custos se
caracterizam como custos indiretos, pois compreendem na valorizacéo
dos custos que sao parte integrante da obra, mas que nao sao
apropriados nos calculos das composicdes de preco unitario dos
servicos, pois ndo sao aplicados diretamente em servigcos presentes no
escopo do projeto. Os custos indiretos sdo variaveis diretamente ligados
ao prazo e ao tipo da obra. Instalagbes provisérias: Pode ser tratado
também como canteiro de obra, trata-se da implantacdo de toda
estrutura necessaria que dara o suporte fisico para os profissionais e
condicbes gerais para a execucdao da obra. Mao-de-obra indireta:
Trata-se de todos os profissionais que embora envolvidos indiretamente
ou diretamente na obra, ndo sao apropriados nas composicoes de preco
unitario. Nesse grupo podemos citar: engenheiro, mestre-de-obras,
técnico de seguranca, almoxarife, etc. Equipamentos: Trata-se dos
equipamentos utilizados na execuc¢ao da obra que o ndo séo apropriados
nas composi¢des de preco unitario. Compreendem os veiculos leves,
betoneira, compressor, retroescavadeira, etc. Mobilizacdo e
desmobilizacdo da equipe: Para o item de mobilizacdo e
desmobilizacdo, devem-se considerar todas as despesas necessarias
para o inicio e término das atividades baseado nas condi¢fes gerais da
obra. Administracao local: Inclui todos os custos preliminares para o
inicio dos servicos, todas as despesas necessarias para a manutencao
da estrutura montada na localidade da obra e os custos diversos
especificos exigidos, assim sendo, pode-se considerar que a
administracao local se torna a uma mini filial proviséria da empresa na
localidade onde sao realizados 0s servigos.

b) Manutencdo do escritério sede - Segundo Mattos (2006), a
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administracdo central € a estrutura necessaria para execucao das
atividades de direcdo geral da empresa, incluindo as 4&reas
administrativa, financeira, contabil, técnica, de suprimento, etc. Um
gerador de despesas, sem ser propriamente um gerador de receitas,
pois sdo as obras que internam dinheiro na empresa. Cabem as obras
arcar com as despesas da matriz, sendo embutido no orgcamento das
obras uma provisao de recursos para o custeio do escritério central, em
gue rateiam os custos da matriz e remetem mensalmente uma cota
proporcional ao porte de cada contrato. Ou seja, 0 custo do escritorio
sede é proporcional por porte das obras. Valentini (2009), contribui com
Mattos, afirmando que a administracéo central, também pode ser tratada
como incidéncia na matriz. S0 as despesas ocorridas na sede da
empresa a qual fornece a estrutura gerencial para a realizacdo das
obras.

Reajuste do valor dos insumos — para a atualizagdo dos custos e
valores referentes a construcéo civil, utiliza-se o indice nacional da
construcéao civil (INCC) da Fundacédo Getulio Vargas — FGV. Segundo
Instituto Brasileiro de Economia — IBRE (2016) o INCC foi concebido com
a finalidade de aferir a evolucdo dos custos de construgoes
habitacionais, configurou-se como o primeiro indice oficial de custo da
construcdo civil no pais. Utilizado principalmente para apuracdo da
evolugdo dos custos no setor da construgdo, um dos termémetros do
nivel de atividade da economia, abrangendo materiais,

equipamentos, servicos e mao-de-obra.

d) Atraso do valor do financiamento das unidades — Segundo Valentini

(2009), a empresa tem a necessidade de buscar empréstimo em
instituicdes financeiras, podendo este recurso ser utilizado para inicio
dos servicos ou por condicdes de pagamento do contrato. As
construtoras que buscam aporte financeiro, conforme afirma Ferreira
(2013), atualmente utilizam o “plano empresario” como principal forma
de financiamento a construgdo de empreendimentos imobiliérios,
referente ao apoio a producédo. Nesse modelo, o banco — estatal ou
privado, financia a construcdo do projeto e, ao final da obra, a

construtora quita sua divida repassando ao banco a divida dos
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compradores das unidades. Para Biancareli; Lodi (2009), o desempenho
do setor da construcdo estd fortemente atrelado a concessdo de
financiamentos, pois produz bens durdveis e de custos relativamente
elevados. Visto a afirmacao destes autores, e sinalizando que o crédito
imobiliario € concedido aquele que deseja adquirir um imovel, que
guando se aprova tal financiamento habitacional, o valor é repassado ao
detentor do imoOvel, sendo no caso da construgdo civil a
incorporadora/construtora do empreendimento. Na possibilidade que
esta possua um financiamento de apoio a construcdo de
empreendimentos imobiliarios, a mesma realiza uma movimentacao
financeira para quitar o financiamento supracitado com o valor do
financiamento das unidades. Ato realizado no momento de entrega do
empreendimento — quando o0 mesmo ja possui o habite-se. O atraso de
obras representa o atraso do recebimento do valor do financiamento dos
imoveis.

e) Desgaste daimagem daempresa— Pereira (2012) aborda que o atraso
na entrega dos imoveis gera aos clientes/proprietarios das unidades do
empreendimento, além de consequéncias financeiras, danos
emocionais. O mesmo autor ainda cita Cabrita (2008'?), que afirma que
0 atraso na conclusao das edificacdes era aceitavel pelos consumidores
antigamente. Porém, nos dias atuais, com or¢camentos apertados por
parte do cliente, os atrasos podem tornar-se um item de custo muito
significativo. Como resultado dos atrasos na construcéo, muitos clientes
tém exigido créditos das construtoras. O mesmo autor também cita Reis
(2010%3%), que diz que para as empresas Sdo apenas apartamentos, para
a maioria dos proprietarios sdo sonhos de toda uma vida. A Folha de
Sé&o Paulo (2015) veiculou uma matéria que aborda o aumento do
cancelamento de contratos de compra de imovel em 2014, expressando
um crescimento de 14% nas principais construtoras do pais, em relacéo

a 2013, reiterando que o atraso na entrega € um dos motivos para 0s

12 CABRITA, André Filipe Nunes. Atrasos na construgdo: causas, efeitos e medidas de mitigacao .
Dissertacao (Mestrado em Engenharia Civil) — Instituto Superior Técnico, Universidade de Lisboa,
Lisboa, 2008.

13 REIS, Pamela. Os custos do atraso . Construgcdo e Mercado. PINI. Disponivel em:
http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/110/artigo282411-1.aspx.
Acesso em 17 de julho. 2016.
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distratos, representando um valor de R$ 5,14 bilhdes em 2014. O Portal
AECweb (2012) publicou uma reportagem que traz a avaliagdo entre os
anos de 2010 e 2011, em que dobrou o niumero de agdes judiciais civeis
pelo atraso na entrega das obras. Essas empresas ndo registram estes
valores como despesas com provisao de balanco, e caso o diagndstico
destas empresas estiver errado, as mesmas terdo despesas milionarias

em seus balancos.

Figura 05 — Aumento do cancelamento de imoveis 2014/2013.
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Fonte: Centro de Tecnologia de Edificagdes (2015).

Por fim, segundo Pereira (2012), torna-se relevante a pesquisa das
consequéncias e os fatores associados para a ocorréncia do atraso na
entrega das chaves em empreendimentos, visto que o0s problemas
causados, além de fatores financeiros, envolvem também questdes
psicologicas e afetivas dos proprietarios, a imagem da empresa
incorporadora e/ou construtora e a sociedade, quando o problema é

solucionado na esfera judicial.

Mattos (2006) corrobora ao contexto acima, exemplifica que equipes de
supervisao e apoio, despesas gerais do canteiro de obras, taxas, etc. sdo custos
indiretos. Netto Junior (2013) também corrobora exemplificando como custos diretos,

a mao de obra com seus encargos sociais, incluindo alimentagcéo e transportes,
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materiais, equipamentos, ferramentas e todos aqueles gastos necessarios a execucao
dos servigcos. Como custos indiretos, para a formacao dos custos unitarios, inclui-se
os valores relativos ao apoio ao objeto do contrato, como por exemplo, 0s custos para

a manutencao e operacao dos equipamentos de apoio.

Todos estes custos sdo proporcionais ao atraso, quanto maior o atraso de
obras, maior serdo os custos. Conforme segue na engenharia econémica, como 0s
custos de oportunidade que muitas vezes nao mensurado ou mesmo percebido para
o empreendedor imobiliario. Conforme Reis (20104 apud PEREIRA, 2012) corrobora,
afirmando de maneira sucinta e clara, que as perdas se agravam a cada més de

extensdo no cronograma.

Visto o0 exposto, neste trabalho serdo adotados estes parametros para o calculo

do custo de oportunidade de atraso de obras com enfoque da 6tica do empreendedor.

14 REIS, P. Os custos do atraso. Revista Construgdo e Mercado. n® 110, 31-35. Sao Paulo, 2010.
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3 ESTUDO DE CASO

3.1 CARACTERIZACAO DO OBJETO DE ESTUDO

3.1.1 Mercado Local

Da caracterizacdo do mercado local aonde a empresa objeto de estudo esta
inserida, ressalta-se, primeiramente, da diferenca conceitual entre o Mercado
Imobiliario — que € o segmento ligado a comercializacado do bem, e o Mercado (Setor)
da Construcao Civil — que ja € o segmento ligado a producédo do imovel. Neste trabalho
considerou-se o mercado local como referente ao mercado da construcao civil, mais
especificamente do mercado da construcéo civil da cidade de Belém, do estado do

Para.

7

Uma vez que a andlise do custo de oportunidade é relevante em qualquer
ambiente ou cenéario econdmico e expondo o histdrico da construgdo civil, a fim de
caracterizar o mercado local, € que se registra que esta vinha de um forte aguecimento
do mercado, muitos langamentos, apoio a producéo e varios incentivos ao consumo,
mas depois da atual crise econdémica nacional, este cenario veio a ter mudancas
drasticas. Segundo SINDUSCON-PA (2016), através do Boletim Econémico divulgado
em maio de 2016, a reflexo do ano anterior — 2015, a construcdo civil vem mantendo

uma queda e com ociosidade bastante elevada.

Castelo (2016) afirma que o mercado da construcdo civil comecou o0 ano de
2015 relatando queda nos negdcios e na atividade, em que 0s numeros da pesquisa
de emprego na construcao confirmaram a percepcao de enfraguecimento da atividade
formal do setor. Em nenhum més as admissdes foram superiores as demissdes. O
saldo foi de corte de mais de 500 mil vagas de trabalho no setor em 2015 em todo o
Pais, de acordo com pesquisa da FGV em parceria com o Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de Sdo Paulo (SINDUSCON-SP).

O mesmo autor ainda afirma que o indice de confianca das empresas da
construcéo (ICST), apurado pela FGV, fechou o ano de 2015 em 68 pontos, 19 pontos
abaixo do alcancado em dezembro de 2014. Nao abatendo apenas o setor da

construcdo: a queda na confianca foi generalizada entre os segmentos empresariais
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e nos consumidores. Especialmente estes ultimos, que comecaram 0 ano menos
confiantes: o indice de Confianga do Consumidor (ICC), também calculado pela FGV,

atingiu, em janeiro, o nivel mais baixo da sua série historica.

Um exemplo do reflexo e do contexto do mercado local, € que antes, com o
mercado aquecido e com cenario promissor, 0 mercado local foi uma das apostas de
grandes construtoras paulistas que atuam nacionalmente e que vieram para Belém
com o intuito de explora-lo, pois segundo o SINDUSCON-PA (2016), até os dias
atuais, o m2 local esta entre os m2 mais baratos do pais. Desde o inicio da crise
econbmica nacional, muitas destas empresas foram saindo pouco a pouco do
mercado local, assim como tantas outras construtoras locais que também, sentido o
reflexo destas condi¢fes supracitadas, foram fechando e/ou até paralisando algumas

de suas obras.

Apesar do cenario atual, SINDUSCON-PA (2016), afirma que ha, contudo, uma
continua melhora nas expectativas. Em particular, ha uma melhora expressiva nas
expectativas com relacdo a demanda, que passaram a apontar aumento nos proximos
seis meses. A expectativa mais favoravel com relacdo a demanda pode alterar as
decisbes dos empresarios, limitando ou até mesmo impedindo futuras quedas na
producdo e do numero de empregados. Caso essas expectativas otimistas se
confirmem nos proximos meses, poderdo se traduzir em aumento de produ¢do — uma
vez que os estoques da industria estdo ajustados e, assim, iniciar uma trajetéria de

reducado da elevada ociosidade do parque industrial.

3.1.2 Construtora Objeto de Estudo

O estudo foi desenvolvido em uma empresa do ramo da construcao civil que
atua na cidade de Belém-PA. Empresa local, fundada em 1986, vem se perpetuando

como uma das maiores empresas do mercado imobiliario belenense nesses 30 anos.

E uma empresa experiente no mercado, além dos mais de trinta
empreendimentos ja entregues, a empresa possui atualmente 9 (nove) obras em
andamento em Belém — cidade na qual a empresa atua de forma exclusiva, que a
semelhanca das demais obras ja entregues, todas sao caracterizadas como obras de

edificacdes verticais multifamiliares de alto e/ou médio padrao, tendo por vezes mais
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de uma torre no mesmo empreendimento. Por ser uma empresa local grande, seu
guadro de colaboradores conta com mais de 750 pessoas, dos canteiros de obras e
do escritério sede. Tudo isso denota o porte da empresa e dos seus

empreendimentos.

Também é relevante caracterizar o perfil do seu cliente/consumidor, que ao
adquirir um empreendimento com um alto custo, que tem como principal mote de suas
campanhas a marca do seu produto, apresenta um maior nivel de expectativas e
exigéncias. Para o empreendedor imobiliario, € essencial que o seu publico alvo
continue a dar credibilidade ao seu produto. Assim como as demais empresas do ramo
imobiliario, a empresa objeto deste estudo compreende que uma possivel perda de
prestigio junto ao cliente/consumidor, pode danificar a imagem construida durante os

seus 30 anos de empresa.

A construtora objeto de estudo possui um acervo em seu escritério sede em
que deste foram coletadas as informagbes que complementam o contexto e a
caracterizacao da mesma. Caracterizam-se como obras de construcdo de edificacdes
verticais multifamiliares, de uma ou mais torres, de médio a alto padréo, lancadas

entre 0s anos de 1986 até os dias atuais (2016).

