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RESUMO

O parcelamento do solo urbano permite o desenvelion de empreendimentos
imobiliarios comumente conhecidos como loteamemtdemada de decisédo de investimentos
no setor encara certas especificidades, em espmmigh flexibilidade, elevados niveis de

incerteza e o longo prazo de desenvolvimento.

O presente trabalho preocupa-se em propor umarcdipaz de estabelecer parametros
que, ao serem empregados na formatacdo de lotemnéstdem a induzir a ocorréncia de
limitador de custos em intervalos admissiveis ta e permita sustentar o padrdo de

atratividade pretendido para o empreendimento.

Para tanto, faz-se necessario o entendimento @egso decisério em uma sequéncia
de planejamento de empreendimentos desta tipofmagian construcdo das informacdes que
subsidiardo a tomada de decisdo estimando o résuitaal das acdes. Por meio do uso da
parametrizagdo dos custos e quantidades baseadeseznplos numéricos de portfolio de
empreendimentos realizados por empresa do setéan selicados 0s parametros orientativos

que tendem a induzir a recorréncia e limitar cudeosnplantacéo.

Como estudo de caso, sera aplicada a sugestadirtlaaaim loteamento protétipo, a
qual poderd ser utilizada em qualquer tipo de fowdo desde que a andlise e selecdo das

informacdes sejam a partir de empreendimentosaiesilja executados.

Assim, de forma simples e ordenada, a base daarpiidlera trazer vantagens ao
processo de planejamento tais como obtencdo descashsistentes, contencdo de desvios,

consisténcia das informacdes no processo de todeadacisao, entre outras.

Palavra-chave: Parcelamento do solo; planejamesetwoitotial urbano; urbanizacao;

parametrizagao de custo.



ABSTRACT

The subdivision of urban land allows the developgroéneal estate projects commonly
known as allotments. The investment decision-makirthe sector faces certain specifics,

especially little flexibility, high levels of unt¢ainty and long-term development.

This research is concerned with proposing a routibke to establish parameters that,
when used in formatting plots tend to induce theuoence of costs limiter in allowable

intervals such that the assertion the pattern dabattractiveness to the project.

Therefore, it is necessary to understand the damisiaking process in an projects
planning following this typology for the constrweti of information that will subsidize the
decision-making estimating the final result of éitéions. By using of parameterization of costs
and quantities based on numerical examples of @aytbf projects undertaken by Industry
Company, the guideline parameters that tend toeedecurrence and limit deployment costs

will be indicated.

As a case study, routine suggestion to be apphieddrototype allotment, which can be
used in any type of subdivision, provided the asialand selection of information is from

similar projects already executed.
So easily and orderly way, the basis of routinelmaing benefits to the planning process

such as obtaining consistent cost containment dews, consistency of information in the

decision making process, among others.

Keyword: Land subdivision; Urban territorial planmgy; urbanization; cost parameterization.
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1. INTRODUCAO

O segmento de loteamentos demanda investidoregjugm perspectivas de ganho de
longo prazo, atrelada a uma relagdo de risco Wwstn@ compativel com a rentabilidade de
projetos imobiliarios no segmento. Nessa equacéie-se levar em conta as particularidades,

prazos e ciclos desse negocio.

Essa atividade é capaz de oferecer rentabilidadecalja agregacéo de valor se da por
meio da transformacéo de areas rurais nas froatd@aonas urbanas ou de expanséo urbana
crescentes dos municipios, em areas urbanizadas. d&s grandes capitais, a expansao
habitacional se da também pela construcdo de nasas em regides com infraestrutura urbana

recente, além de prédios de apartamentos em gratdess.

No entanto, empreender em loteamentos compromed@dgr capacidade de
investimento cujos resultados serdo alcancados ranprazo muito longo em relacdo ao
momento da decisdo. Assim, muitos dos investidooascapacidade financeira para negécios
de longo prazo ndo conseguem vislumbrar o negétéainento como forma de investimento,

devido aos muitos exemplos de empreendimentosdmuealoancaram o sucesso esperado.

Segundo dados GRAPROHARIentro da cadeia produtiva do mercado imobiljario
segmento de loteamentos € um dos mais prejudicanos morosidade dos 6rgaos publicos
na transformacdo da area rural em urbana, no len@ento ambiental, na aprovacao de

projetos, no registro imobiliario e na vistoriagantrega de obras e servi¢os de infraestrutura.

As aprovacdes sdo mais complexas e envolvem neiegssate, além do municipio, o
governo do estado. O prazo de desenvolvimento & lorago, seja pela aprovacao, seja pelas
obras de infraestrutura. Dependendo da regido dsilBda decisdo de comprar um terreno ou
fazer uma parceria com o proprietario do terreooaseu registro e langamento ao mercado
podem ter passados 10 anos. E ainda, entre orcedtstoteamento e entregas das obras, até 4

anos.

1 GRAPROHAB é um Grupo de Andlise de Projetos Hahiteis do Estado de Sdo Paulo.
11



A intervencgdo dos poderes publicos é maior, inekiporque ha necessidade de doacéo
de parte da gleBgara constituicdo dos logradouros, areas verdegiticionais, que passam
ao dominio da municipalidade. Até mesmo as perdalpara o descumprimento de normas
vigentes e prazos legais sdo mais rigorosas, tinfmnto de vista civil quanto penal, sendo
gue o loteamento, apds seu registro, ndo pode rddxaser efetivado, diferentemente da
incorporagao, que permite ao empreendedor dedstempreendimento dentro do prazo de

caréncia.

Como se V&, os loteamentos tem requisitos propdogrsos das incorporacdes
imobiliarias, que devem ser compreendidos e obdesvgor meio do entendimento do seu
ciclo de vida e a criacdo de indicadores assertjuespodem suportar a tomada de decisao e

subsidiar o monitoramento do processo do desemaelvio.

Apesar da dificuldade em encontrar estudos nestexio, este trabalho explora essa
lacuna e propde uma rotina para identificacdo d@npetros operacionais que permitam
orientar, mesmo que de forma expedita, a decisgestio durante o desenvolvimento do

empreendimento.

1.1. Objetivo

O objetivo deste trabalho é propor uma rotina lBasapaz de estabelecer alguns
parametros baseados no comportamento pregressaotids @mpreendimentos de mesma
tipologia, parametros esses que, ao serem empregadformatacdo de empreendimentos
residenciais fechados, tendem a induzir a ocorédei limitador de custos em intervalos

admissiveis tal que se permita sustentar o padrardtividade pretendido para o negdcio.

O estudo vai se apoiar nos dados historicos do,adomulados ao longo do tempo de
trabalho em diferentes empresas do setor, a gagiquais sera possivel reconhecer os padrdes

compativeis com os intervalos que norteiem a qadéicecondémica.

2 Gleba ¢ a area de terreno que ainda néo foi obgeparcelamento regular, isto &, aprovado e radist Apds
o registro do parcelamento a gleba deixa de eyistdicamente, dando lugar aos lotes e areasqatliele
decorrentes.

12



1.2. Metodologia

Empreendimentos demandam ciclos de planejamenmdeuises devem ser tomadas.
No intuito de contextualizar o ambiente em que agpresas tomam suas decisfes de
planejamento, estuda-se o tema sistema de de@dt&sgmacdes, o qual pode ser entendido
como um mecanismo de suporte ao processo decigdecjonando condutas adiante dentro

de uma sequéncia de planejamento.

Migrando os conceitos de sistema de decisdo emafpies para empresas que atuam
no setor de loteamentos, sugere-se a divisao todacplanejamento em diferentes fases que
resultam na implantacdo de um sistema de aval@gdonuada de comportamento, cujo papel
é tracar metas de comportamento em cada etapartgahento, a partir das decisdes tomadas
diante de uma certa quantidade de informagdes @paganteriores.

Ainda nesse tema, importante aspecto é o da cgéstrdas informacdes que
subsidiardo a tomada de decisdo, criando metasndgactamento a partir dos nés de deciséo,
estimando o resultado final das a¢bes e indicarsdpacametros orientativos que, ao serem

empregados, tendem a induzir a recorréncia e limitstos de implantacao.

Para indicacdo desses parametros orientativosis@efinir a oscilacdo aceitavel para
o indicador final dentro do padréao de atratividptetendido pelo empreendedor e estabelecer
fronteiras de variacdo ou desvio para 0s custosngé&antacdo do empreendimento. Essas
fronteiras resultardo nos parametros pretendidodiretrizes de comportamento necessarias

para limitar ou induzir a contencéo de custos seenagoscilacao aceitavel seja ultrapassada.

O tema indicadores da qualidade do investimenmanaedida ou métrica empregada
que norteia o processo de decisdo, e é entendido eomedida da qualidade que leva o

empreendedor a se orientar sobre investir ou nasnemeterminado empreendimento.

Tais conceitos vao nortear a identificacdo dosrpatés orientativos, por meio de
exemplos numéricos e baseando-se na andlise délpode empreendimentos realizados por
empresa do setor, e de seu plano de contas, codifarentes pacotes de tarefas para

implantagédo de um loteamento.
13



Com os pacotes organizados, emprega-se um baklealds cuja analise e interpretacéo
permite extrair os indices técnicos e econémicessguvem de base na construcao das margens

de variacdo de custo, objeto principal desse tnabal

14



2. SISTEMA DE DECISOES

De acordo com ROCHA LIMA JR. (1990):

“(...) o processo de tomada de decisdo ndo € universatedide um
mesmo problema, na medida em que envolve sempoetemminado
nivel de risco. Entdo, a decisdo que se toma édgumr um caminho
entendido como o de menor risco ou, de risco cattyl quando se
almeja um determinado resultatio.

“(...) a decisao tomada num determinado nivel ngamizacdo tem uma
determinada abrangéncia, o que induz uma diretaira@s decisdes de
niveis inferiores, que deverdo complementé-la,stnmasucessivamente
até que se atinja o nivel da acéo direta, ou dadpg@o do bem ou

servico. ”

Na figura 1 a seguir, a cada tomada de decisagemsumlternativas de diferentes
expectativas de resultado, em razdo da identifaceQa riscos possiveis na sua implementacao,
cabendo ao individuo responsavel por decidir, égca caminho, o que fara, quanto melhor

informacé&o obtiver sobre as probabilidades de socda tarefa, ao percorrer cada percurso
possivel.

NIVEL DE NIVEL DE NIVEL DE NIVEL DE
DECISAO (1) DECISAO (I1) DECISAO (1ll) DECISAO (N)
*CAMINHO 1 *CAMINHO 2 «CAMINHO 3 *CAMINHO N

*RISCO 1 *RISCO 2 *RISCO 3 *RISCON

Figura 1- Niveis de deciséo e diferentes alternatis de caminho.
Extraido do artigo de sistemas de informacéo paralgnejamento (Rocha Lima, 1990).