Ressaltando que a pesquisadora do presente trabalho, identifica-se como parte
integrante do corpo de colaboradores desta empresa, conforme Martins (2008*° apud
NETTO JUNIOR, 2013), destaca que o pesquisador que desenvolve um estudo de
caso na instituicdo ao qual possui um vinculo empregaticio, deve tomar cuidado para
evitar que suas analises sofram influéncias das opinidées que foram formadas no
exercicio das suas atividades profissionais dentro desta empresa. Contrapdem
também, que ao participar de um estudo ligado a sua atividade profissional ou que
faca parte da sua experiéncia, se apresenta como uma Otima alternativa, pois ocorre
o envolvimento com o fendbmeno e o ambiente pesquisado, do qual acaba por
desempenhar o papel de um pesquisador participante, uma vez que esse trabalho
dificilmente seria realizado de forma satisfatoria, se o pesquisador nao tiver estimulo

e/ou identificacdo com o problema em questéo.

Em posse de todas estas informacgdes coletadas nessas 30 (trinta) obras -

amostras, fez-se a organizagdo de forma cronoldgica em uma Unica planilha com

15 MARTINS, Gilberto de Andrade. Estudo de Caso: uma estratégia de pesquisa. 2.ed.  Séo Paulo:
Atlas, 2008.
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tabulacéo de dados atraves do aplicativo do Pacote Office — Excel 2013, e sendo a
estatistica um instrumento de grande valia para a obtencdo de resultados, é que se
desdobrou em outras planilhas a analise estatistica desses dados, ensejando obter

parametros e indicadores para 0s questionamentos do presente estudo.
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4 METODOLOGIA

41 ETAPAS E PROCEDIMENTOS DA PESQUISA

Neste capitulo serdo descritas as etapas e procedimentos referentes a
metodologia utilizada neste trabalho. Ha trés etapas bem distintas, sendo a 12 Etapa
referente ao processo de levantamento dos dados utilizados na pesquisa; a 22 Etapa
referente ao tratamento estatistico dos dados levantados na etapa anterior; e a 32

Etapa referente ao célculo de mensuracéao do custo de oportunidade.

12 ETAPA — Levantamento dos dados

De principio realizou-se um levantamento das obras referentes as edificacdes
verticais multifamiliares concluidas pela empresa em andlise, com as informacdes

contidas nos arquivos da mesma.

Apurou-se a documentacdo existente que fosse relevante para este estudo,
como o0 a) memorial de incorporacdo e o0 b) quadro de areas , que informam as
caracteristicas dos empreendimentos, o c) alvara e o d) habite-se da obra (referente
a area condominial) — ambos devidamente expedidos pelos 6rgdos competentes, que
sao referentes respectivamente a data de inicio e a data de conclusao da obra, além

dos e) documentos que registram o prazo de concluséo plane jado para a mesma.

Conforme pode-se observar no esquema com o0 ciclo do empreendimento

considerado neste trabalho que esta demonstrado na Figura 04.
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Figura 06 — Ciclo do empreendimento

CICLO DO EMPREENDIMENTO
ALVARA HABITE-SE

VIABILIDADE : OBRA VIDA UTIL

I
1
DESENVOLVIMENTO | |
|
1
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ATRASO'’

TEMPO EXECUTADO = PRAZO DA OBRA +CARENCIA + ATRASO

ENTREGA DOS APARTAMENTOS
E RECEBIMENTO DO

FINANCIAMENTO DAS UNIDADES
NOTA:

T ATRASO = TEMPO EXECUTADO - TEMPO CONTRATUAL

Tais informacgdes foram organizadas e os dados tabulados através de uma
planilha do aplicativo do Pacote Office — Excel 2013, fez-se entdo em uma primeira
tabulacdo a organizacdo de forma cronologica com os dados relativos as 30 (trinta)

obras —amostras, que a empresa em estudo entregou. As informacdes sao referentes:

* Ao padrao do empreendimento;

* Alocalizagéo;

* Ao prazo da obra em meses;

* A data de inicio — alvarg;

» A data de concluséo prevista;

» A data de concluséo real — habite-se;

* O atraso em meses (€ a diferenca entre a data de conclusao prevista e
a data de concluséao real da obra, expresso em meses);

* O atraso absoluto (é a soma da quantidade de meses que a obra foi
planejada com a quantidade de meses de atraso);

* O atraso relativo (é o produto entre a divisdo da quantidade de meses
de atraso sobre o atraso absoluto);

* O numero de torres;

e O numero de pavimentos;

* O numero de unidades;

e O numero de tipos;

« A areado terreno;



A érea privativa real;
A é&rea privativa equivalente de construcao;
A éarea real global;

A area equivalente de construgéo global.

Figura 07 — Memorial de incorporacao — primeira pagina
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).
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Figura 08 — Areas do empreendimento - Quadro de areas - Quadro I
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).



Figura 09 — Alvara
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).

T



Figura 10 — Habite-se
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).
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Figura 11 — Certidao — informac@es sobre o prazo de concluséo
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).

Reiterando que para este trabalho, ndo seréo tratados os motivos que levaram
tais obras a atrasarem e também néo serdo tratados 0s seus eventuais transtornos e
consequéncias que advém com o atraso. O objetivo deste trabalho compreende a
mensurar 0s custos do atraso de obras — custo de oportunidade, para o
empreendedor, através de parametros e indicadores delimitados com base no
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conteudo das diversas pesquisas bibliograficas juntamente com os dados das

amostras.

22 ETAPA — Tratamento estatistico dos dados

Para o tratamento das informagfes supracitadas, sera realizada uma analise
estatistica através do aplicativo do Pacote Office — Excel 2013. Depois que os dados
primarios coletados estiverem organizados em uma tabela inicial, se trabalhara em
um segundo momento, com outra tabela com o atraso de obras (ROL' dos
acréscimos de prazo em meses em relacao ao prazo original) e as respectivas média
movel (média de 3 amostras — mais recentes, a comecar pela linha de referéncia),

sendo o ROL organizado em ordem crescente.

Continuamente ao tratamento estatistico, e ensejando se obter o combinado
das frequéncias com os intervalos de classes, em que se agrupardo os valores por
intervalos de classes, é que se utilizard a regra de sturges para a determinacdo do
namero de classes, em que deve-se primeiramente definir o nUmero de classes
através da formula: K = 1 + 3,3 x logN, onde N corresponde ao numero de dados
coletados; depois ird se encontrar a amplitude da frequéncia  pela formula: AA = Li
- li, onde Li € o maior numero e o li € o de menor nimero do ROL; culminando na

delimitacdo do intervalo das classes  através da formula: IC = AA/ K.

Com bases nos valores que serdo obtidos € que se desdobraram os calculos
de definicdo das frequéncias absoluta — quantidade de amostras que se enquadram
na amplitude de cada classe; relativa — porcentagem obtida entre a frequéncia
absoluta e o numero total de amostras; e acumulada — soma acumulativa das
frequéncias relativas, assim como a definicdo das medidas de posicao e de dispersao,
gue sao expressas pelas a) média aritmética — considerada a média do ROL dos
acréscimos em meses; b) média ponderada - considerada como a média ponderada
entre o centro de classe (média do intervalo de classes) e a frequéncia absoluta; c)
média interna — considerada a média interna do ROL dos acréscimos em meses

considerando a excluséo de 10%; d) média movel — considerada a média das média

16 ROL — Organizagédo dos dados por ordem de valor, organizado de forma crescente ou decrescente.
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movel; e o e) desvio padrdo - considerado o desvio padrdo do ROL dos acréscimos
em meses, podendo assim, tracar um grafico que demonstrard de maneira

combinada, as frequéncias absoluta, relativa e acumulada.

E através desse tratamento estatistico, que se consegue caracterizar cada
classe, organizando-as quanto ao tempo médio do atraso, a sua porcentagem

representativa, e a quantidade de ocorréncias das amostras por classe.

O intuito deste processo é encontrar qual dentre as classes delimitadas, possui
0 maior valor modal, que possui a maior frequéncia, se apresentando assim como a
classe mais relevante. Sera este valor que se utilizar4 para o calculo do custo de

oportunidade, o valor referente a média de atraso em meses.

32 ETAPA — Calculo do custo de oportunidade

A Ultima etapa delimitada na metodologia deste trabalho se refere ao célculo
do custo de oportunidade. Para a mensuracdo deste custo do atraso das obras que
acomete o empreendedor imobiliario, levantou-se junto ao acervo da empresa, 0s
documentos que tivessem as informacdes do custo mensal da manutencdo do
canteiro como o incorrido das prestacdes de contas  das obras (apenas das mais
recentes que possuem tal controle) — Figura 10, do custo mensal de manutencéo do
escritorio sede com devidos consumos e mobilizacdo de equipe administrativa como
a folha salarial do escritério sede  — Figura 11, e do atraso do recebimento do valor
do financiamento das unidades como a tabela de venda (extraidos de valores

comercializados das obras mais recentes) — Figura 12.

Figura 12 — Incorrido das prestag¢des de contas das obras

B E F BU BV BW BX
9 EAP - SISTEMA Més - 51 H Més - 52 ‘ Més - 53 ‘ Més - 54 ‘

11 ABRM5 MAIMS JUNME JuLms

12 Cadigo Descrigdo do Servigo INCC N-2
13 611,447

INCC N-2
615,248

INCC N-2
618,060

INCC N-2
623,951

14 = = 5 5 5 5

213 D E PREPARO DO TERRENO
247 FUNDAGAO - CONTENGAD
425 ESTRUTURA

475 ALVENARIA

ran

36 DESPESAS INDIRETAS
185 INFRA-ESTRUTURA (EXTERNA AQ PERIMETRO DO TERRENO) =

Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).
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Figura 13 — Folha salarial do escritério sede
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Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).

Figura 14 — Tabela de venda

TABELA WIS FINANCIADA (RS)

30/60/90 dias @mMensais 12 em - Anual em mParcela Unica em Financiamento em
- m* VAGA ATO 2016 L ] N R Prego Total
Nota A Nota A Nota A Nota A/B Nota A/B
TORRE DEVANT
32 ANDAR 2 RS 11.276,64 R$ 11.276,64 RS 5.901,44 R$41.159,72 RS 22.553,27 RS 366.490,67 R$ 563.831,79
42 3o 52 ANDAR 2 RS 11.415,28 RS 11.415,28 R55974,00 RS 41.665,78 RS 22.830,57 RS 370.996,70 RS 570.764,16
62 ao 72 ANDAR 2 R$ 11.565,48 RS 11.565,48 R§ 6.052,60 R$42.214,02 RS 23.130,97 RS 375.878,24 R$578.274,21
82 3o 92 ANDAR 2 R$ 11.715,69 R$ 11.715,69 R§6.131,21 R342.762,25 RS 23.431,37 RS 380.759,77 RS 585.784,26
102 3o 112 ANDAR 2 RS 11.865,89 RS 11.865,89 RS 6.209,81 R343.310,49 RS 23.731,77 R5 38564131 RS 593.294,32
122 30 132 ANDAR 2 RS 12.016,09 R$ 12.016,09 RS 6.288,42 RS 43.858,72 RS 24.032,17 R5 390522 84 RS 600.804,37
142 a0 152 ANDAR 2 R$12.217,13 R$12.217,13 RS 6.393,63 R3 4459251 RS 24.434,25 RS 397.056,59 RS 610.856,29
162 a0 172 ANDAR 2 R$ 12.415,85 R$ 12.415,85 RS £.497,63 R$45.317,87 RS 24.831,71 RS 403.515,24 RS 620.792,67
182 3o 202 ANDAR 2 RS 12.616,89 R$ 12.616,89 RS 6.602,84 RS 46.051,66 RS 25.233,78 RS 41004899 RS 630.844,59
NOTAS:
) ESTAS FARCELAS SERAQ ATUALIZADAS A PARTIR DA DATA BASE, QUE E O PRIMEIRO DIA DO MES CORRENTE, ATE A EMISSAC DO "AUTO DE CONCLUSACT OU ENTREGA DAS CHAVES, O QUE CCORRER PRIMEIRO, PELC INDICE MACIOMNAL]
DA CON:_STRL;&D CIVIL - INCC, APURADO PELA FJVJN;,E\D GETULIO WARGAS - FGV. APOS A EMISSAD DO "CERTIFICADO DE CONCLUSACM OU ENTREGA DAS CHAVES, O QUE OCORRER PRIMEIRD, ESSAS F'RES'TN_CC-)ES E PARCELASY
PASSARAQ A SER ATUALIZADAS PELO INDICE GERAL DE PRECOS DE MERCADO - IGP/M, EDITADO PELA FUNDACAO GETULIO VARGAS;
B) ESTA PARCELA SERA PAGA ATRAVES DE FINANCIAMENTO OBTIDO PELO CLIENTE JUNTO AD AGENTE FINANCEIRC:
C) AS COND\QE)ESACIMA E AS DEMAIS COI\D\QC"J ESDE DA E REAJUSTE DE PRECO ESTAO CLARAMENTE EXPLICITADAS NO CONTRATO, CUJA MINUTAESTA A DISF'OSI(_:,E\O DQS INTERESSADOS;
D) ESTATABELA DE PREGO E VALIDA PARA 16 E PODERA SER ALTERADA SEM PREVIO AVISO.

Fonte: Acervo da empresa — objeto de estudo (2016).
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Tendo em vista 0 longo periodo em que a empresa atua no mercado, a
diferenca em que foram executadas todas as amostras, e ensejando ter informacoes
financeiras mais proximas possiveis da realidade, foram utilizados apenas os dados

das obras mais recentes.

Ainda h& outros impactos relevantes que devem ser retirados de outras fontes,
como o do reajuste do valor dos insumos, extraido do INCC da FGV, da qual podem

ser observados os dados do ultimo ano na Figura 13 a seguir.

Figura 15 — Tabela de INCC

Mo més No ano 12 meses
Més indice (%) (%) (%)
Fevereiro/2015 611,447 0.31 1.23 6,98
Marco 615,248 0.62 1.86 7.34
Abril 518,060 0,46 2,32 6,89
Maio 623,951 0,95 3.30 5.74
Junho 635,403 1.84 5,19 6,97
Julho 638,880 0.55 ST 6,76
Agosto 642,644 0.59 6,39 7,30
Satembro 644,048 0.22 6,63 7.37
Outubro 546,355 0.36 7.01 7.57
Movembro 548,542 0.34 37 7.46
Dezembro 649,216 0.10 7.48 7.48
Janeire/2016 651,759 0.39 0.39 6,92
Fevereiro 655,263 0.34 0.93 747

Fonte: Sindicato da Industria da Construgéo Civil no Estado do Parana (2016).

E o desgaste da imagem da empresa, que por ser um parametro de dificil
mensuracao, foram levantados dados que tivessem relacdo intima com a insatisfacao
dos clientes, como as sentencas referentes as ac¢des judiciais por danos materiais

e morais decorrentes do atraso na conclusdo de obra — Figura 14, e pesquisas
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gue abordem sobre os distratos — quando se anula/rescinde o contrato de compra de

imoéveis, como outro termémetro para o desgaste da imagem da empresa.

Figura 16 — Ementa apelagao n® 0012803-66.2012.8.26.0625.

Dados Gerais

Processo: APL 00128036620128260625 SP 0012803-66.2012.8.26.0625
Relator({a): José Aparicio Coelho Prado Meto
Julgamento: 28/04/2015
Orgdo Julgador: 92 Camara de Direito Privado

Publicagdo: 05/05/2015

Ementa

APELACAO — Acao de Reparacio por Danos Materiais e Morais - Instrumento
Paricular de Promessa de Compra e Venda de Lote -Pretensao de
ressarcimento por danos decorrentes de atraso na conclusao da obra de
niraestrutura do loteamento - Sentenga de improcedéncia - Inconformismo dos
autores -Alegacao de que as rés devem ser condenadas ao ressarcirmento por
danos materiais em razio dos valores gastos com aluguel de imdvel, bem como
a indenizagao por danos morais -Gabimento - Atraso na entrega das obras de
nfraestrutura caracterizado - Circunstancia que inviabiliza a edificagdo de
construgao no lote adquindo pelos autores - Danos morais e materiais
configurados - Pleito recursal do autor acolhido para condenar as rés ao
pagamento de indenizagao por danos morais fixados em RS 10.000,00, bem
cOmMo ao pagamento de indenizagao por lucros cessantes fixados em 0,5%
sobre o valor contratual do imdvel, atualizado, por més de atraso - Recurso
provido.

Fonte: http://tj-sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/185730456/apelacao-apl-
128036620128260625-sp-0012803-6620128260625 (Acesso em 17 de julho. 2016).

Dos dados levantados vale dissertar, no que se refere aos danos indenizaveis
em caso de atraso na entrega da obra, segundo a aplicagdo do Cdodigo de Defesa do
Consumidor, registram Granja (2015) e Picagewicz (2014) que para além das
responsabilidades contratuais assumidas pelo incorporador, a propria Lei n°
4.591/1964 evidencia as obrigacdes a que este se submete. Do artigo 43, inciso Il, da
referida lei que quando o incorporador contratar por preco e prazo certo, este
respondera civilmente pela execu¢ao da obra, devendo indenizar os adquirentes pelos

prejuizos advindos da ndo conclusdo da edificacdo ou do retardamento injustificado.
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Lyrio (2013) justifica que os atrasos sempre geram inumeros dissabores e

prejuizos para os consumidores, e que, com amparo no Coédigo de Defesa do

Consumidor, estes podem ingressar em juizo buscando a reparacao atraves de acdes

de indenizacdo por danos materiais e morais.

Logo, conforme Paes (2014), é baseado nestes principios, que se possibilita a

imposicao das penalidades, originalmente, previstas aos adquirentes em desfavor dos

incorporadores. As puni¢cdes que podem ser impostas ao incorporador que descumpre

0 prazo de entrega das unidades sao:

a)

b)

Indenizacdo: Sendo o contrato omisso, quanto a eventual punicdo que
sera imposta ao incorporador que nao respeite o prazo de entrega do
empreendimento, pode-se requerer a imposicao da multa que seria
imposta no caso de inadimplemento do consumidor. Esta indenizacao,
refere-se, especificamente, ao descumprimento do prazo final, para
entrega do empreendimento pelo incorporador e, ndo deve ser
confundida com as perdas e danos, analisadas no item B infra, que
também serdo cabiveis;

Lucros cessantes: Encontra-se pacificado pela doutrina e pela
jurisprudéncia, que, o atraso na entrega do imovel, possibilita ao
consumidor, cobrar do incorporador, o valor correspondente ao aluguel
da unidade, entre o periodo estimado para a conclusdo do
empreendimento e, a efetiva entrega do bem. Este valor refere-se a
importancia financeira, que seria auferida pelo adquirente, na locagéo do
bem ou ainda, no reembolso da quantia desembolsada, face a
necessidade de se locar um imoével para moradia temporaria da familia
enquanto aguardavam a entrega do empreendimento adquirido;
Imposicdo de dano moral:  As decisdes provenientes do poder
judiciario, entendem, de forma predominante, que a imposi¢éo de dano
moral ao incorporador, que, atrasa a entrega do empreendimento,
depende da analise da situacao concreta e, 0 mero desrespeito ao prazo
firmado, por si s6, ndo representa motivo para a imposicdo de
indenizacao por dano moral. Geralmente, a indeniza¢ao por dano moral,

baseada no descumprimento do prazo previsto para a entrega.
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Ainda registrando nesta metodologia, que conforme o Portal AECweb (2012)
aborda que as empresas ainda dizem que a chance de perda nesses processos é
apenas “possivel” e nado “provavel’. Montando o cenario para a pesquisa e

levantamento deste trabalho para a mensuracao do desgaste da imagem da empresa.

A caracterizacdo da metodologia do calculo com o conceito de custo de
oportunidade oriundo da engenharia econdmica, tem como inten¢cdo o conhecimento
do impacto financeiro que ocorre com o empreendedor imobilidrio quando 0 mesmo
deixa de ganhar (perda de prestigio e atraso no recebimento do valor do financiamento
das unidades) e/ou o que perde de forma ndo tdo tangivel para ele (gastos de
manutenc¢ao de canteiro, de manutencao do escritério sede, do aumento do preco dos

insumos).

Todos os dados e a memoria de calculo estardo tabulados em outras tabelas
elaboradas e apresentadas nas proximas etapas desta pesquisa. Sendo a soma do
custo mensal dos cincos parametros acima elencados, o custo mensal do atraso de

obras. Conforme a férmula a seguir:

Custo Mensal do Atraso de Obras = MC + ME + FU + DE

[R$/més de atraso]

Onde,
MC = Custo mensal de manutencao de canteiro;
ME = Custo mensal de manutencédo do escritério sede;
FU = Custo mensal do financiamento das unidades;

DE = Custo mensal do desgaste da imagem da empresa.

O indice mensal de correcdo do valor dos insumos esta incorporado nos
calculos anteriores, em que foram obtidos os custos mensais dos itens acima. Nestes,
ha a correcdo do valor monetéario, que foi elencado como um dos parametros que

geram impacto no custo de oportunidade deste trabalho.
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Com a mensuracdo do valor do custo mensal do atraso de obras, dar-se-a
continuidade na obtencéo do calculo do custo de oportunidade, que serd o valor
resultante da multiplicac&o entre o valor de maior frequéncia de meses de atraso (valor
modal atraso) e custo mensal do atraso de obras. O produto desta multiplicacéo sera
o valor mensal do custo de oportunidade do atraso de obras na 6tica do empreendedor

Imobiliario. Conforme a férmula a seguir:

Custo de Oportunidade = Custo Mensal do Atraso de Obras x Valor Modal Atraso

Para se obter o custo unitario de oportunidade, serd dividido o custo de
oportunidade do atraso de obras na 6ética do empreendedor imobilidrio 1) pela
guantidade de obras coletadas; Il) pela quantidade de m2 de area real privativa; Ill)
pela quantidade de m2 de area real global; e V) pela quantidade média de obras

simultaneas ao ano. Conforme as férmulas a seguir:

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Quantidade de obras

[R$/obra]

1)

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd mzérea real privativa

2
[R$/m areareal privativa]

1)

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd mzérea real global

[R$/Qntd mzérea real global]

IV)
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Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd média obraSsimyitaneas a.a.

[R$/0brassimulténeas a.a.]
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5.1

RESULTADOS DA PESQUISA

LEVANTAMENTO DOS DADOS

63

Com o levantamento dos dados iniciais das 30 obras (amostras) concluido,
foram organizados os dados obtidos em uma tabela inicial. Nesta tabela, procurou-se
manter apenas os dados primarios relativos ao tempo de duracdo da obra e as
caracteristicas de cada empreendimento — considerando conforme a Figura 04
referente ao ciclo do empreendimento, calculando o atraso em meses, 0 atraso

absoluto e o atraso relativo, conforme podem ser observados na Tabela 01.

Tabela 01 — Tabela Inicial

DATA DE

PRAZO =
PR DA CONCLUSAD

DATA DE ATRASD

50
ATRASD At

DATA DE INICIO

TPO/PADRED DO

EMPREENDIMENTD ll')f.u‘alliﬂhl".jl.‘l UBHA_ !AIVAM}' CONCLUSAD REAL [HABITE- IMESESJ AB?-U[I.]_II'} RELATIVO
{MESES) PREVISTA 552 [MESES) %)
,Junho-86  |novembro-87|  abril-88 |
E novembro-87 abril-83 | nouembro 39
SDEJANEIRG BELEM)‘PA J novembro-838 abril-90 outubro-91
... 16 DENOVEMBRO - BELEM/PA ..} setembro-89 | fevereiro-91 | fevereiro-52 | 12
Jom‘J BALBI - BELEM/PA sl abril-91 | setembro-92 |  agosto-95
F MEDIC/ALTO GENTIL BITTENCOURT - BELEM/PA 18 outubro-92 |  margo-34 julho-96 28 45 60,87%
G | MEDIO/ALTO |  JOSEBONIFACIO-BELEM/PA | 18 | maio-95 | outubro-96 | maro-01 | 54 | 72 | 7500%
M| meoio/aito | oiocoméia-getem/ea | 18 | maio95 | outubrose |fevereioss| 28 | 45 | 6037%
1 MEDIO/ALTO JOAO BALBI - BELEM{'PA 13 marco-98 agosto-99 julho-00 11 23 37,93% |
few

L MEDIO/ALTO DOMINGOS MARREIROS - BELEM/PA 36 novembro-38| outubro-cl | setembro-01 -1 33 -2,86%
M ALTO BOA VENTURA - BELE"M_FPA 48 novembro-98 | outubro-02 | fevereiro-05 28 76
a MEDIO/ALTO  |GOVERNADOR JOSE MALCHER - BELEM/PA 48 janeiro-00 | dezembro-03 abril-0d 4 52 7,65%.
Pl Ao | PAmiQuis-BELEM/PA | 48 |novembro-00| outubro-04 | junho-0s | 20 | 68 | 2941%
.o | meoiojaro | wmUNbURucUs-BeiEwjea | 48 | maioo1 | abrilos | margooy | 23 | | 3a30%
R MEDIO/ALTO JOAO EALBI BELEM."'PA 45 setembro—ul aguslo 05 fevereiro-06 L] 54 11,11%
5 MEDIO/ALTO JOSE BONIFACIO - BELEM/PA 48 junho-02 maio-06 julho-07 14 62 22,58%
| jutho02 |
u ALTO MAGALHAES BARATA - BELEM/PA 45 malo-03 abril-07 abril-09 24
v ALTO 10AO BALBI - BELEM/PA 43 abril-03 margo-07 | outubro-09 2
ALTO SENADOR LEMOS - BELEM/PA setembro-09 | margo-12 30
XY | A0 9 DE JANEIRO - BELEM/PA 43 setembro-05 | agosto-09 | dezembro-12 41
) .Z. ) IMEDIDH\LTO A GENTIL EiTI'ENCDURT BE&M}PA 2d [ .%.‘?t.@.”."?.“?'.".a _agosto- 10 . mar;ml! 1. 19 .
Al MEDIO/ALTO RDMUALDG DE SEI)(AS EELEMJ’PA 24 fevereiro-09 _:ane:ro—u dezembro-12 23
AB MEDIO/ALTO ENEAS PINHEIRO - BELEM-PA 30 junho-09 | novembro-11|  margo-15 11
Ac_ | mepiojatro | 2 26 | maro10 | abil12 | junho-la | 26
AD MEDICO SENADOR LEMOS - BELEM/PA 37 setembro-10 | setembro-13 | margo-15 12

Sendo o0 atraso, o atraso absoluto e o atraso relativo obtidos

seguintes formulas:

Atraso = Data de Conclusio Real — Data de Conclusio Prevista

através das



64

Atraso Absoluto = Atraso + (Data de Conclusdo Prevista — Data de Inicio)

Atraso Relativo = Atraso/Atraso Absoluto

Essa sera a tabela geral das obras, pois da mesma se desdobrou todos os

demais célculos obtidos nas etapas subsequentes.

Achou-se relevante registrar a mudanca de comportamento do tempo de
duracédo planejado das obras ao longo de 30 anos da empresa objeto deste estudo,

entre lancamentos e execucdes das 30 obras — amostras, levantadas.

* No inicio, ainda com empreendimentos de médio padrdo, com torres
menores e em tempos nao tao aquecidos da construcao civil na cidade
de Belém-PA, o prazo da obra era de 18 meses (1 ano e meio);

« Com o langcamento de empreendimentos mais arrojados, tanto no
padrdo, quanto na quantidade de torres, pavimentos e unidades, o prazo
das obras aumentou para 48 meses (4 anos), €;

 Em meados de 2008, com a insercao de empresas paulistas no mercado
local, houve uma parceria entre a empresa objeto de estudo e uma
incorporadora paulista. Tal acéao influenciou novamente no prazo de obra
trabalhado nos mesmos tipos de empreendimentos dos prazos
anteriormente descritos, sendo agora com média de 28 meses (2 anos
e meio), uma vez que se incorporou as filosofias e metodologias de

trabalho préprias de tais empresas paulistas.