Fica evidenciado que quando a decisdo esta sent#y desconhece-se o resultado
final do processo, sendo unicamente possivel asandbs riscos contidos na deciséo, analise

que se processa por simulacdo do desenrolar da édéeo seu final.

A decisdo serd sempre tomada diante de uma cedatid@de de informacdes
resultantes de simulacdes sobre o desenvolvimentardfa, avaliacdo da condicao de risco
em que a decisdo estara contida, nivel de conhetonde individuo que decide sobre o0 seu
campo de atuacéo e quantidade e qualidade de ¢or@mea geral de quem decide.

Entdo, segundo ainda 0 mesmo autor:

“(...) identificado o sistema de decisbes de umaernd@nada

organizacdo e/ou empreendimento, estara caractéoiza sistema de
informacgdes que esta mesma organizacado necessdalpasuporte ao
seu processo decisorio. Esse sistema de informagéoa podera ser
tomado como determinado, sendo essencialmente dimana medida
em que a participacdo dos individuos tomadoreseatgsdes dentro de
um processo aumenta o conhecimento destes sobtarara do proprio

processo, e consequentemente de seus riscos. ”

Assim, as ocorréncias encontradas em cada fasalrmetentam o processo, melhorando
a qualidade da decisédo sobre tarefas a se desenvimiduzindo mudancas no sistema de

informacdes, dando cada vez mais suporte a decisao.

De acordo com Turban; Mclean; Wetheber (2004):

“(...) o sistema de informac&o coleta, processanazena, analisa e
dissemina informacdes com um determinado objetmaird de um
contexto e, como qualquer outro sistema, incluiutap (dados,
instrucdes) e outputs (relatorios, calculos). Qtesisa opera dentro de

um ambiente, ndo necessariamente computadorizagsmm que
16



atualmente a maioria seja, processa 0s inputs,sgioeenviados para 0s

usuarios e outros sistemas. ”

Resumindo essas consideracdes, ROCHA LIMA JR. ([1&8@belece:

“As tarefas que se desenvolvem dentro de uma argedid sao
ordenadas a partir de um determinado sistema desdes, desenhado
para esta organizacdo ou empreendimento, onde fagedguem decide

sobre o que;

As decisbes, envolvem a aceitacdo de um certo gsqara que 0S
individuos possam decidir bem, o desenvolvimensaatafas deve ser

simulado para que dai se extraiam especula¢fesdals riscos;

Toda decisdo envolvera conhecimento, seja atraeésimulacdo da
execucdo da tarefa e analise do cenario em que est@ara se
desenvolvendo, seja 0 conhecimento acumulado pelapri@

organizagdo ou pelos individuos que decidem, nbzaggiio de tarefas
semelhantes no passado;

Toda organizacdo deve se munir de um sistema dematao para a
tomada de deciséo. Esse sistema deve ser desephelatender aos
gue deverdo tomar decisdes e nao para definir camtarefas serdo

desenvolvidas;

O desenrolar do processo que leva dos objetivogesapais a acédo
exige que, em cada nivel de decisdo, sejam ofa®ddetrizes de
comportamento para as acdes nos patamares infexjaté que se atinja
0 patamar onde se decide sobre o ato de fazer. &fa nivel havera
uma certa manipulacéo das informacoes, sejam aguyaladuzidas no
ambiente da prépria empresa, sejam as do extedomo também

aguelas que a empresa e o individuo que decidenjdaim acumulado;

17



Como o processo de execucdo da tarefa deverd senwsger

procurando cumprir uma determinada meta de desehp#acada, hi
de se construir um sistema de tomada de medidasmamipuladas se
transformardo em informacfes de comportamento qadbres) que

realimentarédo o processo de deciséao”.

Assim, os parametros buscados serdo diretrizesodgartamento para as etapas
seguintes, firmadas por meio da analise do hist@einformacdes em empreendimentos

semelhantes.

Valido ressaltar que a preocupacao desse estuidtardritervalos para determinadas
variaveis de custo, no sentido de induzir a co@tenge resultados dentro de faixas
anteriormente estabelecidas utilizando conceitos st#ema de informacdo para
exemplificar as necessidades de tomada de decisddoragjo do processo de

desenvolvimento de um loteamento.

18



3. CICLO DO NEGOCIO DE UM LOTEAMENTO

3.1. Indicadores da Qualidade do Investimento

Segundo Rocha Lima Jr. (1990):

“(...) decide-se empreender analisando a qualidaeinvestimento.
Sistemas de planejamento devem, entdo, operarsendé qualidade,
gue concluem pela medida daqueles indicadores qaigiod ao

empreendedor, a base de informacao, que ele entwufdeente para

decidir. O conjunto de indicadores, por seu ladevel ser estabelecido
com apoio em técnicas ajustadas aos procedimermasnaulacdo nos
guais se apoiam, de sorte que o principio da segaasteja presente

nos métodos para o calculo destas medidas. ”

Segundo Rocha Lima Jr.; Monetti e Alencar (2013):

“(...) quando se fala de Analise de Investimentosnpais conveniente,
para rigor técnico, que se use a terminologia as&li de

empreendimentos - a qualidade dos investimentossiroplesmente,
analise da qualidade do investimento |AQI|, poue se avalia sempre
€, do angulo econémico, como se comportam 0s engineentos, que,
para oferecer retorno e resultado, exigem certasaage investimentos

para producao. ”

Para estabelecer a medida da qualidade capaz el®aoria decisdo de fazer um
determinado empreendimento, os indicadores ab&@®oos que Se apresentam como 0S

principais:

3 As defini¢Ges seguintes foram extraidas do liRedl Estate - Fundamentos para Andlise de Investowg
autores Jodo da Rocha Lima Jr. | Eliane Monettiydio Tavares de Alencar, (2013). Por ndo seco &
presente trabalho, aconselha-se a leitura do daitiPrincipios e técnicas de medida de indicasloie
gualidade dos investimentos em empreendimentosal&state” que foi elaborado pelo Prof. Dr. Claudi
Tavares de Alencar, para uma melhor abordagemata®itos aqui expostos sobre os indicadores délqdal
dos empreendimentos. Deixam-se aludidas a sua iamuoia e relevancia perante o tema discutido res$telo.
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v' Taxa Interna de Retorno (ou TIR): Esta associadasé@ma gerencial e reflete o maior
risco em relacdo ao manejo da politica de investioseno Sistema Gerenciador, de

forma que, no espectro, sempre estara em primesiggo;

v' Taxa de Retorno Restrita (ou TRR): Reflete uma igéiadmais préxima da realidade
do setor de real estate, sendo o0 conceito que mwarusar como preferencial quando
tratar de arbitrar as posturas do investidor avassosco. Situa-se sempre abaixo da
taxa interna de retorno, por refletir a menor dgiie no manejo financeiro dos recursos

disponiveis para investimento no Sistema Gerencgiado

v A taxa de atratividade (ou TAT): E a taxa que repnga 0 minimo que um investidor

se propde a ganhar quando faz um investimento;

v' Prazo de recuperacao da capacidade de investirfmrpaybackprimario), que a uma
determinada taxa de atratividade previamente @iaatia como minima desejada pelo
empreendedor, € aquele no qual o empreendedorerecpienamente a capacidade de

investimento que tinha quando se imobilizou no empdimento;

v" Prazo de recuperacéo da capacidade de investimantncado a taxa de atratividade
(oupaybacka TAT): Seria 0 mesmo conceito do payback primdmoem considerada
a taxa de atratividade (TAT) como aquela exigida penpreendedor ou inferida por
ele para compensar o periodo de imobilizagdo cal ganpensar a inflagdo da moeda

referencial no periodo ou, ainda, uma combinac&aldas situacoes;

v' Prazo de recuperacdo da capacidade de investim@at@ncado ao custo de
oportunidade (opaybacka COP): Seria 0 mesmo conceito do payback prin@oi@m
considerada taxa de custo de oportunidade (COP)o caquela exigida pelo
empreendedor ou inferida por ele para compensariogp de imobilizacdo ou para
compensar a inflagdo da moeda referencial no peagdainda, uma combinacéo das

duas situacoes;
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v O volume de investimento necessario para o desamaito e producdo do
empreendimento, até que as contas de producadbeguise com o ingresso das

receitas oriundas das vendas, e;

v" O resultado frente ao Volume Geral de Vendas doresmgdimento (margem sobre

vendas).

Para as analises em cenarios estressados parstos, abjeto de estudo nos capitulos
mais adiante, define-se o preco de venda preterdidede-se a taxa de retorno por meio da
simulacdo do comportamento do empreendimento f@ntistencbes no custo e compara-se
este indicador a taxa minima de atratividade parficacao da capacidade do empreendimento
em absorver tal variacdo mantendo sua atrativiged@ de retorno maior que a taxa de
atratividade). A variacdo do custo do empreendimgmassivel ou aceitavel é aquela que
mantenha a atratividade do empreendimento. Maisrdef, sera utilizada a taxa de retorno

restrita como indicador de qualidade do lotemanbbopipo a ser apresentado.

3.2. Sistema de Decisao e o Ciclo do Negécio

Em termos de sistema de decisdo e informacdo, mugr&sses conceitos para o
ambiente de empreendimentos de loteamento, seudgaliesenvolvimento pode ser dividido

em diferentes fases e definidos marcos, tambénmueadosyate$, para a tomada de decis3o.

A figura 2 a sequir ilustra a sequéncia de planefgmdo ciclo de desenvolvimento dos
empreendimentos da tipologia de loteamentos gatssde aprovacao, ou nés de decisao,

necessarios em cada fase.

4 Gatessdo marcos de decisdo para mudanga de fase deesrdpnento. Tem como objetivo definir as
aprovagfes necessarias para a mudanca de faseataprsendimento.
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Figura 2 — Ciclo de Vida de um Empreendimento e ssuespectivos marcos de deciséo.
Elaborado pelo autor.

No inicio do processo, as decisfes envolvem aéeitde maior risco, uma vez que a
quantidade e qualidade das informacdes séo linsitadam o desenrolar do processo e a
medida que se aumenta a confiabilidade nas infaresague subsidiardo a tomada de decisao,

as decisdes tendem a uma configuracédo de menor risc

As diferentes fases do planejamento resultam dagantar um sistema de avaliacédo
continuada de comportamento, que confronta o deseamento da acdo com as metas
lancadas em fases anteriores. Assim, o papel deataga da rotina de planejamento, em cada
um dos diferentes nds de decisao é tracar metamgagortamento, desse no até o final da acao,

estimando o resultado final da acdo. Essa estimngtie orienta a deciséo.

“Por meio de indicadores, o procedimento de planggato apresenta o
estado esperado para o final do desenvolvimenterdpreendimento,

caso todas as variaveis vistas sejam aderentesaores lancados. Isso
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ndo devera acontecer, pois haverd desvios de cdampento no
ambiente do empreendimento. Portanto, é necesséithecer o
possivel grau de desvios até a conclusdo do emgireento. (Rocha
Lima Jr., 2004). "

No presente caso, 0os procedimentos partirdo dodgalesvio aceito para o indicador
final, estabelecendo-se fronteiras de desvios paraustos, que resultardo nos parametros
pretendidos, ou seja, nas diretrizes de comporteEnmatessarias a contencao de custos dentro
das fronteiras e, consequentemente, do indicadal para o empreendimento dentro dos
padrbes de atratividade pretendido.

Ao final desse relatério, em “Anexos, € encontradgtruturacdo do “Macro Fluxo do
Ciclo do Negécio de um Loteamento” com o detalhamda cada etapa, explicada nos topicos

seguintes.

3.2.1. Etapa 1 — Aquisi¢céao do Terreno

A primeira etapa do ciclo de vida do loteamentac#al que se tome duas decisoes,
aprovacao do terreno, que marca a tomada de dgmsdaprovar ou nao a continuagcao da
formacgao da parceria ou interesse pelo terrgate(l) e da parceria, que tem como objetivo
aprovar os termos da parceria para assinaturardoatom gate?2).

Neste momento, a ideia concebida pelo empreendesigibmetida a uma analise para
estimar os resultados do empreendimento. O plamgjadpartir de conjunto de informacdes
técnicas, juridicas e mercadolégicas bem como o e um modelo simulador, avalia o
comportamento dos indicadores que configurardosaolteelo do empreendimento, seja na

condicao de cenario referencial, seja na de cenastessados.
Além das condic¢des de carater econémico, sdo tarabaliadas: a analise institucional

e legal (regularidade juridica da gleba e sua difg@p para uso), técnica (condicbes de

saneamento no municipio, por exemplo), mercadaddgiemanda potencial existente na regido
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e desenvolvimento esperado para o local) e finemdeapacidade de aporte ou limitagdo
imposta para o estabelecimento de parcerias cemenmista, que sera tratado a frente).

Esse conjunto de andlises é denominado cfiash diligencé que compreende

informacgdes basicas e ageis que subsidiardo a todeadecisao.

O terreno e seu entorno sao investigados por neewisda ao local para verificacdo dos
seus acidentes geograficos (topografia, corregmslalagoas, mata, degradacdo ambiental,
etc), dos equipamentos publicos existentes no lgedes de agua, esgoto, energia elétrica
domiciliar e de alta tenséo, vias pavimentadasrigal de captacdo de dguas pluviais) e dos
equipamentos comunitarios (escolas, creches, pessaude, hospitais, centro de convivéncia
comunitaria, pracas e parques de lazer, segurat@a,constatando assim as caracteristicas

fisicas do local.

As condicOes e diretrizes para que o empreendeasksapproduzir lotes legalmente e
comercializa-los com seguranca séao definidas por deanalise da legislacdo e zoneamento
em que o terreno esta inserido. Ressaltando-s® guagcelamento do solo é uma atividade
econdmica regulamentada por leis, decretos, codiguadidas provisorias, instrucdes
normativas, resolugdes, provimentos, além de noomisdas na Constituicdo Federal.

E, a partir da analise dos dados de matriculaistreglo imével, que pode-se verificar
a procedéncia ou histérico de propriedade do imérehuestdo e definir o planejamento do
processo de desenvolvimento e licenciamento dgstpso

Por meio dos dados censitarios e verificacdo @atoentos existentes na regiao, pode-
se ter ideia da demanda represada de possivaitesliecompradores bem como defini¢cdo de
publico alvo e tipo de produto a ser ofertado.

Focando na gestdo do processo daqui adiante e asendon informacdes historicas,

algumas diretrizes estratégicas utilizadas sdmeupa de glebas com area bruta adequada em

5 Flash diligence: Em portugués, vem do termo atiditelampago, trata-se de uma rapida andalise de
documentacéao.
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cidades com uma populacdo minima de forma queaveipamento da gleba (massa crfijca
resulte numa quantidade de AL¥ignificativa cuja taxa de conversdo ffGeja a quatro

habitantes por lote.

E ainda nesse momento, utiliza-se a taxa de attatie e a de retorno (balizado pela
atratividade) como primeiros parametros orientaslore

Com o resultado esperado do empreendimento estaddmente aos parametros
pretendidos, o empreendedor decide pela aproveg@&@sablha do terreno e tragca metas para
negociacédo dos termos da parceria tais como: jpa¢@&o do parceiro e empreendedor nas
receitas e despesas, prazos e responsabilidades minimo de venda do m2 de ALV,
comissado e faseamentos comerciais, bem como peadesid distrato, rescisdo e demais

clausulas com o parceiro.

Em sua grande maioria, o mercado de loteamenta@s lastreado por operacdes
respaldadas por contratos de parceria, atravésiaoodgitular de uma gleba contrata junto a
empresa especializada, o desenvolvimento de estugogjetos, infraestrutura e
comercializagao de lotes urbanizados, mediantertigfp@ de receitas decorrentes desse

negaocio.

Nesses negocios, € quase que proibitivo a comprarekes devido ao alto risco
envolvido, pois se trata de grandes glebas de beata para o desenvolvimento horizontal e
com necessidade de grandes benfeitorias, alémtdesastos de desenvolvimentos atrelados

aos complexos estudos ambientais e de projetodrdestrutura.

Quando se fala de um contrato de parceria, ondegampento sé da de acordo com o
encaixe da receita, e ainda vinculado as demaisessglades de desembolso de

responsabilidade do Proprietario da gleba, dilus-$ealor da compra” por todo o periodo de

6 O termo Massa Critica é usado para descrever uar@tidade minima de area (m?2) necesséaria em urba gle
que o parcelamento do solo possa se tornar eficeequie o permita trazer lucro ao negadcio.

T ALV - Area liquida vendavel ¢ a area resultantelifierenca entre a area total do loteamento ou
desmembramento e a soma das areas das vias pledipasos livres de uso publico e outras areazmse
incorporadas ao patrimdnio pablico. E a somatéemateas dos lotes a serem comercializados.

8 A taxa de conversdo (TC) pode ser definida comméétzica utilizada no intuito de analisar os resldta
alcancados com as campanhas e estratégias de imgirket
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atividade da carteira de recebiveis, diminuindepmsicdo do negdcio, elevando os indicadores

e melhorando o resultado do empreendimento.

Outra diretriz estratégica que subsidia a tomaddedésdo da@ate 2 para manter a
manutencdo da taxa de atratividade do empreendimal@m dos ja citados rgatel, é a
fixacdo do preco minimo de venda que varia de acoan o padrdo do produto a ser

comercializado, econémico ou popular, médio ou matio e alto padréo.

Negociados e definidos os termos entre as partpanejador novamente simula o
comportamento dos indicadores frente a variacdo coaslicbes do cenario inicial cuja
referéncia foi pré estabelecida no gate anteri@so€ esses indicadores ndo superem os padroes
minimos de atratividade desejados pelo empreendadatiretrizes iniciais e/ou termos da
parceria devem ser revistos. Quando superados)atoa decisdo de aprovacao da parceria e
estabelecidas as diretrizes de inicio de desemaehitio do produto na préxima etapa da rotina

de planejamento e, claro, além da elaboracao eatissa do contrato de parcergaie?).

3.2.2. Etapa 2 — Masterplan

A segunda etapa do ciclo de vida do loteament@itolque se tome a decisdo de
aprovacgao do produtgate 3, que marca a tomada de decisédo de aprovar ca p@posta do

produto para o terreno e o investimento necesparmimplanté-lo.

Nesta etapa, as informacdes que subsidiarao a todeaedecisdo sdo mais aprofundadas
e, a exemplo déash diligencena etapa anterior, o conjunto de analises compitres sob o
ponto de vista técnico, juridico e mercadolégi@mamina-sdull diligence.

A anadlise das caracteristicas do terreno e dergeme sera aferida por profissionais
especializados e estudos técnicos como topografirgaltimetria do terreno, sondagens
superficiais do subsolo e laudos ambientais. AzatjEio de equipamentos publicos existentes

ou necessidade de construcdo de novos equipamé&ntesficada por meio de pedido de

% Full diligence: Auditoria total. Trata-se da aséltécnica, juridica e comercial de forma detalhada
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viabilidade de atendimento para os servicos deasa@eto e fornecimento de energia nas

concessionarias ou autarquias responsaveis.

As premissas definidas anteriormente, consequetiéesanadlise da legislacdo e
zoneamento vigente, sdo confirmadas na Prefeitdesmais 6rgaos licenciadores por meio de

pedido de diretrizes ambientais e municipais.

Todos os dados do parceiro, da propriedade dontsre demais informacdes
relevantes sobre o terreno séo confirmados por deetertiddes emitidas em diferentes 6rgaos
e instituicdes, bem como, por meio de pesquisa decado. Por exemplo, afericdo das

premissas mercadoldgicas adotadas.

Com a consolidacdo das informacoesfuladiligence parte-se para a elaboracéo da
primeira versdo dmasterplaf® que ¢ a ideia preliminar mais desenvolvida conmitgfo do
aproveitamento real do terreno a ser loteado, diM @ a destinacdo das areas publicas

envolvidas, como sistema viario, areas de lazer, et

A partir do quadro de areas dwsterplan novamente é feita a analise para estimar os
resultados do empreendimento e a avaliagdo do atempento dos indicadores na condi¢ao de
cenario referencial e na de cenarios estressadesallacdo desses indicadores servira de
sustentacdo na decisdo do empreendedgate3 e definicdo das diretrizes para a proxima

etapa, a de projetos e licenciamento.

Nesta segunda etapa, passa-se para as diretrives,t®u seja, deixa-se de tomar
decis6es no ambiente da empresa (diretrizes egtras¢ para tomar decisdes no ambiente do
empreendimento. E, os principais eventos que infiaedo para avancar ou regredir na tomada
de deciséo sdo: a necessidade de alteracao degpuiiguestdes econdmicas ou correcao de
premissas equivocadas, as solicitagcbes dos orgé@prdvacdo que demandem alteracdes
significativas do conceito urbano, a necessidaddtdevolume de movimentacao de terra para

implantagcdo do loteamento, condi¢cdes novas e d&@eacpara solugdo de saneamento, tanto

10 Masterplan: Trata-se de um projeto urbanistictirpiear ou plano de manchas evoluido.
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interno, quanto externo a gleba, ou qualquer otifo de solugdo de infraestrutura que

demandem alto investimento financeiro para execucao

Essa rotina se repete continuadamente nos deyatésde decisdo sempre que for
exigida a intervencao do planejamento, por tereto detectados desvios significativos no
desenvolvimento da ag¢ao que podem comprometer emgenho do empreendimento,
afastando a expectativa de resultado além do dese@om respeito ao padrdo esperado
admitido como viavel na primeira etapa da rotinpld@ejamento, com determinada faixa de

flutuac&o para cobrir as incertezas de comportandmtesempenho do empreendimento.