5.2 TRATAMENTO ESTATISTICO DOS DADOS

Os dados oriundos da Tabela 01 foram organizados na Tabela 02 com o ROL
(organizado de forma crescente) dos acréscimos de meses de atraso em relagéo ao

prazo original e as respectivas médias mével.
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Tabela 02 — ROL dos acréscimos em meses das obras e da média movel

OBRA N®DE Aclz‘:é;([::::sos M,E'DIA
AMOSTRAS MOVEL 2
(MESES)
L 1 -1 2,67
0 2 4 6,67
A 3 3 7,67
K 4 5 6,00
R 5 & 7,00
B 5] 7 8,33
J 7 8 9,67
M 8 10 11,00
| 9 11 12,33
D 10 12 14,67
S 11 14 16,67
c 12 18 18,33
AD 13 18 19,00
z 14 15 20,67
P 15 20 22,00
16 23 23,33
Al 17 23 24,33
u 18 24 26,00
AC 19 26 27,33
F 20 28 28,00
H 21 28 28,67
M 22 28 29,67
X 23 30 31,00
w 24 31 33,00
v 25 32 36,33
E 26 36 39,33
T 27 41 41,00
Y 28 41 45,33
AB 29 a1
G 30 54

Sendo a média mével obtida através da seguinte formula:

(Atraso obra, + Atraso obra, + Atraso obras)

Média Movel =
Nuamero de Amostras

Apés a tabulacdo, foi aplicado a regra de sturges para a determinacdo do
namero de classes, sendo a) numero de classes: K =1 + 3,3 x logN, onde N
corresponde ao numero de dados coletados, que para este trabalho € igual a 30. Logo,
K =1+ 3,3 xlog30 = 5,8745, que para valores inteiros sera igual a 6; b) amplitude
da frequéncia: AA = Li - li, onde Li é o maior nUmero que € igual a 54, e o li é o de
menor numero que € igual a -1. Logo, AA =54 — (-1) = 55; c) limite do intervalo das
classes: IC = AA /K. Logo, utilizando os valores obtidos anteriormente, € que se tera
0lIC=55/6=9,17.
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Entdo com bases nesses valores e dos demais contidos na Tabela 01, € que
se desdobraram os calculos de definicdo dos centros de classe, das frequéncias
(absoluta, relativa e acumulada) e das medidas de posicédo e de dispersdo (média
aritmética, média ponderada, média interna, média movel e desvio padrdo), com
destaque para a classe com o maior numero de ocorréncias dos atrasos, conforme a
Tabela 03.

Tabela 03 — Intervalos de classes, frequéncias e médias do ROL dos acréscimos

INTERVALO DE CLASSES FREQUENCIA MEDIDAS DE POSICAO E DE

BASE DE CALCULO =
minvo MAXIMO MEDIA ABSOLUTAS  RELATIVA® ACUMULADA? DISPERSAQ

23,33% | Média Aritmética ® 21,40
36,67% |Média Ponderada® 21,61

Numero de Amastras 30 12 Classe

Namero de Classes ® 5 Classe

Diferenga Frequéncia Média Interna

55 21,04

Max. e Min. 6 (10%) ™
Limite Intervalo de 517 52 Classe 35,67 44,83 40,25 4 13,33% 96,67% Média Mevel ™ 21,29
Classes* ' 62 Classe 44,83 34,00 49,42 1 3,33% 100,00% Desvio Padrdo ™ 13,23
AMPLITUDE: 30 100%

Sendo as frequéncias absoluta, relativa e acumulada obtidas através das

seguintes formulas:

FrequenCia Absoluta = Obramin intervalo de classe T ="+ Obraméx intervalo de classe

Frequéncia Relativa = Frequéncia Absoluta/Amplitude

Frequéncia Acumulada = Frequéncia Relativa, + Frequéncia Relativa,

Quanto as medidas de posicdo e de dispersao, utilizou-se as seguintes

féormulas:

z:acréscimos de meses de atraso
Numero de Amostras

Média Aritmética =

Amplitude — Quantidade Total de Obras
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Freq.Abs.; xMéd. Int.Clas.;+ -+ Freq. Abs., xMéd. Int. Clas.,
Freq.Abs.;+ ---+ Freq.Abs.,,

Média Ponderada =

2:acréscimos de meses de atraso
Numero de Amostras

Média Interna = Excluindo 10%

z:média moével ROL acréscimos
NUmero de Amostras

Média Movel =

£V=1(Xi _X)Z
(n—1)

Desvio Padrao =

ApOs o0 desdobramento desses dados, e utilizando principalmente as
frequéncias obtidas de cada classe, foi elaborado o grafico das frequéncias
combinadas, podendo através deste, observar o comportamento dessas 30 obras —
amostras, em relacdo ao seu atraso, em meses que S0 acrescidos ao tempo
planejado (prazo da obra cada classe representa no todo coletado). Conforme o
Grafico 01.

Gréfico 01 — Frequéncias combinadas do acréscimo de tempo das obras

GRAFICO DAS FREQUENCIAS COMBINADAS
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Através do grafico anterior e da Tabela 03, ficam bem definidas as
caracteristicas de cada classe quanto aos atrasos de obra. Sendo 0s mesmos
delimitados quanto ao tempo médio em meses, a sua porcentagem representativa, e

a quantidade de ocorréncias das amostras por classe.

Com essa apresentacao, ressalta-se a classe que possui o maior valor modal
— maior frequéncia, a classe que se apresenta mais relevante. Logo, com média de
21,92 meses de atraso, a 32 classe corresponde a 8 ocorréncias ou a 26,67% do total
de obras com atrasos. Se a 32 classe for somada a 42 classe, ambas representam
cerca de 47%, ou seja, quase a metade de todos os atrasos das 30 obras — amostras,
concentram-se nestas duas classes. Estas apresentam atrasos de mais de 2 anos (22
a 31 meses) entre o prazo de entrega planejado e a prazo de entrega real.

Os valores referentes a 32 classe, sendo a média de 21,92 meses de atraso, o
maior valor modal, o que ira ser utilizado na 32 etapa para o calculo do custo de

oportunidade do atraso das obras na o6tica do empreendedor imobiliério.

5.3 CALCULO DO CUSTO DE OPORTUNIDADE

Dos cinco parametros que impactam no custo de oportunidade de atraso de
obras na Otica do empreendedor, foram levantados até este momento da pesquisa,
apenas alguns dados, que por sua vez foram tabulados a fim de se obter um valor
mensal para cada um. A organizacao e os resultados parciais obtidos foram feitos da

seguinte maneira para cada um destes parametros:

a) Manutencédo do canteiro — o0s custos (em INCC) referentes as despesas
indiretas gastos més a més, foram organizados por obra e por més de
referéncia, conforme estdo nos documentos de controle da empresa.

Os valores foram atualizados de INCC para um valor monetéario atual

através da seguinte formula:

Valores atuais = Valotiyce X INCCpgreo/16

Férmula de correcéo dos valores — de INCC para Valor Monetario Atual, também foi utilizada para os
demais célculos.



Tabela 04 — Custo mensal de manutencao de canteiro

PERIODO OBRA 1 OBRA 2 OBRA 3 OBRA 4 OBRA 5 OBRA 6
Més 01 8,43
Més 02 50,80
Més 03 49,80
Més 04 189,57
Més 05 263,43
Més 06 277,29
Més 07 45,69 1,19
Més 08 41,90 22,55
Més 09 32,54 56,56
Més 10 31,80 100,71
Més 11 338,98 202,41 43,55
Més 12 171,56 53,05 17,87
Més 13 104,33 44 87 30,84
Més 14 393,95 199,87 72,43
Més 15 145,43 175,73 54,30
Més 16 126,12 4372 62,77
Més 17 526,63 201,69 76,74
Més 18 260,61 62,06 189,28
Més 19 743,48 145,29 215,33 383,05
Més 20 269,23 43,83 168,32 128,22
Més 21 611,81 1478 169,53 2,46 97,26
Més 22 690,48 155,17 573,72 310,13 13,33
Més 23 983,77 222,99 342,26 297,25 22,10
Més 24 960,79 356,79 628,92 146,30 171,98
Més 25 609,49 93,00 217,96 175,66 237,63
Més 26 122594 170,15 328,56 97,71 226,33
Més 27 1.088,96 556,13 529,16 338,34 353,81
Més 28 895,78 174,89 634,59 205,25 310,32
Més 29 919,17 283,68 663,90 129,80 284,84
Més 30 506,78 272,64 321,39 125,61 216,43 18,17
Més 31 1.398,50 268,89 474,39 206,97 224,60 118,25
Més 32 857,48 474,36 481,95 134,78 163,01 178,97
Més 33 962,92 559,03 451,78 209,71 193,13 75,67
Més 34 803,43 356,65 443324 212,05 509,33 275,05
Més 35 491,30 147,99 543,83 358,09 225,67 240,68
Més 36 1.294 47 568,73 507,62 567,46 241,40 89,21
Més 37 665,25 754,08 542,79 387,42 396,83 413,36
Més 38 450,50 34571 203,13 601,72 375,16 207,62
Més 39 682,31 498,50 595,54 566,07 411,18 138,68
Més 40 447 43 336,98 179,24 677,60 476,11 207,12
Més 41 298,19 203,52 210,28 75591 349 84 266,03
Més 42 447 61 265,21 275,50 663,93 267,40 361,76
Més 43 490,97 212,21 320,01 819,25 656,53 184,02
Més 44 488,60 298,59 29376 957,65 132932 676,82
Més 45 712,26 222,28 1.082,63 890,91 863,08 458,87
Més 46 1.053,14 181,11 672,61 780,50 1.048,24 1.042,27
Més 47 714,17 249 66 752,43 665,46 107354 554,65
Més 48 715,83 14398 1.232 .68 666,55 1.740,35 367,51
Més 49 929,21 375,52 779,22 404,48 1.104,01 314,25
Més 50 620,28 291,10 688,72 796,67 973,20 939,64
Més 51 621,39 275,96 619,82 1.610,69 43995 342 62
Més 52 432,54 219,60 172,51 799,99 382,19 730,85
Més 53 317,62 354,50 170,79 480,86 643,11 394,34
Més 54 637,95 311,54 360,55 611,87 397,22 495 65
Més 55 594,83 182,14 282,10 1.050,34 574,73 715,66
Més 56 485,76 218,01 199,36 539,63 565,58 235,59
Més 57 430,39 151,46 274,10 361,69 246,68 313,55
Més 58 570,17 159,30 272,69 372,67 596,95 727,18
Més 59 331,82 139,90 212,50 899,00 518,23 42973
Més 60 374,96 174,55 211,47 630,51 377,93 474,21
Més 61 199,39 104,42 256,36 316,17 58391 305,40
Més 62 416,17 91,37 451,34 240,09 223,42 296,02
VALOR ACUMULADO (INCC 32.487,41 12.800,60 19.556,36 21.586,47 20.105,87 12.590,43 119.127,15
VALOR PELA QNTD MESES {INCC): 523,99 228,58 376,08 490,60 478,71 381,53 413,35
AT AV NS RS 341.515,56 | RS 148.980,51 | RS 245.116,07 | RS 319.754,01 | RS 312.004,25 | RS 248.664,45 | RS 269.339,14
to Mensal de Manutengio do Canteiro RS 269.339,14
DATA BASE MAR(;O}'IS (INCC N-2): 651,759
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Destes valores, foi obtido o custo mensal de manutencdo de canteiro,
R$ 269.339,14 por més, conforme demonstra a Tabela 04.

Vale mencionar que na Tabela 04 estéo contidas informacgdes de obras
de diferentes portes, que se diferenciam pela quantidade de torres, pela
guantidade de unidades, pelo padrdo do empreendimento ou até pela
metragem das unidades. Para este trabalho, as mesmas nao serao
diferenciadas nos calculos, pois almeja-se ter o maior nimero de amostras
possiveis.

Outro ponto interessante a ser ressaltado € que o custo de manutencao
do canteiro se diferencia pelo momento de execucéo da obra, em que o
custo do atraso que ocorre no inicio da obra ndo serd o mesmo custo mensal
de manutencao do canteiro do meio e/ou final da execucdo da obra, entre
outras infinitas possibilidades de estagio que a mesma esteja. Para este
estudo, ndo serdo diferenciadas estas etapas e ponderacbes de estagio

executivo da obra em que ocorreu o atraso.

Custo de manutencao do escritorio sede —  para o futuro calculo do custo
mensal da manutencgdo do escritorio sede, foram organizados os valores ja
coletados, referentes a folha salarial do periodo de um ano — incluso 13°, e
0S CONSUMOS mensais.

Para o calculo do custo mensal da folha salarial considerou-se a soma
dos proventos, da contribuicdo ao fundo de garantia por tempo de servico
(FGTS), e ao instituto nacional do seguro social (INSS), com o desconto das
faltas e do pagamento antecipado referente a quinzena, representando o

desembolso final que a empresa tem. Através da seguinte formula:

Folha Salarial = Proventos + FGTS + INSS — Adiantamentos Quinzena — Faltas

Salienta-se que nao foi considerado os gastos que ndo aparecem na
folna como a parte do vale transporte e dos planos de saude que cabe a
empresa desembolsar. Para os custos referentes a consumo (energia,
agua, telefone, internet, material de limpeza, material de escritério, café,
agua mineral e refeigdo), foram estes obtidos diretamente com o setor de
contabilidade da empresa, contudo ndao foram gerados/disponibilizados

relatorios que sirvam de memorial para esta pesquisa.



Tabela 05 — Custo mensal da folha salarial do escritorio sede

FOLHA ESCRITORIO mar-15 abr-15 mai-15 jun-15
Proventos 211.188,04 | 311.715,17 | 279.162,24 | 274.776,45| 249.104,25| 242.649,67 | 238.895,33 | 192.288,77 | 311.323,07 | 516.773,66 | 233.145,76 | 260.932,87
FGTS 13.392,01 18.954,00 17.451,49 16.705,56 17.969,11 15.533,74 15.349,28 1440422 20.736,75 33.587,59 13.999,07 14.261,58
INSS 48.221,80 68.245,37 63.091,46 60.150,84 64.870,52 55.847,04 55.413,89 50.998,63 51.591,56 | 142.579,10 50.872,37 51.817,45

Adiantamento

O 36.573,36 56.763,15 54.716,42 52.634,27 51.284,58 39.897,52 43.813,65 43.731,56 44.737,25 176.667,18 45.632,54 43.905,28

Faltas - 46,90 - 233,37 681,33 33,88 - - = 705,16 = =

RS 236.228,49 | RS 342.104,49 | RS 304.988,77 | RS 298.765,21 | RS 279.977,97 | RS 274.099,05 | RS 265.844,85 | RS 213.960,06 | RS 338.914,13 | RS 515.568,01 | RS 252.384,66 | RS 283.106,62 | RS 300.495,19

0BS.": No més de Dezembro esté considerado o 132.

Tabela 06 — Custo mensal de manutencao do escritério sede

CONSUMOS

FOLHA CUSTO
CONSUMO CONSUMO MAT. CONSUMO DE
SALARIAL CONSUMO DE CONSUMO DE = SR e CONSUMO DE MENSAL

ENERGIA AGUA INTERNET ESCRITORIO MINERAL

REFEICAO

300.495,19 2.186,61 180,33 462491 2.272,50 1.680,00 4.894,80 | RS 316.334,35

OBS.: Os custos referentes a consumo vieram do Setor de Contabilidade da empresa, contudo n3o foram
gerados/disponibilizados relatorios que sirvam de memorial.

TL
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Conforme demonstra a Tabela 05 e 06, o custo mensal de manutencao
do escritorio sede ficou em R$ 316.334,35.

c) Reajuste do valor dos insumos —  Através dos dados levantados, foi
mensurado o indice mensal de correcdo dos valores dos insumos. As
informagdes oriundas do INCC da FGV, sdo referentes a um periodo de
cinco anos — 2010 a 2015, sendo a variacdo meédia entre eles de 6,71% ao

ano e de 0,56% ao més, conforme Tabela 07.

Tabela 07 — indice mensal de correcdo do valor dos insumos

MEs iNDICE  VARIACAO MES iNDIcE  "ARIAGRO MES iNDICE | RIAGAO
NO ANO NO ANO NO ANO

janeiro/2010 423,740 janeiro/2012 452 106 janeirof2014 569,720
fevereiro/2010 425,268 fevereiro/2012 493 584 fevereiro/2014 571,577
margo/2010 428 476 margo,/2012 496,079 mar¢o/2014 573,156
abril/2010 432,079 abril/2012 499 791 abrilf2014 578,224
maio/2010 439,514 maio/2012 509,184 maio/2014 590,099

junho/2010 444 718 79 junho/2012 512,803 6% junho/2014 594,013 %
julho/2010 445,688 julho /2012 516,318 julhof2014 598,441
agosto/2010 447,256 agosto/2012 517,657 agosto/2014 598,808
setembro/2010 448,222 setembro/2012 518,816 setembro/2014 599,823
outubro/2010 449,103 outubro/2012 519,507 outubro/2014 500,865
novembro/2010 450,763 novembro/2012 521,638 novembro/2014 603,524
dezembro/2010 453,766 dezembro,/2012 522,474 dezembrof2014 604,026
janeirof2011 455,619 janeiro/2013 525,850 janeiro/2015 509,568
fevereirof/2011 456,917 fevereiro/2013 529,029 fevereiro/2015 611,447
margo/2011 458,887 margo/2013 531,691 margo/2015 615,248
abril/2011 463,766 abril/2013 535,601 abrilf2015 518,060
maio/2011 477,405 maiof2013 547,655 maiof2015 523,951

junho/2011 479,183 7% junho/2013 553,948 _— junho/2015 535,403 79
julho/2011 481,330 julhoj2013 556,600 julhof2015 538,880
agosto/2011 481,966 agosto/2013 558,340 agosto/2015 542 644
setembro/2011 482,658 setembro/2013 560,767 setembro/2015 544,046
outubro/2011 483,758 outubro/2013 562,241 outubro/2015 546,355
novembro/2011 487,221 novembro/2013 564,201 novembro/2015 548,542
dezembro/2011 487,749 dezembro/2013 564,765 dezembro/2015 549,216

MEDIA iNDICE DE CORREGAD AD ANO: 6,71%
MEDIA iNDICE DE CORRECAD AD MES: 0,56%

indice Mensal de Correcio do Valor dos Insumos 0,56%

Para quantificar a variacdo do INCC no periodo de um ano, utilizou-se a

seguinte férmula:

Indice de Dezembrog,, »

Variagao INCC no ano = ——— -
Indice de Janeirog,, n

Para as médias, anual e mensal, tém-se:
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z:Variag:;?lo INCC no ano

Qntd de anos analisados

Média Correcdao Anual de INCC =

Média de Corregdo Anual de INCC
12 meses

Média Correcao Mensal de INCC =

d) Atraso do valor do financiamento das unidades — Com base nos dados

ja organizados na Tabela 01 e nas informagfes coletadas na tabela de
vendas, foi mensurado o custo mensal do valor do financiamento das
unidades.

Primeiramente foi quantificado o valor comercializado dos imoveis e
atribuido o percentual financiado deste — adotado 70% (média da % de
financiamento praticada atualmente), para se obter assim o valor do
financiamento das unidades a ser recebido se a obra fosse entregue no

prazo. Sendo utilizadas as seguintes formulas:

Valor total das unidades = Area Real Privativa x Valor por m?
Em que esse valor por m?2 corresponde a média do valor praticado
atualmente, de acordo com o padréao das obras.

Valor do Financiamento das Unidades = Valor total das unid. x % Financ.

Posteriormente, foi mensurado quanto € o custo do atraso do
recebimento do financiamento das unidades, em que o valor do
financiamento das unidades com atraso (VFUA) sera o produto do valor do
financiamento das unidades sobre o rendimento, adotado 0,67% ao més
(rendimento poupanca = TR + remuneracdo adicional) conforme
demonstrado na Tabela 08 com dados oriundos da Banco Central (2016),
elevado a quantidade de meses de atraso da obra. Logo,

Valor do Financiamento das Unidades

VFUA =
(1 4+ Taxa de Rendimento Mensal)@nt- meses de atraso




Tabela 08 — Rendimento poupanca — periodo fevereiro a abril 2016.

DATA FIM

07,/02/2016 07/03/2016 0,0926 0,50 0,5931

08/02/2016 08/03/2016 0,1210 0,50 06216
09,/02/2016 09,/03/2016 0,1595 0,50 0,6603
10/02/2016 10,/03/2016 0,1650 0,50 0,6658
11/02/2016 11/03/2016 0,1908 0,50 0,69138
12/02/2016 12/03/2016 0,1832 0,50 06841
13,/02/2016 13/03/2016 0,1445 0,50 0,6456
14,/02/2016 14,/03/2016 0,1445 0,50 0,6456
15/02/2016 15/03/2016 0,1670 0,50 0,6678
16/02/2016 16,/03/2016 0,1939 0,50 0,6949
17,/02/2016 17,/03/2016 01604 0,50 0,6612
18/02/2016 18/03/2016 0,1681 0,50 0,6689
19/02/2016 19/03/2016 0,1694 0,50 0,6702
20/02/2016 20,/03/2016 01273 0,50 06279
21,/02/2016 21/03/2016 0,1273 0,50 0,6279
22/02/2016 22/03/2016 0,1926 0,50 0,6936
23/02/2016 23/03/2016 0,1817 0,50 0,6826
24,/02/2016 24,/03/2016 0,1544 0,50 00,6552
25/02/2016 25/03/2016 0,1692 0,50 0,6700
26/02/2016 26,/03/2016 0,1371 0,50 0,6378
27/02/2016 27,/03/2016 0,1108 0,50 06114
28,/02/2016 28,/03/2016 0,1108 0,50 06114
01/03/2016 01/04/2016 0,2168 0,50 07179
02,/03/2016 02,/04/2016 0,2040 0,50 0,7050
03,/03/2016 03,/04/2016 0,1920 0,50 0,6930
04/03/2016 04/04/2016 0,1337 0,50 06344
05,/03/2016 05,/04/2016 0,1630 0,50 0,6638
06,/03/2016 06,/04/2016 0,1917 0,50 06927
07,/03/2016 07,/04/2016 0,2081 0,50 0,7091
08/03/2016 08/04/2016 0,2100 0,50 07111
09,/03/2016 09,/04/2016 0,2262 0,50 07273
10/03/2016 10,/04/2016 0,1761 0,50 0,6770
11/03/2016 11/04/2016 0,1285 0,50 0,6291
12/03/2016 12/04/2016 0,1317 0,50 06324
13,/03/2016 13,/04/2016 0,1613 0,50 06621
14,/03/2016 14,/04/2016 0,2053 0,50 0,7063
15/03/2016 15/04/2016 0,2058 0,50 0,7068
16/03/2016 16,/04/2016 0,1924 0,50 06934
17,/03/2016 17,/04/2016 0,1919 0,50 0,6929
18/03/2016 18/04/2016 0,1374 0,50 06381
19/03/2016 19/04/2016 0,1300 0,50 06307
20/03/2016 20/04/2016 0,1590 0,50 0,6598
21,/03/2016 21/04/2016 0,2186 0,50 0,7197
22/03/2016 22/04/2016 0,1548 0,50 0,6556
23/03/2016 23/04/2016 0,1629 0,50 06637

MEDIA DO RENDIMENTO AQ MES: 0,67%

FONTE: hitp://www4.bch.gov.br/pec/poupanca/poupanca.asp
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A diferenca entre estes valores sera o custo do Atraso, que dividido pela
guantidade de meses de atraso obtém-se o custo do atraso mensal do
recebimento do financiamento das unidades, obtidos através das formulas

na sequéncia a seguir:

Custo do Atraso = Valor Financ.Unid.— Valor Financ.Unid.com Atraso

Custo do Atraso

Custo do Atraso Financ.Unid. Mensal = -
Quantidade de meses de atraso

Tais célculos sdo demonstrados na Tabela 08 a seguir.

Tabela 09 — Custo mensal do recebimento do valor do financiamento das unidades

AREA REAL VALOR M2 VALOR VALOR a 0 VALOR FINANC. CUsTO CUSTO ATRASO CUSTO ATRASO
OBRA PRIVATIVA TOTAL FINANC. UN. UN. COM ATRASO RECEBIM. FINANC.

(MESES)  amrasopmc  (nce) (R3] UNID. (RS)

(M%) (INce)* (iNCC) (70%)*

A 2.600,98 5,21 23.5944 25 16.760,97 5,00 16.213,09 547,89 | RS 357.089,88 | RS 71.417,98
B 2.997,12 9,21 27.591,06 19.313,74 7,00 18.435,69 878,05 | RS 57237554 [ RS 81.753,65
C 4.545,82 59,21 41.857,37 29.300,16 18,00 25.996,17 3.303,99 | RS 215340755 | RS 119.633,75
D 4.526,00 5,21 41.6685,71 29.166,00 12,00 26.930,00 2.236,00 | RS 145733029 | RS 12144419
E 7.497,02 9,97 74.767,87 52.33751 36,00 41.199,47 1113803 | RS 7.259.313,21 | RS 201.647,59
F 4.749,34 5,97 47.3685,22 33.155,66 28,00 27.525,16 5.630,43 | RS 366972443 | RS 131.061,59
G 3.314,40 9,97 33.054,55 23.138/18 54,00 16.160,22 6.977,97 | RS 454795150 | RS 84.221,33
H 5.607,28 5,97 55.921,47 39.145,03 28,00 32.497,42 6.647,61 | RS 4.332.638,31 | RS 154.737,08
1 3.453,30 5,97 34.439,80 24.107 86 11,00 22.408,09 1.699,77 | RS 1.107.838,01 | R$ 100.712,55
1 15.387,64 10,74 | 165.265,81 | 115.686,07 8,00 | 109.695,15 5.950,92 | RS 390463502 | RS 488.079,38
K 8.784,61 10,74 94.348,17 66.043,72 5,00 63.884,87 2.158,85 | RS 140705090 | RS 281.410,18
L 5.982,12 9,97 59.659,75 41.761,83 |- 1,00 42.040,34 |- 278,51 |-RS 18152176 [-RS 181.521,76
M 6.801,50 10,74 | 73.04924 | 51.134,47 28,00 | 42.450,81 8.683,65 | R$ 5.659.650,04 | RS 202.130,36
N 10.405,34 10,74 | 111.755,08 78.228,56 10,00 73.187,84 503072 | RS 327881408 | RS 327.881,41
o 8.560,12 9,97 85.370,18 59.759,12 4,00 58.181,21 1567,91 | RS 102150056 | RS 25547514
P 10.351,60 10,74 | 111.177,50 77.82453 20,00 68.136,91 9.687,62 | RS 631399555 | RS 315.699,78
a B6.955,12 9,97 69.363,49 48.554 44 23,00 41.671,08 6.883,36 | RS 448629281 | R$ 195.056,21
R 5.258,00 9,97 | 52.43809 | 36.706,67 600 | 3527156 1.435,10 | R$ 935.340,87 | R$ 155.890,14
5 5.334,80 5,97 53.204,02 37.242 82 14,00 33.933,50 3.309,32 | RS 2.156.876,82 | RS 154.062,63
T 6.999,60 9,97 69.807,09 48.864,96 41,00 37.208,55 11 656,42 | RS 7.5597.175,29 | RS 185.2965,96
u 12.628,78 10,74 | 135.635,20 94.944 64 24,00 80.944,91 1399973 | RS 9.124.443.74 | RS 380.185,41
W 17.740,73 10,74 | 190.538,39 | 133.376,87 32,00 | 107.821,65 25555,22 | RS 16.655.844,13 | RS 520.495,13
W 10.255,05 10,74 | 110.140,94 77.098,66 31,00 62.742,09 14 356,57 | RS 9.357.022,65 | RS 301.835,44
X 13.599,87 5,21 | 12519846 87.638,92 30,00 71.7585,28 1584364 | RS 10.326.235,95 | RS 344.207,36
Y 8.394 64 9,21 77.279,85 54.095,90 41,00 41.181,67 1250422 | RS 841044344 | RS 205.132,77
Z 5.378,60 5,21 86.338,05 60.436,65 19,00 53.266,34 7.170,29 | RS 467330150 | RS 245.963,24
AA 13.753,60 9,21 | 126.613,67 88.629,57 23,00 76.064,92 1256465 | RS 8.189.120,68 | RS 356.048,73
AB 36.541,60 9,21 | 336.396,74 | 235.477,71 41,00 | 179.306,04 56.171,67 | RS 36.610.391,86 | RS 852.936,39
AC 14.004,78 5,21 | 128.926,00 90.248,20 26,00 75.924,50 1432330 | RS 9.335.339,14 | RS 359.051,51
AD 21.769,14 9,21 | 200.403,58 | 140.28251 18,00 | 124.483,74 15.818,77 | RS 10.310.025,56 | RS 572.779,20
CUSTO MENSAL DO ATRASO DO RECEBIMENTO DO VALOR DO FINANCIAMENTO DAS UNIDADES: RS 254.157,66
0OBS.": Média do valor praticado atualmente de acordo com o padrio. DATA BASE MARCO/16 (INCC N-2): 651,759
0BS.*: Média da % financiada atualmente. RENDIMENTO MEMNSAL DA POUPANCA: 0,67%

Conforme demonstra a Tabela 09, o custo mensal do recebimento do
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valor do financiamento das unidades ficou em R$ 254.157,66.

Vale mencionar que pode ocorrer na pratica, uma quitagdo completa das
unidades antes do recebimento das chaves, ou de pagamentos com
montantes superiores ao saldo a financiar, ou de haver permutas e
descontos no valor da unidade de toda ordem. Contudo, para este estudo,
foi considerado para o calculo do custo mensal do recebimento do valor do
financiamento das unidades, que todas as unidades foram comercializadas,
obedecendo a porcentagem financiada conforme a pratica atual da
empresa. Para o céalculo utilizado nesta pesquisa, se considerou que todas
as unidades serdo comercializadas nos valores trabalhados atualmente

pela empresa.