3.2.3. Etapa 3 — Projeto e Licenciamento

Definidos o produto e as solucdes de infraestruiquenatenderéo o loteamento, inicia-
se de fato o desenvolvimento do empreendimentata ga elaboracédo dos projetos técnicos
e o licenciamento ambiental. Ao seu final, estpa@tiemanda a tomada de decisédo de aprovar

ou ndo o loteamento para registro no cartério gistre de imoveis e inicio das obrastgd).

Com o desenvolvimento e aprovacdo dos estudos atalsieconforme as diretrizes
previamente emitidas pelo 6rgdo competente € olatidiaenca prévia ambiental e/ou de

instalacdo que permitira a execucdo das obras geeemdimento.

O masterplané desenvolvido e evolui para um projeto urbardstigeomeétrico com
todas as informacdes técnicas do desenho. Esigasdevmnaterial base para a aprovacao prévia
do projeto na Prefeitura Municipal. Trata-se datadeicial quanto a concepc¢ao urbana a ser

implantada no terreno em questao.

A partir da aprovacdo prévia na Prefeitura os posjecomplementares sao
desenvolvidos (terraplanagem, redes de drenagem,égsgoto, pavimentacao e sinalizacéo
viaria, rede elétrica, iluminagao publica e paisawi legal) para aprovacéo nas concessionarias
e Orgdos publicos, bem como obtencdo de suas tesige®utorgas para o0 devido

funcionamento ou operacéo do empreendimento ddpammplantado.
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Durante a elaboracdo de cada projeto, baseadofermatdes histéricas do portifélio
da empresa desenvolvedora, utiliza-se indices m#erefia de projetos para orientar o

comportamento necessario a contencao de custos.

Por exemplo, desde o desenvolvimento do mastegbéao projeto urbanistico, utiliza-
se como indice a relacdo da quantidade de aremeatdda, resultante do desenho do sistema

viario, pela quantidade de area liquida vendavel.

Na concepcao do estudo e desenvolvimento do prdetterraplanagem, utiliza-se
como indice a quantidade de terra movimentadaqedatidade de area liquida vendavel. E
assim em diante para os demais projetos (drenaggm, esgoto, elétrica, paisagismo, etc) e,

consequentemente, Nos servigos que serao execygizudo da implantacdo do loteamento.

Com a aprovacdo final na prefeitura € emitido audoento de finalizacdo da aprovacao
que permitira o registro do loteamento no cartéeoregistro de imdveis (passando assim a
valer o prazo maximo de até quatro anos para csdeldas obras - conforme Lei Federal n®

6.766/79) e, finalmente apds o registro, iniciacdmercializacdo dos lotes.

Concluidos todos os movimentos necessarios de clam@ento, culminando na
aprovacao final do projeto na prefeitura municipatvisadas as variaveis preco de venda vs.
custo de implantacao (esta ultima ja com cotacéesatcado), novamente o planejador simula
o comportamento dos indicadores finais frente agao nas condi¢cées do cenario referencial

e estressado, € tomada a decisdo para aprovagaegitro e inicio das obras.

Caso a decisao for pela continuidade do proceésajefinidas pelo empreendedor, as
metas de prazo e demais diretrizes para o cumpiamea proxima etapa de registro e
lancamento do empreendimento. Sao discutidas alimdaizes para elaboracdo da minuta
padrdo do contrato de compra e venda, alocacaqudpeetécnica para conducéo das obras,
cronograma de contratacdo de fornecedores e, famaéminicio das obras preparatorias para o
lancamento, tais como: abertura de rua, demarcedeédtotes, stand de vendas ou até a

construcdo de uma quadra modelo.
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Vale ressaltar que o parcelamento do solo urbameaatividade econémica complexa
e devidamente regulamentada pelas trés esferasoder PPublico — Federal, Estadual e
Municipal — que, muitas vezes, sao conflitanteseesitao estabelecerem exigéncias diferentes

para casos iguais.

Ao longo do desenvolvimento do empreendimento etrdastivas com os diferentes
orgaos, as premissas devem ser constantementdacasspara garantir que os desvios de
comportamento no ambiente do empreendimento pegaan&lentro do grau de desvio
aceitavel para o indicador final, garantindo assamatratividade pretendida para o

empreendimento.

Algumas vezes pode ser necessario retornar nassd@es iniciais de percentual de
parceria, por exemplo, de acordo com as dificuld@heontradas ao longo do processo ou, até
mesmo por decisdo do empreendedor, alterando aicergderencial, para viabilizar a

continuacao de desenvolvimento do projeto.

Importante ressaltar também que, a medida que aecawno desenvolvimento do
empreendimento, o espaco de manobra é reduzidwigimente apds de iniciadas as obras
do loteamento.

3.2.4. Etapa 4 — Registro e Lancamento

A quarta etapa do ciclo de vida do empreendimestpstro e lancamento, € marcada
pela tomada da deciséo de aprovar ou ndo o lan¢ameempreendimento (gate 5) apds o seu
registro.

Como ja citado, diferentemente da incorporacaopgumite ao empreendedor desistir
do empreendimento dentro do prazo de caréncideartento ndo pode deixar de ser efetivado
apos seu registro. Portanto, as informacdes quadialtiio a tomada de decisdo devem estar
definidas, testadas e validadas pelo empreendemipragprietario do terreno, pois uma decisao

equivocada neste momento, pode ser muito oneroaapanpresa e o negocio.
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Com base na versao final da tabela de vendas @oetios lotes disponiveis para a
venda, campanha de marketing definida a partindfise dos resultados do pré lancaménto
bem como nas definicdes das variaveis de custadastitom as contratacées dos fornecedores
na etapa anterior, o planejador, mais uma vezjlaimcomportamento dos indicadores frente
a variacdo nas condicdes do cenario referenciabteessado. Porém, nesta rodada de

verificagbes, o0 objetivo é reduzir ao maximo asavais e mensurar os riscos envolvidos.

Concluidas todas as verificacdes e validacdes s@tas, mensurados 0OS riSCOS
envolvidos, e mantida a atratividade do empreenalioné tomada a decisdo de aprovacéo para

langamento do loteamento ao mercado.

3.2.5. Etapa 5 — Gestéo das Obras

Durante o processo de producdo ou implantacao téanento, sugere-se a analise
continua dos indicadores de qualidade reais e cap@a destes com os indicadores dos
cenarios referencial e estressado para identificalgh ganhos e perdas no negocio até o
momento presente e possiveis corre¢cdes por meiardento do pre¢o de venda, se for o caso.
Lembrando que o empreendimento, enquanto apreseatssira de recebiveis ativa, nao

permite encerramento completo das analises dedquali
Apesar de sua importancia devido ao alto grau dén@a de custo durante a

implantacdo, ndo sera tratado neste trabalho oegsocou técnicas ou praticas comuns

associadas a producao do loteamento.

3.2.6. Etapa 6 — Entrega

11 Entende-se por pré-langamento o periodo de tréesmpue antecedem o evento de lancamento do
empreendimento no qual os clientes interessadosmara dos lotes séo cadastrados para anélisewagfo
de crédito antes de efetuar a compra.
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Executadas as tarefas do processo de producaopantacdo do empreendimento,
inicia-se a etapa de entrega do loteamento aos®gAnpetentes bem como aos adquirentes

dos lotes. Essa etapa, solicita que se tome addedtesentregar ou ndo o loteamegiat€ 6).

Para o loteamento estar apto para entrega aogewlgsi dos lotes, além das condi¢cbes
de carater técnico e funcional, sdo analisadastagigossiveis divergéncias entre o produto
prometido quando efetivado a venda e o produto ardeegue apds as doacdes pertinentes aos

6rgdos competentes.

Logo que finalizadas apés acompanhamento pelog€tépnicos das concessionarias,

inicia-se o processo de doacao das redes e equipzsyte agua, esgoto e energia elétrica.

Nos 6érgdos ambientais, desde que as condicionantdgéncias impostas sejam
cumpridas durante a implantacdo das obras, ineia-processo de obtencao de licenca de

operacao o que permitira a ocupacao e funcionangenikaeamento.

E, finalmente emitidas as certidées e licencas sséci&s, obtém-se o termo de
verificagdo e conclusdao das obras (TVO), cujo denim finaliza o processo de

desenvolvimento do loteamento.

Concluidos os movimentos necessarios para a emdssRdO € tomada a decisdo para
aprovacao da entrega do loteamento, por meio tlaag@o de uma assembléia geral ordinéria,
a associagdo dos moradores.

E importante lembrar que, principalmente nas regiderte e nordeste do pais, as
concessionarias de servi¢os publicos, os érgaoseatals e a Prefeitura ndo sdo conveniadas
entre si e a obtencdo das certidoes de aceitens@odem diferente da citada acima. E para a
decisédo de entrega do empreendimento a associagdoatadores, além do TVO emitido, é
necessario que se garanta o fornecimento dos setvésicos de infraestrutura (agua, esgoto e

energia) aos futuros moradores.
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Este trabalho focara os estudos, principalmente eos marcos de tomada de decisao
1 a 5, cujos indices técnicos e custos historieos @ avanco de cada etapa do ciclo de vida do

empreendimento serdo testadas por meio de exemplérito.

3.3. Cronograma das Etapas do Ciclo do Negdcio

A figura 3 a seguir mostra o cronograma de um delgida completo e 0s prazos usuais
de desenvolvimento das etapas e respedgatesna rotina de planejamento de um loteamento.

Figura 3 - Cronograma de um ciclo de vida de um epreendimento completo.
Elaborado pelo autor.
Gate 4

Aprovacao Gate 5
para Registro Aprovacao do
€ Inido de Lancamento
Obras
30— 90 dias 30 —90 dias 120 dias 1-3anos 60— 90 dias Ate 4 anos
6 —8 anos

Na primeira etapa do ciclo de vida,gsel e 2 que aprovam ou nao o interesse pelo
terreno e da parceria, consomem aproximadamene &hta 90 dias dependendo da duracéo

da negociacgao e, em alguns casos, podem ser ssta®po

A segunda etapa do ciclo de vida na qual é tomatigiado de aprovacao do produto,
gate3, sdo necessarios em torno de 120 dias. Norm#r@érdias é o prazo para as validagdes
juridicas, técnicas e mercadologicas. E, para edghbo e validacdes deasterplanacrescidos

mais 30 dias.

Algumas destas etapas, especialmente agati®l ao 3, podem ocorrer de forma

simultanea, fazendo com que o prazo final posseederido.
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Para o desenvolvimento do empreendimento na taretpa, marcada pela aprovagao
ou nao do loteamento para o registrate4, sao necessarios de 1 a 3 anos para o licengiame
ambiental (dependendo da complexidade de cadad®@redaboracao dos projetos (urbanistico

e técnicos) e suas aprovacoes.