Desgaste da imagem da empresa — Com base nos dados ja organizados

na Tabela 01, foram utilizadas as informacdes coletadas quanto as:

* Sentencas referentes as ac¢des judiciais por danos m  ateriais e
morais decorrentes do atraso na conclusédo de obra : Para o
calculo e atribuicdo de um percentual representativo, foi ponderado
gue apenas uma parte dos proprietarios entram com acoées judiciais
e que as chances de perda nas mesmas € apenas "possivel” e ndo
"provavel", sendo arbitrado neste estudo um percentual de 65%.

= Em valores, estas sentencas sdo compostas pelo pagamento
de indenizacao referentes aos lucros cessantes e aos danos
morais, conforme Tabela 10, que demonstra que 0 custo

médio das sentencas pesquisadas delimitam-se como:
= O custo médio dos lucros cessantes é referente a
0,65% do valor dos imdveis corrigido pela quantidade

de meses de atraso;

»= O custo médio dos danos morais de R$ 12.000,00 por

reclamante.



Tabela 10 — Ac¢Ges judiciais referentes ao atraso na entrega de obras — proprietario x incorporador

ACOES JUDICIAIS - PROPRIETARIO X INCORPORADOR - ATRASO DE OBRA MEDIA
PUNICOES IMPOSTAS (VALORES
et CASO01-T)-PA CASO02-T)-PA CASO03-TISP CASO04-T)-PA CASO0S5-TI-SP CASO06-TI-PE CASOO7-TI-SP CASO08-TI-SP CASO09-TI-PE CASO10-TI-SP CASO11-T)-SP CASO12-TIRS CASO13-TI-PA  pppenon
(VALORES ARBITRADOS) 07/04/2014 06/08/2014 28/11/2014 15/04/2015 05/05/2015 30/07/2015 06/08/2015 12/08/2015 17/08/2015 11/11/2015 24/02/2016 02/03/2016 31/05/2016 DADOS)
A- Indenizacdo - - - - - - - - - - - 5.000,00 - -
RS aluguel x | 1% mensal 0,6% mensal | 0,5% mensal RS aluguel x [0,5% mensal | 1% mensal |0,5% mensal |0,5% mensal RS aluguel x
B - Lucros Cessantes . - e . - L. N e . - 0,65%
meses RS imovel RS imovel RS imovel meses RS imovel RS imovel RS imovel RS imovel meses

C - Imposigdo de

15.000,00 - 10.000,00 - 10.000,00 5.000,00 10.000,00 - 5.000,00 - - - 30.000,00 12.000,00
Dano Moral

LL
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» Distratos : Para o calculo foi arbitrado um percentual de 5% dos
contratos que sao anulados durante o decorrer da execucédo das

obras até a sua concluséo e entrega.

Com base nestes valores é que foi mensurado o custo mensal do valor
do desgaste da imagem da empresa, que, a semelhanca do inicio do calculo
do custo mensal do recebimento do valor do financiamento das unidades,
foi quantificado o valor comercializado dos imdveis e atribuido o percentual
pago a construtora deste — adotado 30% (média da % praticada
atualmente), para se obter assim o valor das unidades pago a construtora
durante a execucédo da obra que seria recebido se a obra fosse entregue no
prazo. Sendo utilizadas as seguintes formulas:

Area Real Privativa
Total de Unidades

Area Real Privativa por Unidade =

Valor das unidades = Area Real Privativa por Unidade x Valor por m?

Valor pago a Construtra = Valor Unid.x % pago a Constr.

Conforme as informacgdes e arbitracdes supracitadas, a formula utilizada
para a mensuracdo dos custos dos contratos desfeitos € a ponderacdo do
valor das unidades pago a construtora pelo percentual de distratos, e a
formula utilizada para a mensuragcédo dos custos das decisdes judiciais é a
soma entre os lucros cessantes e os danos morais, conforme tém-se a

sequir:

Custos Contratos Desfeitos = Valor pago a Constr.x Qntd Unid.x % Distratos
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Custos das Decisoes Judiciais = Lucros Cessantes + Danos Morais

Quanto aos valores que compdem a formula de mensuragao dos custos
das decisfes judiciais, estes podem ser obtidos, de maneira isolada, atraves

das seguintes férmulas:

Lucros Cessantes =

1 + (Qntd meses atraso x )]

Valor Unid.x % arbitrada de indenizacao x ( % correcio INCC )
Y ao més

x Qntd unid. x % Propriet.com Agdes Judiciais

Danos Morais =
Valor arbitrado de indenizacdo x Qntd unid.

x % Propriet.com Ag¢bes Judiciais

A soma entre os custos dos contratos desfeitos e 0s custos das decisdes
judiciais sera o custo do atraso, que dividido pela quantidade de meses de
atraso obtém-se o custo do atraso mensal do desgaste da imagem da

empresa, obtidos através das formulas na sequéncia a seguir:

Custo do Atraso = Custos Contratos Desfeitos + Custos Decisdes Judiciais

Custo do Atraso

Custo M ldoD tedal da E =
usto Mensal do Desgaste da Imagem da Empresa Quantidade de meses de atraso

Tais célculos sdo demonstrados na Tabela 10 a seguir.



Tabela 11 — Custo mensal do desgaste da imagem da empresa

AREA REAL AREA REAL VALOR DISTRATOS? (INCC) DECISOES JUDICIAIS® (INCC) CUSTO DESGASTE
N2 TOTAL VALOR M? ATRASO CUSTO ATRASO
OBRA  PRIVATIVA PRIV. POR e UNIDADE ey VALORPAGOA CUSTOSDOS ., o DANOS (RS) DA IMAGEM DA
(M) UNID. (M) (INCC) CONSIRUTORA | OOMTRATOS || cesSANTES | MORAIS = EMPRESA (RS)
(30%p DESFEITOS

UNIDADES

A 2.600,98 22,00 118,23 9,21 1.088,37 5,00 7.183,27 359,16 103,99 263,29 726,44 | RS 473.465,33 | RS  94.693,07
B 2.997,12 32,00 93,66 9,21 862,22 7,00 8.277,32 413,87 121,13 382,96 917,96 | RS 598.289,82 | RS  85.469,97

C 4.546,82 62,00 73,34 9,21 675,12 18,00 | 12.557,21 627,86 194,64 741,99 1.564,49 | R$ 1.019.669,64 | RS 56.648,31

D 4.526,00 40,00 113,15 9,21 104164 12,00 | 12.499,71 624,99 187,84 478,70 1291,53 | RS 841.768,01 | RS 70.147,33
E 7.497,02 39,00 192,23 9,97 1917,12 36,00 | 22.430,36 112152 379,44 466,74 1967,70 | R$ 1.282.465,82 | RS  35.624,05

F 4.749,34 34,00 139,69 9,97 1.393,09 28,00 | 14.209,57 710,48 231,43 406,50 134881 | RS 879.097,59 | RS 31.396,34

G 3.314,40 30,00 110,48 9,97 1.101,82 54,00 9.916,36 495,82 181,80 359,03 1.036,65 | RS 675.642,75 | RS  12.511,90
H 5.607,28 20,00 280,36 9,97 2.796,07 28,00 | 16.776,44 838,82 273,24 239,35 1351,41 | RS 880.794,54 | RS  31.456,95
I 3.453,30 30,00 115,11 9,97 1.147,99 11,00 | 10.331,94 516,60 154,45 359,03 1.030,08 | RS 671.362,62 | RS 61.032,97

J 15.387,64 66,00 233,15 10,74 2.504,03 8,00 | 49.579,74 2.478,99 729,46 789,86 3.998,31 | RS 2.605.936,76 | RS 325.742,09

K 8.784,61 23,00 381,94 10,74 4.102,09 5,00 | 28.304,45 141522 409,76 275,26 2.100,24 | RS 1.368.848,12 | RS 273.769,62

L 5.982,12 36,00 166,17 9,97 1.657,22 |- 100| 17.897,93 = - - = RS - RS -

M 6.801,50 22,00 309,16 10,74 3.320,42 28,00 | 2191477 1.085,74 356,92 263,29 1.715,95 | R$ 1.118.386,49 | RS  39.942,37
N 10.405,34 47,00 221,39 10,74 2.377,77 10,00 | 33.526,52 1676,33 498,55 562,48 2.737,35 | RS 1.784.095,69 | RS 178.409,57
o 8.560,12 88,00 97,27 9,97 970,12 4,00 | 25.611,05 1.280,55 368,75 1.053,15 2.702,45 | R$ 1.761.348,76 | RS 440.337,19
P 10.351,60 23,00 450,07 10,74 4.833,82 20,00 | 33.353,37 1.667,67 522,23 275,26 2.465,15 | RS 1.606.683,06 | RS  80.334,15

Q 6.955,12 37,00 187,98 9,97 1.874,69 23,00 | 20.809,05 1.040,45 330,73 442,80 1.813,98 | R$1.182.278,86 | RS  51.403,43
R 5.258,00 40,00 131,45 9,97 1.310,95 6,00 | 15.731,43 786,57 228,98 478,70 149426 | RS 973.894,38 | RS 162.315,73

S 5.334,80 40,00 133,37 9,97 1.330,10 1400 | 15.961,21 798,06 242,37 478,70 1519,14 | RS 990.111,92 | RS  70.722,28

T 6.999,60 64,00 109,37 9,97 1.090,74 41,00 ( 20.942,13 1.047,11 362,51 765,93 2.175,54 | R$1.417.929,85 [ RS  34.583,65
u 12.628,78 52,00 242,86 10,74 2.608,37 24,00 | 40.690,56 2.034,53 649,92 622,32 3.306,76 | RS 2.155.210,32 | RS  89.800,43
A 17.740,73 32,00 554,40 10,74 5.954,32 32,00 | 57.161,52 2.858,08 948,98 382,96 4.180,02 | RS 2.730.883,92 | RS  85.340,12
w 10.255,05 32,00 320,47 10,74 3.44190 31,00 | 33.042,28 1652,11 545,96 382,96 2.581,04 | R$ 1.682.214,24 | RS  54.264,98
X 13.599,87 57,00 238,59 9,21 2.196,46 30,00 | 37.559,54 1.877,98 617,64 682,15 3.177,77 | R$ 2.071.142,25 | RS  69.038,08

Y 8.394,64 70,00 119,92 9,21 1.104,00 41,00 | 23.183,96 1.159,20 401,32 837,73 2.398,25 | R$ 1.563.078,73 | RS  38.123,87
4 9.378,60 58,00 161,70 9,21 1.488,59 19,00 | 25.901,41 1.295,07 403,51 694,12 2.392,70 | RS 1.559.464,61 | RS  82.077,08
AA 13.753,60 128,00 107,45 9,21 989,17 23,00 | 37.984,10 189921 603,70 1.531,85 4.034,76 | RS 2.629.689,87 | RS 114.334,34
AB 36.541,60 248,00 147,35 9,21 1.356,44 41,00 | 100.919,02 5.045,85 1.746,91 2.967,97 9.760,83 | RS 6.361.711,27 | RS 155.163,69
AC 14.004,78 78,00 179,55 9,21 1.652,90 26,00 | 38.677,80 193389 623,86 933,47 3.491,22 | R$2.275.433,68 | RS 87.516,68
AD 21.769,14 300,00 72,56 9,21 668,01 18,00 | 60.121,08 3.006,05 931,87 3.590,28 7.528,21 | RS 4.906.579,49 | RS 272.587,75
0 ALDOD A DA A DA PRESA RS 106.159,60

DATA BASE MAR(O/16 (INCC N-2): 651,759
MEDIA DO % DO VALOR DOS IMOVEIS CORRIGIDO PELA QNTD DE MESES DE ATRASO PAGO PELOS LUCROS CESSANTES: 0,65%
MEDIA DO VALOR PAGO PELOS DANOS MORAIS: 12.000,00
OBS.": Média do valor praticado atualmente de acordo com o padr3o.
0BS.%: Considerando que 5% dos contratos sdo desfeitos.
0BS.>: Média da % paga a construtora atualmente.
0BS.*: 65% € o percentual ponderado, considerando que apenas uma parte dos proprietarios entram com agbes judiciais e que as chances de perda nas mesmas &
apenas "possivel" e ndo "provavel".

08
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Destes valores, foi obtido o custo mensal do desgaste da imagem da
empresa, R$ 106.159,60 por més, conforme demonstra a Tabela 09.

Vale mencionar que nao foi realizado nesta pesquisa uma ponderacéo
progressiva de percentuais referentes ao numero de distratos e acdes
judiciais, pois com o acumulo de mais meses de atraso, aumenta-se
proporcionalmente a insatisfacdo dos clientes/consumidores. Para este
trabalho foram arbitrados percentuais que no calculo se vinculam

diretamente ao total de meses de atraso das obras.

A soma dos custos dos cincos parametros sera o indice do custo do atraso de
obras na otica do empreendedor imobiliario. O mesmo sera utilizado no calculo do
custo de oportunidade, sendo este o produto da multiplicacdo entre o valor de maior

frequéncia meses de atraso (valor modal atraso) e o custo mensal do atraso de obras.

Custo de Oportunidade = Custo Mensal do Atraso de Obras x Valor Modal Atraso
Custo de Oportunidade = (MC + ME + FU + DE) x Valor Modal Atraso

(269.339,14 + 316.334,35 + 254.157,66 + 102.079,31) x 21,92
Custo de Oportunidade = R$ 945.990,75 x 21,92

Custo de Oportunidade = R$ 20.732.963,98

Realizando o calculo tem-se o produto da multiplicacédo entre o valor de maior
frequéncia de meses de atraso (valor modal atraso) e o custo mensal do atraso de
obras perfaz o valor de R$ 20.732.963,98.

Para se obter o custo unitario de oportunidade, realiza-se a divisdo ora: |) pela
guantidade de obras coletadas — 30 obras (amostras); Il) pela quantidade de m? de
area real privativa — 288.179,50 m2 (Tabela 12); Ill) pela quantidade de m2 de area real
global — 464.049,57 m2 (Tabela 12); e IV) pela quantidade média de obras simultaneas

ao ano — 6 obras ao ano (Tabela 13).



Tabela 12 — Area real privativa e area real global

AREA TOTAL AREA REAL AREA TOTAL AREA REAL

AMOSTRA  PRIVATIVA GLOBAL AMOSTRA  PRIVATIVA GLOBAL
REAL (M?) (M7) REAL [M?) (na?)