J& para a quarta etapa, registro e lancamgate5, € demandado o prazo entre 60 a 90
dias que devem anteceder a data pretendida parganhento do loteamento.
E, para o processo de producéo do loteamento, geaate 4 anos conforme Lei Federal

n°® 6.766/79 que regula o desenvolvimento de lotatose

3.4. Estudos de Custos Demandados nas Etapas

Muitas empresas elaboram o or¢camento detalhadbrdajoando ja estdo de posse dos
projetos executivos ou, no minimo, dos projetoscbas Para ser confiavel, a estimativa do
custo precisa contemplar as principais variaveisas correlacdes, pois estas a afetam de forma
complexa, seja na fase de estudo da qualidadevdstimento, ou quando ja existem projetos

com levantamento de quantitativos de materiais\eces.

Este capitulo trata das principais préaticas denesgivas de custos nas diferentes fases

do ciclo de vida do empreendimento, conforme figueaseguir.

Para a primeira versao do estudo da qualidadevéstimento — AQI - VO (versao zero)
na fase de aquisicdo do terreno, o custo de inggaatdo empreendimento é parametrizado
com base nas especificacdes preliminares e quadéveds de aproveitamento estimado do
terreno. A parametrizacdo do orcamento € obtidaipdexacéo de custos historicos praticados

pela empresa em empreendimentos executados.
Ja na segunda versdo do AQI - V1 (versdo 1) nadaseasterplan o orcamento

continua sendo parametrizado pela indexacdo desh&toricos porém, devido ao nivel de

detalhamento e estudos realizado$utialiligence a base de informagéo é mais confiavel.
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Durante o desenvolvimento da fase seguinte, agjetpre licenciamento, novas versdes
de orcamentos sdo parametrizados a cada fase @&emcidspecificacbes ou diretrizes
confirmadas para manter o maximo de assertividadeudto possivel. Porém, a cada fase
vencida, o método de orcamentacdo passa a ser detthado com levantamentos de

guantitativos e custos unitarios praticados no ateycom propostas de fornecedores.

S&0 os casos das versdes de orcamento V1.1, V1.3, V2 quando finalizado as
aprovacdes dos projetos nos 6rgaos competentesifteversao do AQI — V2) e V2.1 quando
a cotacdo de pelo menos 80% dos projetos esteghudda A quarta versdo do AQI - V3 é
elaborada proximo do langamento do empreendimpata,tomada de decisdo Gate5.

Figura 4 - Relacao entre ciclo de vida do empreendiento e as versdes do or¢camento de obra.
Elaborado pelo autor.
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4. ORGANIZACAO DO PLANO DE CONTAS DAS OBRAS

Em cada fase do ciclo de vida de um empreendingeptssivel corrigir desvios, alterar
premissas e propor otimizagdes até a tomada deddede lancamento do empreendimento,
Gate5. Neste capitulo, seréa proposta uma E&Bpaz de organizar as informacdes das tarefas

necessarias a implantacdo das obras do empreeridimen

Uma estrutura analitica do projeto é a expressatireyna portuguesa para EAP. De
acordo com o PMP (2013), ela representa uma “decomposicdo hier@aqarientada as
entregas do trabalho a ser executada pela equipefagir os objetivos do projeto e criar as
entregas requisitadas, sendo que cada nivel desdenda EAP representa uma definicao
gradualmente mais detalhada da definicdo do trabdth projeto”. Por meio de estrutura
semelhante a um organograma, a EAP representa degeea ser entregue pelo projeto. Ela

permite detalhar quais as entregas que devem tageem funcéo dos objetivos do projeto.

A organizacédo das entregas por meio de uma EAPseaao fortemente utilizada nos
projetos de sucesso em todo o mundo, ja que pearegzlarecimento a equipe do projeto,
fornecedores, clientes, patrocinadores e demasesdados sobre o que se espera em termos
de resultados do projeto e, consequentemente edeeg@ monitorado e controlado. Nesse caso,
optou-se por estruturar a EAP em funcao do plancod&as das obras e de seus componentes
para maior facilidade de alocagéo / controle desosle sua organizagao para posterior criacao
de indices econdmicos de custos e utilizacdo desdadtoricos em parametrizacdo de

orcamentos futuros.

4.1. Decompondo o Escopo

Deve-se pensar no escopo de forma sistémica, jgsnéar no todo e em suas partes
(decomposicéo hierarquica). Pelo glossario do PI18), a decomposicéo é “uma técnica que

subdivide o escopo do projeto e as entregas d@tpr&m componentes menores e mais

12 EAP: Estrutura Analitica do Projeto.
13 PMI: Project Management Institute — Instituto der€@ciamento de Projeto.



facilmente gerenciaveis até que o trabalho do fwa@ssociado a realizacdo do escopo do
projeto e ao fornecimento das entregas seja defimad detalhes suficientes para dar suporte a

execucao, ao monitoramento e ao controle do trabalh

Definir componentes menores facilita a estimatiggprhzo, custo e recursos para sua
conclusao, auxilia na definicdo de critérios panioramento e controle do desempenho e

viabiliza uma atribuicéo de responsabilidade mdexjaada a realidade do projeto.

4.2. Estratégia Possivel para a Criacdo de uma EAP

O gerenciamento do conhecimento aplicado a um tprajeve coletar, armazenar e
disponibilizar as informacdes histéricas e as bgdgreendidas em outros projetos, viabilizando
o aprendizado com o passado. Assim, uma EAP derojet@ especifico podera ser utilizada
integralmente ou parcialmente em outro projeto #eenée. E comum a empresa definir
modelos que deverédo ser utilizados em seus projetostando a criacdo e padronizando a

estrutura de uma EAP.

A relacdo abaixo ndo € uma abordagem obrigatorés rapresenta uma estratégia
possivel para criacdo de uma EAP, onde as fasedhdas para implantacdo de um loteamento

sao apresentadas.

a) Escrever o nome do projeto no primeiro nivel da EARserir as etapas em um segundo

nivel de decomposicao de acordo com os servicos sigificativos do processo;

b) Decompor as entregas (produtos ou servi¢os) enraaies (entregas parciais), €;

c) Decompor as entregas parciais até um nivel dehdetple viabilize o planejamento e
controle em termos de tempo, custo, qualidadey,ritribuicdo de responsabilidades

ou contratagao.

A figura 5, a seguir, mostra a decomposicao hieréacgem primeiro, segundo e terceiro

nivel de decomposicao, elaborada para obra de engireentos de loteamento.
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No pacote de entrega de custos administrativos @stdusos todos 0S servigos
relacionados a operacao do canteiro de obras bero servigcos técnicos terceirizados para
monitoramento mensal da obra como um todo. SaokEdespe permanente da obra (composta
por engenheiro coordenador de obra, encarregadainistrativo, técnico de seguranca do
trabalho, entre outros), gastos gerais com o gantl® obras, equipe terceirizada para o
monitoramento ambiental da obra e seu entornopedarceirizada para controle tecnolégico

/ qualidade da obra, e ainda, equipe terceirizadagbgrafia.

No pacote de entrega de infraestrutura estdo tsleervicos basicos de infraestrutura
urbana intramuros, ou seja, dentro do perimetrermot do loteamento. Sao eles: Servicos
preliminares como demoli¢cdes de construcdes exedeterraplanagem das quadras e sistemas
viarios, incluindo neste o desmatamento e supress@ietal quando necessario, rede de
drenagem de &guas pluviais, rede interna de digtéib de agua e esgotamento sanitario,

pavimentacéo e rede de energia e iluminacéo putiicastema viario.

J& o pacote de produto sdo todos os servicos pimespao cliente final. E o que o
comprador enxerga. Sao os itens que devem selhaalog pela equipe de marketing da
empresa para impulsionar a venda do empreendimento o fechamento perimetral em muro
de alvenaria ou em gradil metalico quando existdaresse de agradar a vista de areas verdes
e bosques por exemplo, as edificacdes da portatitbe dos moradores, sistema integrado de
seguranca quando for o caso, irrigacdo automatidadgracas e canteiros, equipamentos e
obras civis descobertas no caso de pracas e amakzdr, entre outros servigcos

complementares.

As obras especiais correspondem a obras como acessernos ao loteamento,
viadutos, marginais de rodovias, contencdes conro ikl arrimo ou até travessias especiais
em areas de preservacdo permanente. Normalmeate @s®s tem elevado custo e quando
necessarias devem ser negociadas com muito cuipaidopodem inviabilizar totalmente um

empreendimento.

E, finalmente, obras de saneamento que séo todequigamentos para viabilizar o

funcionamento dos sistemas de abastecimento depétf@ee! (reservatorios, pocos, adutoras
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e estacdes de tratamentos de agua) e o sistentdetie afastamento e tratamento de esgoto
sanitério (estacdes de tratamento, estacles eligatOemissarios).

E importante destacar que a padronizag&o uniforengsirutura de informacdes e, com
isso, possibilita a comparagéo dos custos dos emgireentos e de seus subsistemas, além de
equalizar as demonstracdes contabeis. Assim, anerga possibilita que os agentes do
processo de constru¢do obtenham informacdes de wastivel de detalhe desejado. Além
disso, uma EAP bem detalhada serve cainecklistde todos os servicos que devem ser
precificados em um empreendimento, facilitandoaiodnio e a critica da orgamentacdo em

qualquer fase do processo do projeto.

Como a comparac¢ao de grandezas € inerente ao gwagaencial, com todas as obras
trabalhando com a mesma EAP pode-se facilitanealWizacao de discrepancias de quantidades
e custos entre empreendimento. Esse conheciment@adastante na gestao de custo de obras
em execucao, servindo como balizadores de novasatagdes e na gestao de projetos de obras
futuras e, para isso, a criacao de indicadoreseneml.

SISTEMA F'RDDUQAEI — EMPREENDIMENTOS DE LOTEAMENTO

EMPREENDIMENTO

INFRAESTRUTURA OBRAS ESPECIAIS m

CUSTOS ADMS
. P N i Fechamento (Muros E . Reservatdrio /
= Eguipe Adminisirativa + Senvigos Preliminares - Gradis) a2 Interferéncias - Booster.
o M%minsta &0 Do Terraplenagem Edificacbes 1 Obras De Contengio - Adutora
anteiro De Obras o T
H  Meio Ambiente E Crenagem Seguranga L0 De Arie E iai - Paoco
Sustzntabilidads ¢ gurEng P/ Ane EspRnE :
Y Servigas Téonicos REdEEé EE;;Entng E Faisagismo 0. De Arte Correntes H ETA
PavimentagSo Irrigacio H ETE
Reds Eléfrica E Equipamantos E Obras) | | EEE
lluminagso Piblica I Civis =
Servigos L Emissario
Complementares

Elaborado pelo autor.