A 2.600,98 4.100,28 P 10.351,60 15.025,76
B 2.997,12 4.327,98 Q 6.955,12 9.985,96
C 4.346,82 7.333,23 R 2.258,00 8.175,50
D 4.526,00 7.050,94 5 5.334,80 8.600,05
E 7.497,02 12.027,86 T 6.999,60 11.030,30
F 4.749,34 7.965,98 U 12.628,78 20.411,62
G 3.314,40 4.928,10 v 17.740,73 24.611,27
H 5.607,28 8.092,10 W 10.255,05 14.848,35
I 3.453,30 5.539,30 X 13.599,87 19.872,91
] 15.387,64 21.385,90 Y 8.394,64 12.609,45
K 8.784,61 13.188,57 Z 9.378,60 16.922,29
L 5.982,12 9.014,09 AR 13.753,60 25.183,10
M 6.801,50 10.216,70 AB 36.541,60 67.133,31
N 10.405,34 14.938 44 AC 14.004,78 25.288,08
0 8.560,12 14.263,37 AD 21.769,14 39.958,78
TOTAL: 288.179,50 464.049,57

Tabela 13 — Simultaneidade de execucao das obras

PERIODO DE EXECUCAD DAS OBRAS

OBRA 12ANO  2%ANO  3%ANO 4%ANO 5%ANO  6%ANO  T7TANO BT ANO

SIMULTANEIDADE

AND

N2 OBRAS

A 1986 1987 1988 1986 1
B 1987 1988 1989 1987 2

C 1988 1989 1550 1951 1988 3

D 1989 1550 1951 1952 1989 3
E 1951 1952 1993 1554 1995 1950 2

F 1952 1993 1554 1995 1956 1991 3

G 1995 1956 1997 1998 1959 2000 2001 1992 3
H 1995 1956 1997 1998 1959 1993 2
| 1998 1959 2000 1554 2

J 1998 1999 2000 1995 4

4 1998 1999 2000 2001 2002 2003 1996 3

L 1998 1999 2000 2001 1997 2

M 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1998 7
N 1999 2000 2001 2002 2003 1999 8
o 2000 2001 2002 2003 2004 2000 9
P 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2001 9

a 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2002 9
R 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2003 11

3 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2004 10

T 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2005 11
u 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2006 10
W 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2007 8
W 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2008 7
X 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2008 9

Y 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2010 8
z 2008 2008 2010 2011 2012 2011 8
AA 2008 2010 2011 2012 2012 7
AB 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2013 3
AC 2010 2011 2012 2013 2014 2014 3
AD 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 2
MEDIA OBRAS AO ANO: 6

82
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Para os custos unitarios de oportunidade supracitados, foram obtidos conforme

os célculos demonstrados a seguir.

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Quantidade de obras
Custo Unitario de Oportunidade = R$ 20.732.963,98/30 obras

Custo Unitario de Oportunidade = R$ 691.098,80/0bra

1)

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd mzérea real privativa
Custo Unitario de Oportunidade = R$ 20.732.963,98/288.179,50 mzérea real privativa

Custo Unitario de Oportunidade = R$ 71,94/m2érea real privativa

1)

Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd mzérea real global
Custo Unitario de Oportunidade = R$ 20.732.963,98/464.049,57 mzérea real global

Custo Unitario de Oportunidade = R$ 44,68/m2érea real global

V)
Custo Unitario de Oportunidade = Custo de Oportunidade/Qntd média obrasgimuitaneas a.a.

Custo Unitario de Oportunidade = R$ 20.732.963,98/(30/6) obrassmuitaneas a.a.

Custo Unitario de Oportunidade = R$ 115.183,13/0brasgimuitaneas a.a.
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6 CONCLUSOES E PROPOSICOES PARA FUTURAS PESQUISAS

6.1 CONCLUSOES

Os atrasos de obras civis causam transtornos de diversas matizes, indo do
aspecto financeiro ao aspecto imensuravel (imagem e confianga), como problemas
gue afetam a todos os envolvidos no projeto, do empreendedor imobilidrio ao

comprador da unidade.

Para este estudo, delimitou-se os problemas decorrentes do atraso de obras
na o6tica do empreendedor imobiliario como o conceito do custo de oportunidade e,
diante dos valores obtidos nesta pesquisa — de acordo com 0s questionamentos

propostos para a mesma, discorre-se a seguir sobre as conclusdes obtidas.

O tempo entre o prazo de entrega planejado e a prazo de entrega real — atrasos
de obras, ocorre com maior frequéncia em 21,92 meses — valor modal, caracterizado
estatisticamente pela organizacdo das frequéncias. Salientando ainda que se
somadas as duas classes mais relevantes (cerca de 47% das amostras), tém-se
guase a metade dos empreendimentos entregues com mais de dois anos (£ 22 a 31

meses) de atraso.

O custo mensal dos parametros que compdem o calculo do custo de
oportunidade, sdo em unidades monetarias a importancia de R$ 269.339,14 para
manutencao do canteiro, R$ 316.334,35 para a manutencéo do escritério sede, 6,71%
ao ano e de 0,56% ao més para o reajuste do valor dos insumos, R$ 254.157,66 para
o atraso do repasse da verba referente ao valor do financiamento dos iméveis e R$
106.159,60 para o desgaste da imagem da empresa.

Com os dados supracitados, o custo mensal de atraso de obras obtido para
esta pesquisa é de R$ 945.990,75, e multiplicando o mesmo pelo nidmero de meses
em que o atraso ocorre com maior frequéncia, 21,92 meses, mensura-se 0 custo de
oportunidade do atraso de empreendimentos imobilidrios na 6tica do empreendedor,
do qual o produto é igual a R$ 20.732.963,98.

Outros custos trabalhados que se traduzem como custos unitarios de

oportunidade neste trabalho estdo ponderados 1) pela quantidade de obras — R$

691.098,80/0bra, I1) pelo m2 de &rea real privativa — R$ 71,94/m’ 44 rear privativa, )
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pelo m2 de area real global — R$ 44,68/m2érearealgloba, e IV) pela quantidade média

de obras simultdneas ao ano — R$ 115.183,13/0brasgimuitaneas a.a.-

Os resultados do custo de oportunidade indicam que ao longo da operacao da
empresa estudada, seus atrasos representam no valor total o custo aproximado do
custo raso de construcdo de um empreendimento de 25 pavimentos , quase R$ 21
milhdes , e ao debrucar sobre o custo unitario de oportunidade: a) por obra ou
empreendimento imobiliario, o custo é de quase R$ 700 mil, em que se tem que 0
atraso custa a empresa cerca de uma unidade para um empreendimento de
médio/alto padrdo , b) pela quantidade média de obras simultineas ao ano , o
empreendedor paga mais de R$ 115 mil ao ano por obra em decorréncia do atraso,
0 que se poderia aplicar este montante na aquisicdo de novos equipamentos e
maquinas (ativos) e em novas tecnologias para modernizacdo e melhorias dos
processos construtivos e c) pela area real global de R$ 44,68/m2, que representa
3,15% do Custo Unitario Basico (CUB) do Para, de R$ 1.420,49/m? referentes a
classificacdo R16-A (SINDUSCON, 2016), ou seja, 0 atraso, neste estudo de caso,

corresponde praticamente a 5% do custo da construgéo

Isto €, estas semelhancas e equivaléncias comprovam a importancia que o
empreendedor deve dar ao tema, uma vez que o0s valores obtidos s6 vém a
demonstrar que o cenario de atrasos e perdas causam enormes prejuizos para o
empreendedor imobilidrio. Com esses valores tdo expressivos acredita-se que o
empreendedor se conscientizara de quanto é o valor do atraso de cada obra e do

impacto do mesmo na sua empresa.

Ressalta-se que estes numeros acima apresentados se referem a uma analise
de empreendimentos residenciais, que sdo o objeto deste estudo. Para analises mais
abrangentes, de obras residenciais, comerciais ou publicas, ha divergéncias que se
justificam pelos diferentes cenarios e cobrancas que nao sao objetivos deste estudo.
Reitera-se que a representacdo dos valores e numeros supracitados, delimita-se a

analise de empreendimentos residenciais ao qual o estudo se propdem.

Corroborando a relevancia do custo do atraso, reforca-se a validacdo da
utilizacao do custo de oportunidade como ferramenta voltada para fornecer analises e
subsidios para a tomada de decisdo, ndo apenas no que se refere a questdes

financeiras, mas também a questbes estratégicas que auxiliem o empreendedor
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imobiliario na tomada de decisdes, em quais acdes serdo realizadas quando a obra

estiver em atraso, visando a um menor impacto financeiro e social possivel.

6.2 PROPOSICOES PARA FUTURAS PESQUISAS

Ainda h& parametros interessantes para pesquisas futuras que surgiram como
proposicdes e contribuicdes que, com o avancar da pesquisa, foram identificadas e

que podem ser aprofundadas em outros trabalhos. As proposi¢cdes sao as seguintes:

* Mensurar o custo de oportunidade com outras unidades de medida
nao utilizadas neste estudo, mas que sejam interessantes nos calculos
de futuras pesquisas;

» Detectar outros parametros que possam ser entendidos como custo
de oportunidade do atraso de obras na oOtica do empreendedor
imobiliario e que ndo foram elencados neste estudo;

* Aprofundar o estudo do custo de oportunidade do atraso de obras na
otica do empreendedor imobiliario através da ampliagdo do numero de
empresas simultdaneas em andlise , ensejando a obtencéo de valores
relativos e nao absolutos;

* Mensurar o custo unitario de oportunidade  por etapa de atraso da
obra, que em virtude do contexto de longo intervalo de tempo das
amostras da empresa objeto deste estudo, nao foi possivel circunscrever
valores para esta unidade;

» Estudar o custo de oportunidade do atraso de obras na o6tica do
cliente , ou na Gtica de outros agentes que estejam envolvidos nesse
contexto;

» Aprofundar o estudo das acfes judiciais oriundas dos atrasos de
obras, refletindo os impactos e desdobramentos dessa realidade que se
mostra crescente;

 Ampliacdo e diversificacdo de dados e de casos para criacdo de
parametros a serem utilizados por juizes para deferir os valores das
sentencas das acdes judiciais referentes aos atrasos de obras , que
se aprofunde os estudos..
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APENDICE B

TABELA COM O ROL DOS ACRESCIMOS EM MESES DAS OBRAS E
DA MEDIA MOVEL



ROL DOS

OBRA N®DE ACRESCIMOS M}ED[A
AMOSTRAS ey MOWVEL 2
L 1 -1 2,67
0 2 4 6,67
A 3 5 7,67
K 4 5 6,00
R 5 il 7,00
B & 7 8,33
J 7 8 9,67
M 8 10 11,00
| g 11 12,33
D 10 12 14,67
5 11 14 16,67
C 12 18 18,33
AD 13 18 159,00
i 14 19 20,67
P 15 20 22,00
16 23 23,33
Al 17 23 24,33
U 18 24 26,00
AC 15 26 27,33
F 20 28 28,00
H 21 28 28,67
M 22 28 29,67
¥ 23 30 31,00
W 24 31 33,00
W 25 32 36,33
E 26 36 39,33
T 27 41 41,00
¥ 28 41 45,33
AB 29 41
G 30 54




APENDICE C

TABELA COM OS INTERVALOS DE CLASSES, FREQUENCIAS E
MEDIAS DO ROL DOS ACRESCIMOS
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APENDICE D

TABELA CUSTO MENSAL DE MANUTENCAO DE CANTEIRO
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PERIODO OBRA 1 OBRA 2 OBRA 3 OBRA 4 OBRA 5 OBRA 6
Més 01 8,43
Més 02 50,50
Més 03 49,80
Més 04 169,57
Més 05 163,43
Més 06 377,39
Més 07 45,69 1,19
Més 08 41,90 22,55
Més 09 32,54 66,56
Més 10 31,80 100,71
Més 11 338,98 202,41 43,55
Més 12 171,56 53,05 17,87
Més 13 104,33 44,87 30,84
Més 14 393,95 199,87 72,43
Més 15 145,43 175,73 54,30
Més 16 126,12 43,72 62,77
Més 17 526,63 201,69 76,74
Més 18 260,61 62,06 189,28
Més 19 743,48 14529 215,33 383,05
Més 20 260,23 43,83 168,32 128,22
Més 21 611,81 14,78 169,53 2,46 97,26
Més 22 690,48 155,17 573,72 310,13 13,33
Més 23 989,77 222,99 342,26 297,35 22,10
Més 24 960,79 356,70 628,92 146,30 171,98
Més 25 600,49 93,00 217,96 175,66 237,63
Més 26 122594 170,15 328,56 97,71 226,33
Més 27 1.088,96 556,13 529,16 338,34 353,81
Més 28 895,78 174,89 634,59 205,25 310,32
Més 29 919,17 283 68 663,90 129,80 284,84
Més 30 506,78 372,64 321,30 125,61 216,43 18,17
Més 31 1.308,50 268,30 474,39 206,97 224,60 119,25
Més 32 857,48 474 36 481,95 134,78 163,01 178,97
Més 33 962,92 559,03 451,78 209,71 193,13 75,67
Més 34 803,43 356,65 44324 212,05 509,33 275,05
Més 35 491,30 147,99 543,83 358,00 225,67 240,68
Més 36 1.204,47 568,73 507,62 567,46 241,40 89,21
Més 37 665,25 754,08 542,79 387,42 396,33 413,36
Més 38 450,50 34571 203,13 601,72 375,16 207,62
Més 39 682,31 498,50 595,54 566,07 411,18 138,68
Més 40 447,43 336,98 179,24 677,60 476,11 207,12
Més 41 298,19 203,52 210,28 755,91 349,84 266,03
Més 42 447 61 265,21 275,50 663,93 267,40 361,76
Més 43 490,97 212,21 320,01 819,25 656,53 184,02
Més 44 488,60 208,59 293,76 957,65 1.320,32 676,32
Més 45 712,26 222,28 1.082,63 890,91 863,08 458,87
Més 46 1.053,14 181,11 672,61 780,50 1.048,24 1.042,27
Més 47 714,17 249 66 752,43 665,46 1.073,54 554,65
Més 48 715,83 143,98 1.232,68 666,55 1.740,35 367,51
Més 49 929,31 375,52 779,22 404,48 1.104,01 314,25
Més 50 620,28 291,10 688,72 796,67 973,20 939,64
Més 51 621,39 375,96 610,82 1.610,69 430,95 342,62
Més 52 432,54 219,60 172,51 799,99 382,19 730,85
Més 53 317,62 354,50 170,72 490,86 643,11 394,34
Més 54 637,95 311,54 360,55 611,87 397,22 495,65
Més 55 594,83 182,14 282,10 1.050,3¢ 574,73 715,66
Més 56 485,76 218,01 199,36 530,63 565,58 235,50
Més 57 430,39 151,46 274,10 361,60 246,68 313,55
Més 58 570,17 159,30 272,60 372,67 595,95 727,18
Més 59 331,82 139,90 212,50 892,00 518,23 429,73
Més 60 374,96 17455 211,47 630,51 377,93 474,21
Més 61 199,39 104,42 256,36 316,17 583,91 305,40
Més 62 416,17 91,37 451,34 240,09 323,42 206,02
VALOR ACUMULADO (INCC): 32.487,41 12.800,60 19.556,36 21.586,47 20.105,87 12.590,43 119.127,15
523,99 228,58 376,08 490,60 478,71 381,53 413,25
AT NS RS 341.515,56 | RS 148.980,51 | RS 245.116,07 | RS 319.754,01 | RS 312.004,25 | RS 248.664,45 | RS 260.339,14

Custo Mensal de Manutengdo do Canteiro RS 269.339,14
DATA BASE MARCO/16 (INCC N-2): 651,759
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APENDICE E

TABELA CUSTO MENSAL FOLHA SALARIAL DO ESCRITORIO
SEDE
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APENDICE F

TABELA CUSTO MENSAL DE MANUTENCAO DO ESCRITORIO
SEDE
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APENDICE G

TABELA INDICE MENSAL DE CORRECAO DO VALOR DOS
INSUMOS



INDICE LIEEE
NO ANO

janeiro/2010 423,740 0,64 0,64 3,56
fevereiro /2010 435,268 0,36 1,00 3,66
margo/2010 428,476 0,75 1,76 471
abril/2010 432,079 0,84 2,62 5,63
maio/2010 439,914 1,81 4,48 6,07
junho/2010 444718 1,09 5,62 6,48

julho/2010 446,688 0,44 65,09 6,67 7
agosto/2010 447,296 0,14 6,23 6,87
setembro/2010 448,222 0,21 6,45 6,94
outubro/2010 449,103 0,20 6,66 7,08
novembro/2010 450,763 0,37 7,06 7,16
dezembro/2010 453,766 0,67 7,77 7,77
janeiro/2011 455,619 0,41 0,41 7,52
fevereiro/2011 456,917 0,28 0,69 7,44
marco/2011 458,887 0,43 1,13 7,10
abril/2011 463,766 1,06 2,20 7,33
maio/2011 477,405 2,94 5,21 8,52
junho/2011 479,183 0,37 5,60 7,75

julho/2011 481,330 0,45 6,07 7,76 7*
agosto/2011 481,966 0,13 6,21 7,75
setembro/2011 482 658 0,14 6,37 7,68
outubro/2011 483,758 0,23 6,61 7,72
novembro/2011 487,221 0,72 7,37 8,09
dezembro/2011 487,749 0,11 7,49 7,49
janeiro/2012 492,106 0,89 0,89 8,01
fevereiro/2012 493 584 0,30 1,20 8,02
margo/2012 496,079 0,51 1,71 8,10
abril/2012 499,791 0,75 2,47 7,77
maio/2012 509,184 1,88 4,39 6,66
junho/2012 512,903 0,73 5,16 7,04

julho/2012 516,318 0,67 5,86 7,27 8%
agosto/2012 517,657 0,26 613 7,41
setembro/2012 518,816 0,22 6,37 7,49
outubro/2012 519,907 0,21 6,59 7.47
novembro/2012 521,638 0,33 6,95 7,06
dezembro/2012 522,474 0,16 712 7,12
janeiro/2013 525,850 0,65 0,65 6,86
fevereiro /2013 529,029 0,60 1,25 7,18
marco/2013 531,691 0,50 1,76 7,18
abril/2013 535,601 0,74 2,51 7,16
maio/2013 547,655 2,25 4,82 7,56

junho/2013 553,948 1,15 65,02 8,00 .
julho/2013 556,600 0,48 6,53 7,80
agosto/2013 558,340 0,31 6,86 7,86
setembro/2013 560,767 0,43 7,33 8,09
outubro/2013 562,241 0,26 7,61 8,14
novembro/2013 564,201 0,35 7,99 8,16
dezembro/2013 564,765 0,10 8,09 8,09
janeiro/2014 569,720 0,88 0,88 8,34
fevereiro/2014 571,577 0,33 1,21 8,04
margo/2014 573,156 0,28 1,49 7,80
abril/2014 578,224 0,88 2,38 7,96
maio/2014 590,099 2,05 4,49 7,75
junho/2014 594,013 0,66 5,18 7,23

julho/2018 598,441 0,75 5,96 7,52 6%
agosto/2014 598,898 0,08 65,04 7,26
setembro/2014 599,823 0,15 6,21 6,96
outubro/2014 600,865 0,17 6,39 6,87
novembro/2014 603,524 0,34 6,86 6,97
dezembro/2014 604,026 0,08 6,95 6,95
janeiro/2015 609,568 0,92 0,92 6,99
fevereiro /2015 611,447 0,31 1,23 6,98
margo/2015 615,248 0,62 1,86 7,34
abril/2015 618,060 0,46 2,32 6,89
maio/2015 623,951 0,95 3,30 5,74

junho/2015 635,403 1,84 5,19 6,97 .
julho/2015 638,880 0,55 577 6,76
agosto/2015 642,644 0,59 6,39 7,30
setembro/2015 544,045 0,22 6,63 7,37
outubro/2015 646,355 0,36 7,01 7,57
novembro/2015 648,542 0,34 7,37 7,46
dezembro/2015 649,216 0,10 7,48 7,48

MEDIA iNDICE DE CORRECAO AO ANO: WAL
MEDIA INDICE DE CORRECAD AO MES: 0,56%

ce Mensal de Corre¢do do Valor dos Insumos 0,56%
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APENDICE H

TABELA CUSTO MENSAL DO ATRASO DO RECEBIMENTO DO
VALOR DO FINANCIAMENTO DAS UNIDADES
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osa  prvamva VAORM'  TOCN o Ancun, ATRAso VIUTEINC o CUSOATRMsO NG
3 RS (INCC) gow?  MESES) amasommnc)  (nce) (RS} UNID. (RS}
A 2.600,98 9,21 | 2394425 16.760,97 500 | 16.213,09 547,80 | RS 357.089,88 | RS  71.417,98
8 299712 9,21 | 2759106 | 1931374 7.00 | 18.43569 878,05 | R$ 57227554 | RS 8175365
c 4.546,82 921 | 4185737 | 29.300,16 1800 | 2599617 | 330399 | RS 2.153.407.55 | RS 11963375
D 4.526,00 9,21 | 4166571 29.16600| 12,00| 2693000 2.236,00| RS 1.457.330,29 | RS 121.44419
E 7.497,02 997 | 74767,87 | 52.337,51 3600 | 4119947 | 11.138,03 | RS 7.259.313.21 | RS 201.647,59
F 474934 9.97 | 4736522 | 33.15566 2800 | 2752516 | 563049 | RS 366972443 | RS 131.061,59
G 3.314,40 9.97 | 3305455 | 2313818 5400 | 1616023 | 6.077.97 | RS 454795190 | RS 8422133
H 5.607,28 997 | 55.921,47 | 39.145,03 2800 | 32.497.42 | 6.647,61 | RS 433263831 | RS 154.737,08
| 3.453,30 9.97 | 3443980 | 24.107.86 11,00 | 2240800 | 169977 | RS 1.107.83801 | RS 10071255
] 1538764 | 10,74 | 165.265,81 | 115.686,07 800 | 10069515 | 5099092 | RS 390463502 | RS 48807938
K 878461 1074 | 09434817 | 6604372 500 | 6388487 | 215885 | RS 1407.050,80 | RS 28141018
L 598212 997 | 59.659,75 | 4176183 |-  1,00| 4204034 |- 27851 |-RS 181.521,76 |-RS 18152176
M 6.801,50 | 1074 | 73.04924 | 5113447 2800 | 4245081 | 868365 | RS 5659.650,04 | RS 202.130,36
N 1040534 | 1074 | 11175508 | 7822856 10,00 | 7319784 | 508072 | RS 327881408 | RS 32788141
0 8.560,12 997 | 8537018 | 59.759,12 400 | 5819121| 156791 |RS 1.021.900,56 | RS 255.475,14
P 1035160 | 10,74 | 111.177.90 | 77.824,53 2000 | 6813691 | 9.687,62 | RS 6.313.995,55 | RS 315.699,78
Q 6.95512 997 | 6936349 | 4855444 | 2300 | 4167108 | 688336 | RS 448629281 | RS 19505621
R 5.258,00 997 | 5243800 | 3670667 600 | 3527156 | 143510 | RS 03534087 | RS 15589014
5 5.334,30 9,97 | 5320402 37.242,82 1400 | 3393350 | 330932 | RS 2.156.876,82 | RS 154.062,63
T 6.999,60 9.97 | 69.807.09 | 4886496 41,00 | 37.20855| 1165642 | RS 7.597.175.29 | RS 185.296,96
u 12.628,78 1074 | 13563520 | 9494464 | 2400 | 8094491 | 1399973 | RS 012444974 | RS 380.18541
v 17.740,73 10,74 | 190.538,39 | 133.376,87 32,00 | 107.821,65 | 25.555,22 | RS 16.655.844,13 | RS 520.495,13
W 10.255,05 10,74 | 110.140,9a | 77.098,66 31,00 | 62.742,00 | 14.356,57 | RS 9.357.022,65 | RS 301.839,44
X 13.599,87 9,21 | 125.198,46 | 87.638,92 30,00 | 7179528 | 1584364 | RS 10.326.235.95 | RS 344.207,86
v 839464 991 | 77.279.85 | 5400580 | 4100 | 4119167 | 12.904.22 | RS 841044344 | RS 20513277
z 9.378,60 9,21 | 8633805 | 60.436,63 19,00 | 53.26634| 7.170,29 | RS 4.673.301,50 | RS 245.963,24
AA | 1375360 9,21 | 126.613,67 | 88.629,57 2300 | 76.06492 | 12.564,65 | RS 8.189.120,68 | RS 356.048,73
28 | 3654160 9,21 | 336.396,74 | 235.477.71 41,00 | 179.306,04 | 56.171,67 | RS 36.610.391,86 | RS 892.936,30
ac | 1400878 921 | 198.926,00 | 8024820 | 26,00 | 7582480 | 1432330 | RS 033533914 | RS 35905151
AD | 21.769,14 9,21 | 200.403,58 | 140.282,51 18,00 | 124.463,74 | 15.818,77 | RS 10.310.025,56 | RS 572.779,20

CUSTO MENSAL DO ATRASO DO RECEBIMENTO DO VALOR DO FINANCIAMENTO DAS UNIDADES: 254.157.66

OBS.": Média do valor praticado atualmente de acordo com o padrdo. DATA BASE MARCO/16 (INCC N-2): 651,759
OBS5.%: Média da % financiada atualmente. RENDIMENTO MENSAL DA POUPANCA: 0,67%
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APENDICE |

TABELA ACOES JUDICIAIS REFERENTES AO ATRASO NA
ENTREGA DE OBRAS
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APENDICE J

TABELA CUSTO MENSAL DO DESGASTE DA IMAGEM DA
EMPRESA
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APENDICE K

TABELA AREA REAL PRIVATIVA E AREA REAL GLOBAL



AMOSTRA

AREA TOTAL

PRIVATIVA
REAL [M?)

AREA REAL
GLOBAL
(M)

A 2.600,98 4.100,28
B 2.997,12 4.327,98
C 4.546,82 7.333,23
D 4.526,00 7.050,94
E 7.497,02 12.027,86
F 4.749,34 7.965,98
G 3.314,40 4.928,10
H 5.607,28 8.092,10
I 3.453,30 5.539,30
J 15.387,64 21.385,90
K 8.784,61 13.188,57
L 5.982,12 9.014,09
M 6.801,50 10.216,70
N 10.405,34 14.938,44
0 8.560,12 14.263,37
P 10.351,60 15.025,76
Q 6.955,12 9.985,96
R 5.258,00 8.175,50
g 5.334,80 2.600,05
T 6.999,60 11.030,30
U 12.628,78 20.411,62
W 17.740,73 24.611,27
W 10.255,05 14.848,35
X 13.599,87 19.872,91
¥ 8.394,64 12.609,45
Z 9.378,60 16.922,29

AA 13.753,60 25.183,10
AB 36.541,60 67.153,31
AC 14.004,78 25.288,08
AD 21.769,14 39.958,78
(7B 288.179,50 | 464.049,57
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APENDICE L

TABELA SIMULTANEIDADE DE EXECUCAO DAS OBRAS



OBRA 1% AND

2% ANO

32 ANO

4% AND

PERIODO DE EXECUCAO DAS OBRAS

5% ANOD

6% AND

7% ANO

8% ANO

ANO

SIMULTANEIDADE

N? OBRAS

MEDIA OBRAS ADQ ANO:

TOTAL DE ANOS:

A 1986 1987 1988 1986 1
B 1987 1988 1989 1987 2z

C 1988 1989 19490 1991 1988 3

o 1989 1990 1991 1592 1989 3
E 1991 1992 1993 15594 1955 1990 2

F 1992 1993 1554 1555 1956 1991 3

G 1995 1996 1997 15998 19949 2000 2001 15592 3
H 1995 1996 1997 15998 19949 1593 2
| 1998 19495 2000 1554 2

1 1998 19495 2000 1995 4

[ 1598 159495 2000 2001 2002 2003 1996 3

L 1598 159495 2000 2001 1997 2

il 1598 159495 2000 2001 2002 2003 2004 2005 15493 7
N 1999 2000 2001 2002 2003 19499 8
o 2000 2001 2002 2003 2004 2000 9
P 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005 2001 9

Q 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2002 9
R 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2003 11

5 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2004 10

T 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2005 11
u 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2006 10
W 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2007 3
W 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2008 7
X 2005 2006 2007 2003 2009 2010 2011 2012 2009 9

Y 2005 2006 2007 2003 2009 2010 2011 2012 2010 8
Z 2008 2009 2010 2011 2012 2011 8
AA 2009 2010 2011 2012 2012 7
AB 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2013 3
AC 2010 2011 2012 2013 2014 2014 3
AD 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 2
=]
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