Figura 5 - Decomposicéo hierarquica em 1°, 2° e Bfvel da EAP.
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4.3. Subprodutos da EAP por meio de uma curva ABC

A curva ABC ou 80-20, € baseada no teorema do easte Vilfredo Pareto cujo
estudo identifica que 80% dos problemas sédo gersémsausados por 20% dos fatores. A

Curva ABC recebeu este nome em decorréncia da oletpd utilizada, conforme abaixo:

v' Classe A: de maior importancia, valor ou quantigdaderespondendo a 20% do total;

v' Classe B: com importancia, quantidade ou valorriméglidrio, correspondendo
a 30% do total, e;

v' Classe C: de menor importancia, valor ou quantideaieespondendo a 50% do total.

O estabelecimento de prioridades de anélises piordaeclassificacdo dos insumos em
ordem decrescente de custo, do mais represengaiineenos, possibilita a atuacéo direta dos
itens de maior impacto, evitando-se despenderg@s@m itens de pequena relevancia, ou em

outros que permitam quase nenhuma alteracao.

Analisando os principais subprodutos do loteameaiomeio de uma curva ABC,
identifica-se 0s itens mais significativos ou regrgativos das entregas (servigos) de
infraestrutura (principalmente terraplanagem empantacao), produto e saneamento.

A revisdo continua permite que a EAP gradativameepeesente de forma mais
fidedigna o que se espera em termos de resultatlivacéo dos indicadores e cada elemento
em uma EAP é representado por um codigo de cordairguservir para o planejamento,
execucao, monitoramento e controle do mesmo. Nymeeagdo analoga ao centro de custo,

pode-se associar a esse codigo todas as aloca;feEsudsos humanos, materiais e financeiros.

A tabela 1, adiante, apresenta uma proposta de &lAPyrada sobre empreendimento

de loteamento com as seguintes caracteristicas:



v" Loteamento residencial fechado com 746 lotes demédia, 300 m2 de area totalizando
235.618 m2 de ALV;

v" Fechamento em muro de alvenaria de 3,0 m de aftartgria, clube social com salédo

de festas, sala de ginastica, quadras poliespsyiscina e area de lazer;

v' Itens de infraestrutura interna e externa confordieetrizes exigidas pelas

concessionarias locais e Prefeitura, €;

v" Direcionado ao publico médio / médio-alto.

“(...) um indicador € um padrdo, uma ferramentalipdda para

determinar se o0 objetivo est4d sendo alcancado engarado rumo a
implementacgédo da estratégia determinada. Se unteuema atividade,

uma nova implementacdo ndo pode ser medida, coestguente nao
pode ser controlada. Na fase de planejamento deyeessar em como
medir a atividade. Com a medi¢cdo adequada, a atedpode ser
gerenciada, saber onde seu curso podera se ajustaBegundo

KAPLAN (1992).

A defini¢cdo de indicadores é uma tarefa cruciahpana organizacéo. Os indicadores
escolhidos serdo a base para definir metas, rurassatégias. E importante que eles mostrem
nao sO o passado da empresa, mas também suascpeaspee futuro, e por isso existem

indicadores de resultados e desempenho.

v Indicadores de Resultados: representam o queftidiogiela empresa em fungéo
de acbes passadas. Como por exemplo, custos osipor meio da coleta de
informacgbes das contratacbes de servigos concluginsandamento ou no

mercado.
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v' Indicadores de Desempenho: representam fatores gguado resultados
melhores ou piores no futuro. Como por exemplouamoteamento, a area do
terreno destinada a construcdo de clube de lazer énea do sistema viario

interna em relacdo a ALV do empreendimento.

Portanto, para uma visdo completa da organizacdece&ssario definir indicadores de
resultados e de desempenho que se complementeaneXanplificar, os graficos a seguir

demonstram a diferenca entre os indicadores.

O grafico 1 mostra a média de custo de terraplangga metro quadrado de ALV
(R$/m2 ALV) de empreendimentos ja realizados poa @ompanhia do setor, custos estes que
serdo utilizados na parametrizacdo de custos iost@iara composicdo do custo final de

referéncia das primeiras etapas (etapas 1 e A¢ldode planejamento do loteamento.
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Gréfico 1 — Indicador de Resultado — indice de custde terraplanagem em
relacdo a ALV do empreendimento.

O gréfico 2 mostra a média de quantidade de temaglem por metro quadrado de ALV
(R$/m2 ALV) que serd utilizada como referéncia nesahvolvimento dos projetos de

terraplanagem a partir da 32 etapa do ciclo deearento do loteamento.
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Gréfico 2 — Referéncia para Indicador de Desempenheindice de quantidade
de terraplanagem em relacdo a ALV do empreendimento

Claro que os custos histéricos e quantidades abtila sédo exatas, mas uma referéncia
confiavel, extraida de médias ou medianas de p@tecutados, utilizadas em estimativas de
novos empreendimentos em estagios iniciais. E, didaeque o projeto evolui, serédo
gradativamente substituidas por quantidades premtes do projeto em si, que gerarao indices

de desempenhos a serem utilizados no futuro.

No caso de loteamentos, as entregas parciais s@mmgestas em niveis menos

detalhados para andlise de servigcos por grandesggsazomo, por exemplo:

v' Custos administrativos por m2 de ALV (R$ c.adm /dm?ALV);

A parametrizagao dos custos administrativos leva@ma a estimativa dos prazos de
construcdo. Para quantificar os insumos dos cumiiosinistrativos, deve-se considerar a
natureza da obra, o cronograma da equipe adminstr@ de monitoramento técnico
(topogréfico, tecnoldgico e ambiental), 0os equipato®e e 0s outros servigos de canteiro, ndo
agregados diretamente a execucao do loteamentod0tp do custo de disponibilidade mensal
de cada um dos profissionais que integram essapesguelo seu respectivo prazo de

permanéncia na obra, fornecera o custo dessa equipe
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A proporcado de contribuicdo dos custos administratno custo total da obra € muito
afetada pelas caracteristicas do empreendimentwigalmente seu fator de escala. Obras

maiores tém, proporcionalmente, um custo adminigtranferior dessa equipe.
v Custo de infraestrutura por m2 de ALV (R$ infraZde ALV);

Contemplam os servicos preliminares ou preparagémipicio das obras, assim como
todas as obras de infraestrutura bésica do lotdamenraplanagem, drenagem, 4gua, esgoto,
pavimentacéo, energia e iluminacéo.

A proporcéo de contribuicdo dos custos administoate de infraestrutura no custo total
da obra € muito afetada pelas caracteristicas goeemdimento, principalmente seu fator de
escala. Obras maiores tém, proporcionalmente,dadie custos inferior do que obras menores.

v' Custo do pacote de produto por m2 de ALV (R$ prod tle ALV);

Contemplam os itens perspectiveis ao cliente tamoc fechamento perimetral do

loteamento, portaria, clube de lazer, paisagismine @utros.

v" Custo de obras especiais por m2 de ALV (R$ o.eshde ALV), €;

v Custo de obras de saneamento por m2 de ALV (Ré®/sa2 de ALV).

Ja para os indices de custos de obras espesiaigamento € necessario muita cautela
na composicao / interpretacdo dos dados histopoas tratam-se de indices com pesos
muito relevantes na composicdo do custo referépodendo, as vezes, inviabilizar o

empreendimento.
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Tabela 1 — EAP com as atividades para implanta¢dcedoteamento com suas respectivas unidades de
medida e indicadores de controle ou desempenho.

INDICADORES DE
ATIVIDADES UNID. DE MEDIDA CONTROLE/
DESEMPENHO

Equipe administrativa meés més / m2 de ALV

Canteiro de obras més més / m2 de ALV
Projetos executivos vb vb / m2 de ALV
Meio ambiente e sustentabilidade vb vb / m2de ALV

Servicos técnicos

més / m2de ALV

é Servigos preliminares vb vb / m2 de ALV

)

= Terraplenagem m3 m3/ m2de ALV

o)

E Drenagem m m/ m2 de ALV

& Rede de agua m m / m2 de ALV

<

o Rede de esgoto m m/ m2 de ALV

LL

P Pavimentacéo m2 m2 / m2 de ALV
Rede elétrica e ilum. Publica m m/ m2de ALV

Fechamento (muros e gradis) m m/ m2 de ALV

O . ~

|5 EdificacGes m2 m?2/ m2de ALV

8 Seguranga eletrénica m2 m?/ m? de ALV

g Paisagismo / irrigagéo m2 m2 / m2 de ALV
Equipamentos e obras civis mz2 m2/ m2de ALV

Servigos complementares vb / m2 de ALV

Interferéncias vb vb / m2de ALV

OBRAS
ESPECIAIS

Obras de contengéo vb vb / m2 de ALV
Obras de arte especiais vb vb / m2 de ALV
Obras de arte correntes vb vb / m2de ALV

Reservatorio booster m3 m3/ m2 de ALV

Adutora m m / m2de ALV

Poco m m / m2 de ALV
ETA - estacéo de tratamento de agus vb vb / m2 de ALV

ETE - estagdo de tratamento de esgc vb vb / m2de ALV

EEE - estac&o elevatoria de esgoto vb vb / m2de ALV

Emissario m m / m2de ALV
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5. EMPREGO DE UM BANCO DE DADOS

Para empregar um banco de dados é necessério paedsucom 0s métodos de
estratificacdo, organizacao, resumo, apresentagéerpretacdo dos dados, assim como tirar
conclusdes sobre caracteristicas das fontes de esids foram retirados, para melhor
compreender as situacdes. Assim, € necessario rtoarceessas tarefas numa éarea de

inteligéncia em planejamento para que interpretaconsistentes balizem tomadas da deciséo.

A prética da organizacao sistémica é o principeimento para o desenvolvimento do
banco de dados. Por exemplo: Consideram-se as\pariilades de cada empreendimento ao
adotar referéncias de servicos de obras similéaesr mencédo de como as composicoes de
custo foram montadas, associar 0os custos unitaridata de sua aquisicdo e os custos de
insumos ao volume adquirido, dividem-se os dadasives a equipamentos em itens locados
ou proéprios, utilizam-se padrdes operacionais equlionentos técnicos com critérios de

medicao.

Existem varios modelos e definicbes técnicas dersis de gerenciamento de banco
de dados, mas o Excel € uma das ferramentas messiaeis para armazenamento de

informacdes e, principalmente, manipulacao dos sipdea tomada de deciséao.

Um banco de dados em Excel sempre terd sua eaternulinhas e colunas, sendo que
nas linhas seréo as entradas e, nas colunas, pssae interesse. Como primeiro passo deve-
se estruturar a planilha conforme a estrutura ticeldo projeto (EAP vista no capitulo
anterior). Na sequéncia, listar os campos de isdere fazer os lancamentos. Finalmente, a
criacdo de relatorios e inteligéncia a partir adsrimacoes.

A tabela 2 a sequir retrata o cabecalho do banctades, organizado de acordo com a

decomposicéo hierarquica de 2° nivel da EAP aprasemo capitulo anteritfr

14 Ao final deste relatério, em “Anexos”, € encontras tabelas aqui apresentadas e devidamente pickeenc
com os valores das 113 amostras de diferenteseegifganizado de acordo com a decomposic¢éo higcarde
2° nivel da EAP do pacote de servigos de infragstu
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Tabela 2 - Banco de dados - Entregas de indicadorae 2° nivel da EAP. Todos os indices econémicosaiesto estao
referenciados na data base de agosto de 2015

H I J K
o o indice
ndice ndice
N R&/M2  Peso (%)
M2 ALV M -
RS/ RS/MES o lvymes
M N
Indice
Peso (%
RS2 ALV (%)
P Q
Indice
Peso (%
R&/M2 ALY (%)
s T
Indice
Peso (%,
R&/M2 ALV (%)
W x Y z
Indice - RS per

Populacao Peso (%
RS/M2 ALV pHiacE capta (%)

Nas colunas da tabela 2:

v' As colunas B até F mostram, respectivamente, dizacao da amostra, sua ALV,
namero de lotes disponiveis, prazo de implantacéoséo total de implantacdo das

obras;
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v" A coluna G mostra os custos gerais da administraggitsais como equipe de obras,
manutencdo do canteiro das obras, detalhamento plogetos executivos,
acompanhamento e monitoramento ambiental bem cemigas técnicos de topografia
e controle de qualidade da obra. Na sequéncianaslid, |1 e J, apresentam os

indicadores de custo por ALV (R$ / m2 de ALV), ma&n@dR$ / més) e ALV por més
(R$/ m2de ALV / més);

De mesma maneira para os demais indicadores de e@siciéncia representados nos

demais pacotes de servicos, colunas P, S e V.

Conforme citado no capitulo anterior, os itens regjgificativos do pacote de servigos
de infraestrutura de um loteamento s&o terraplanage pavimentacdo. Fazendo a

decomposicao hierarquica desse pacote em maiswehénpossivel obter os indicadores de
controle.

A tabela 3 a sequir retrata o cabecalho do banctades, organizado de acordo com a
decomposigéo hierarquica de 3° nivel da EAP aprasemo capitulo anteribr

Tabela 3 - Banco de dados - Entregas de indicadorae 3° nivel da EAP do pacote dos itens mais signdtivos infraestrutura
(terraplanagem e pavimentagdo). Todos os indicesog®micos de custo estdo referenciados na data baejulho de 2015.
Fonte: Arquivos pessoais do autor.

Indice
Prazoda INFRAESTRUTURA
Item Empreendimento ALV (m?) N Lotes R&/M2Z
(%) obra (RS x 1000) /

indice M/
R5/M2  R5/m? e Peso (%)
ALV

PAVIMEMTACAD Quant.

Peso (%) (RS x 1000) (m?)

ALV

A B c D : F G H I | | ¢ ) u |
Prazoda INFRAESTRUTURA - TERRAPLENAGEM Vol I s/t
Item Empreendimento ALV (m?)  N* Lotes Ty R$/M2  Peso (%) olume ndice RS/M2 m*’m Peso (%)
ohra '[RS X m} {n:s ® m’ [ITI“J RSJ" m* ALV
ALV ALY
A B c D E F G " o a o . . .

15 Ao final deste relatério, em “Anexos”, € encontras tabelas aqui apresentadas e devidamente pickeenc

com os valores das 113 amostras de diferenteseegifganizado de acordo com a decomposic¢éo higcarde
3° nivel da EAP do pacote de servigcos de infragstu
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Nas colunas da tabela 3:

v' As colunas B até F mostram, respectivamente, dizacdo da amostra, sua ALV,
namero de lotes disponiveis, prazo de implantagisto total do pacote de
infraestrutura, indicador de custo por ALV e o pdesse pacote frente ao desembolso

total das obras conforme comentado anteriormentahsda 2;

Os indices custos sdo mais utilizados no inicicidio de vida do empreendimento —
gatesl a 3. Durante as fases de elaboracéo de prajtlieam-se os indices de eficiéncia e, a
medida que se avanca as definicbes e especificadéeses projetos, a orcamentacéo
paramétrica se torna, gradativamente, em orcam@nfay quantificacdo — entgates 3 e 4

por exemplo.

Mais a frente, na demonstracdo da rotina a umrnwaso prototipo, serdo apresentados
os indicadores de 3° nivel da EAP dos demais paaseservicos apontados figura 5 do

Capitulo anterior.

Para manter o banco de dados atualizado, periodidamaferem-se os custos pelos

indices das construcdes civis. Sao eles:

v" Indice Nacional da Construcéo Civil (INCC) e asidtaides que compdem a Construcéo
Civil podem ser apresentados nos seguintes sulgrippreparacdo do terreno; ii)
construcdo de edificios (inclui obras de instalagh@bras de acabamentos e servigos
auxiliares da construcéo); iii) obras de engenhavid iv) obras de infraestrutura para
engenharia elétrica e de telecomunicacdes; e wliwa@o por trabalhadores autbnomos
(atividades desenvolvidas por trabalhadores potagoropria ou por microempresas

que inclui aluguel de equipamentos de construgdmoticdo com operarios, etc.).

v Indice da Industria da Construcdo Pesada cujo ssgnéedefinido pelas seguintes
classes da Classificagdo Nacional de Atividadesn&micas - CNAE: grandes
movimentagOes de terra; obras viarias; grandesitesis e obras de arte; obras de

urbanizacao e paisagismo; obras de outros tiposst@i@wao de barragens e represas
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para geracao de energia elétrica; e construcactdedes e redes de distribuicdo de

energia elétrica.

Logo, conforme EAP apresentada no capitulo antgrara os itens como fechamento,
edificacOes, equipamentos de seguranga, paisagdmas civis e servicos complementares
utiliza-se o indice nacional da construcao civilapas correcdes e afericbes de custo. E, para
todos os demais itens de infraestrutura, obrascespee obras de saneamento, utiliza-se o

indice da construcao pesada.

5.1. Margem de Variacdo dos Indicadores

Nesse capitulo seréo criados os intervalos ou mamdgtolerancia de variagdo de custo
aceitavel para os indicadores comentados anteneme

A distribuicdo normal é uma das mais importantssgibuicoes da estatistica, conhecida
também como Distribuicdo de Gauss. E inteirameeserita por seus parametros de média,
mediana e desvio padrdo, ou seja, conhecendoesavadbres consegue-se determinar qualquer

probabilidade em uma distribuicdo Normal.

Por meio da curva de distribuicdo normal (Curvé&dass) € possivel avaliar os desvios
de cada componente, e assim, identificar os risaagportunidades existentes em cada média

estratificada do banco de dados.

Conforme grafico 3, com o resultado médio dos mdiices estratificados de cada
subproduto que compde o pacote de servico é possiabelecer o respectivo desvio padréo

definindo assim, a faixa de tolerancia ou faixantiervalo admissivel do subproduto.

A utilizacdo da média ou da mediana para examirtangportamento dos indicadores
fundamentalistas. A média diz respeito a soma ébsres de um determinado conjunto de
medidas, dividindo-se o resultado pela quantidaev@lores somados. A mediana, por sua
vez, traz como resultado o centro da distribuigg®dhdos — o valor que divide o conjunto de

elementos exatamente no meio, sugere Damodara#)(201

50



Por exemplo, na média, a série 3, 4, 9, 10, 1220630, composta por 8 elementos,
tem como média 13. Para chegar ao resultado, astar 3+4+9+10+12+16+20+30 e dividir
o resultado (104) por 8. Ja a mediana € 11 — @, 5896 dos numeros estao abaixo de 11 (3,
4,9, 10) e 50% estédo acima de 11 (12, 16, 20, 30).

Neste trabalho, optou-se pela utilizacdo da meglipafa obtencédo dos indicadores de
cada pacote de servico ja que, para o calculo si@sdieadores, as informacdes das amostras

sdao filtradas, seja por regiao ou qualquer outracteristica relevante.

Ou seja, ao filtrar os dados das amostras de engireentos realizados na Bahia para
obtencéo dos indicadores médios de terraplanageEmimentacéo, os resultados obtidos virdo

do centro de distribuicdo dos dados da Bahia.

03 04
|

|

0,2

34,1%| 34,1%

00 01

-1,0 -0,5 0 +0,5 +1,0

Grafico 3 - Distribuicdo Normal dos subprodutos paimentacgéo e terraplanagem.
Magalh&es, M; Pedroso de Lima, A. (2015)

A é&rea entre o intervalo “el (menos um sigma) eu” (mi) esta a menos de um desvio
padrdo da média. Em uma distribuicdo normal, urmidgmdrao representa cerca de 68% do

conjunto, enquanto dois desvios padrbes (intereatee “-Z” e “u”) representam cerca de
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95% do conjunto e, trés desvios padrdes (intersatee “-3” e “u”) cobrem cerca de 99,7%.

Este fato é conhecido como regra 68-95-99.7, agarempirica, ou a regra dos 3-sigmas.

Ou seja, tem-se uma margem de +/- 0,5 a +/- 1jAtedvalo ou desvio a ser utilizado
dependera da disponibilidade ao risco que o emg@eslem estara disposto a correr, das
condi¢des atuais de mercado, da estratégia daigp@pmpanhia e assim por diante.

Nota-se que, ainda no grafico 3, tem-se a barradrdel superior de intervalo entre -
1,0 e 0 que correspondente ao intervalo de opalddei (quando o custo final fica até 30%
abaixo da média), a barra horizontal intermedipéea o intervalo médio (custo ficando +/-
15% da média) e, a barra horizontal inferior, catervalo entre 0 e +1,0, que corresponde ao

intervalo de riscos (quando o custo fica até 30Fhacla média).
Portanto podemos trabalhar com os intervalos d&Rfrd8,09/m2 a R$ 33,11/m2 para

pavimentagdo ou R$ 17,16/M3 a R$ 31,41/M? pararpentacdo, dependendo do risco ou da

oportunidade caso a caso, conforme indicado arsegui

INTERVALOS DE TOLERANCIA DE CUSTOS

-20 -l n +lo +2¢
RS/M? ALV 20,19 23,75 27,31 PAVIMENTACAO
RS/M:3 ALV 21,28 25,04 28,80 TERRAPLANAGEM

Ainda no mesmo exemplo, os gréaficos 4 e 5 a s@lggiram as margens de tolerancia
ou faixas de intervalo para os indices de paving@otalmzm2ALV ou R$/m2ALV) e

terraplanagem (m3/m2 de ALV ou R$/m3ALV), com seespectivos desvios sinalizados.

Observa-se que na maioria das amostras, os indegsmvimentacdo como os de

terraplanagem, estéo caracterizados com dois degadroes.
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M2/M?2 ALV Pavimentagdo
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Gréfico 4-A - Intervalos de tolerancia para indicede eficiéncia de pavimentacao.
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Gréfico 4-B - Intervalos de tolerancia para indicede eficiéncia de pavimentacao.
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M3/M?2 ALV Terraplenagem
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Grafico 5-A - Intervalos de tolerancia para indicede eficiéncia de terraplanagem.
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6. ROTINA PARA IDENTIFICACAO DE PARAMETROS A UM LOTEAM ENTO
PROTOTIPO

Na organizagédo de uma rotina precisa-se envolvecamunto de procedimentos que
devem ser planejados para serem executados em temmoiedo tempo, tomando como

referéncias as praticas dos sujeitos envolvid@s superiéncias e conhecimentos.

Esse capitulo apresenta uma sugestao de rotiralpEsia identificacdo de parametros
operacionais visando nortear o planejamento e elgho de orcamento paramétrico a um

loteamento protétipo.

O loteamento residencial protétipo, objeto destiise, a ser descrito por meio deste
estudo de caso, foi escolhido arbitrariamente dt@io de empresa do setor. E, com base em
seus respectivos padrées de operacao, foram defiasl premissas comerciais bem como as

medidas da qualidade do investimento.

Ao final desse relatdrio, em “Anexos”, também éammniada a estruturacao do “Macro

Fluxo de Elaborac&o de Custo Paramétrico” com alltkethento de cada etapa da rotina.

6.1. Proposicéo da Rotina

Como visto anteriormente, ao longo do ciclo de wvilda desenvolvimento de um
loteamento, as medidas da qualidade do investimdgtem ser constantemente revisitadas
para garantir que os desvios de comportamento pegaen dentro do grau de desvio aceitavel

para o indicador final, garantindo assim a atrdéide pretendida para o empreendimento.

A criacdo da rotina para identificacdo de paranseteeracionais visando nortear o
planejamento e elaboracdo de orcamento paraméteicda para suprir a necessidade de
informacé&o sobre custo ou desempenho, demandaslatapas do ciclo de vida com o objetivo

de minimizar os desvios de comportamento.
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Baseando-se na analise do portfélio de empreentiimenalizados por empresa do
setor, sdo estratificados indices histéricos dentiflede e custo nos diferentes pacotes de

servigcos organizados por meio de um plano de contas

A partir dai, emprega-se um banco de dados orgimize forma a facilitar a
interpretacdo e estratificagdo de informag6es galiaulo dos indicadores em cada entrega ou

sub entrega do plano de contas.

Com os indicadores calculados a partir da médieada item do plano de contas, é
necessario a identificacdo e avaliacdo dos desapoesentados em cada elemento ou
componente do plano de contas para que seja sageeithorias ou otimizacdes técnicas a fim

de melhorar a eficiéncia do projeto.

A partir dai, a medida que se evolui nas etapagsenvolvimento com informacdes de
quantitativos disponiveis dos projetos em elabaragi-se o monitoramento sistémico desses
guantitativos por meio da utilizacdo de indicadatesjuantidades calculados com a mesma
base dos indicadores de custos utilizados nasssaperiores, sempre avaliando e interferindo

com as agles necessarias nos desvios apresentados.

Por fim, com os projetos finalizados, parte-se meaestudos de custos unitarios e

cotacdes no mercado para a definicdo do orcamentbra.

6.2. Caracteristicas do Terreno

Como loteamento protétipo, avaliou-se e planejouss& gleba no municipio de
Paulinia, interior do estado de Sao Paulo, disthA@ekm da capital, localizada em regido
privilegiada no setor de crescimento do municipréximo a acessos, como Rodovias Prof.

Zeferino Vaz e Americana-Paulinia.

Em seu entorno, encontram-se residéncias unifagslide baixo e médio padrdes,
assim como, se verifica a existéncia de novos eengimentos imobiliarios que estdo em fase

de implantacdo final, em especial loteamentos el@mwoimios horizontais. A regido esta
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localizada na Zona de Expanséo Urbana do PlanddDid® Municipio e o valor do metro
quadrado dos terrenos para venda apresenta nigdoimmento nos ultimos anos, mesmo

estando numa regido periférica da cidade.

A seguir, nas figuras 6 e 7, € apresentada a ¥acalo e a sobreposicao do projeto
ampliado no terreno. Para maiores informacdesmenda-se acessar o Google Earth® ou
Google Maps® para analisar o entorno do poligonstrado, principalmente utilizando a nova

ferramenta disponivel na Internet, 0 Google Stvéav®.

A gleba tem uma metragem total de 492.667 m2 dea &rata, analisando suas
caracteristicas, considerado um coeficiente de vepemento de 45%, gerando um

aproveitamento de 235.618 m2 em unidades vendéaueid.V;

Trata-se de um loteamento padrédo medio— alto eahsdo a legislagédo / zoneamento
municipal, escolhe-se alguns aspectos tais cortes tm area media de 300 m2 (totalizando
746 lotes residenciais), rede de energia e ilundmagiblica aérea, fechamento do loteamento
em muros e gradis, portaria de acesso com sistemnsaglirancga integrado, clube social com

area de lazer e paisagismo interno diferenciado.
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COSMOPOLIS

AMERICANA

JAGUARIUNA

cmrnms ' |'E

Figura 6 - Localizacdo do poligono da gleba do Loaenento Prot0t|po

Lotes:

1 Lote Misto (clube);

746 Lotes Residenciais — lote min. 300m?;
N° Total de Lotes: 747

LEGENDA:
LOTES DE USO RESIDENCIAL
LOTES DE USO MISTO
SISTEMA DE LAZER
AREA VERDE
AREA INSTITUCIONAL
VIELA SANITARIA

Figura 7 - Sobreposi¢cédo do Projeto no terreno do lteamento Prot6tipo




6.3.

Cenério Referencial

A pesquisa de mercado € um dos pontos fundameuataisa estruturacdo adequada de

um produto. Empresas que atuam neste ramo, possuarmetodologia prépria para auxiliar

o desenvolvimento de um produto imobiliario. Denfar simplificada seriam as seguintes

etapas:

v

Localizacao de propriedades compativeis ao regdisipela empresa;

Andlise do zoneamento, leis e potencial construdevoegiao;

Andlise dos aspectos fiscais e tributarios envolvitla concepgédo do empreendimento;

Pesquisa de mercado com Timing de entrega, comtesr&uturos e valores a praticar;

Auxilio na elaboracdo de um masterplan contemplandaplantacdo geral, acessos,
especificacdes técnicas, adequacdo a demanda dadmeom elaboracdo de diretrizes

de projeto.

O modelo de negdcio é por meio de parceria (perfmaaceira) no qual o proprietario

recebe um percentual da receita, inicialmenteradontem 40%, no fluxo de caixa (corrigido

pelo IGPM + 12% a.a.). A area permanece no nonm@aarietario e esse assina um contrato

autorizando a empresa a empreender um loteamenity sesponsavel por todos os projetos,

aprovacOes, marketing, vendas, obras de infraasdretgestao da carteira.

Os critérios para a estruturacao do cenario re@krtontas e demais definicbes que

ainda devem ser contempladas nas analises de aggogiropostas, sdo:

v' Para o valor unitario de venda a ser praticado estatipologia de produto, médio —

alto padréo, adota-se inicialmente R$ 500 / maltasdo num valor de R$ 158 mil por
unidade, esperando-se um VGV em torno de R$ 1180esl (todos os valores

referenciados da data base de analise do empreamadin
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v O crescimento do IGPM e do indice Setorial da Qogéb (INCC) s&o arbitrados
respectivamente em 10% e 7% ao ano, meédia equigaléh a taxa de atratividade
(TAT) é arbitrada em 25% ao ano, equivalente edetcima do IGPM,;

v' A velocidade de vendas é arbitrada para ocorret&meses a partir do lancamento
considerando 25% das vendas no més 1, 15% dassveodaés 2 e 3, 50% das vendas
do més 4 ao més 17 e 10% das vendas no més 1 @amnr da unidade desembolsara
10% do valor do lote no ato da compra e o rest@denera ser financiado diretamente
pelo empreendedor num prazo de até 80 meses comtaxaade 1,0% ao més,
equivalente efetiva, acima do IGPM,;

v' Marketing correspondendo a 4% da receita de veadpsrada, com programacao

equivalente ao periodo de vendas;

v' Comisséo correspondendo a 6% da receita de vesgasda, com ocorréncia a vista

no ato da venda das unidades (lotes);

v' Curva de desembolso em 24 messes divididos emahhpats cujos desembolsos sédo
8%, 30%, 30%, 20% e 12%, a partir da data de laegamrespectivamente;

v' Margem de contribuicdo das contas gerais de admaigi# correspondendo a 2% do
valor da obra, com programacao equivalente aog®ide construcédo, ou seja, do més

um ao més vinte e quatro;

v' Despesas operacionais correspondendo a 4% do dalobra e seguindo a mesma

programacao das contas de gerenciamento, anteritemiéadas;
v’ Tributos correspondendo a 6,73% da receita de seggfzerada;

v" Nao existe o financiamento a producao, por ndorser pratica comum neste nicho de

mercado.

A partir das premissas e caracteristicas acimaprosmos itens sera demonstrado a
rotina para determinacdo das informacfes demandadasada etapa do ciclo de vida do
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loteamento, visando conter as variagdes encontpatagjue o empreendimento n&o perca sua

atratividade no decorrer do processo.

6.4. Definicdo do Plano de Contas

Como visto anteriormente no Capitulo 4, uma estautimalitica do projeto representa
uma decomposicdo hierdrquica orientada as entoegfabalho a ser executado e definir os
componentes menores facilita a estimativa de praps$os e recursos para sua conclusao bem

como 0 monitoramento e controle do desempenho.

A figura 5 do Capitulo 4 ilustra uma estratégiagieal para a criagdo de uma EAP
sendo o primeiro passo a definicdo do nome do eengdmento, seguido pela decomposicao
hierarquica em 2° nivel com as entregas mais gigtiifas e a decomposicao hierarquica em
3° nivel com as entregas parciais de cada pacatégroe demostrado nas tabelas 4 e 5 a

seqguir.

Neste caso optou-se pela decomposicédo até o 3°dai\EAP ja que o foco da rotina
nao € a fase de contratacdo e producdo do lotearaesitn um orcamento paramétrico nas

fases de planejamento e desenvolvimento do loteamen

A decomposicédo de entregas parciais deve sef@itam nivel de detalhe que viabilize
o planejamento e controle em termos de tempo, cugtalidade, risco, atribuicdo de
responsabilidades ou contratacdo. Atingido o rdeellecomposicéo desejado, parte-se para o

desenvolvimento do banco de dados.

Tabela 4 - Decomposi¢éo hierarquica em 2° nivel d&AP

LOTEAMENTO PAULINIA

1 Custos Administrativos
2  Infraestrutura

3 Produto

4  ObrasEspeciais

5 Saneamento
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Tabela 5 -

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

2.1
2.1
2.1
2.1
2.1
2.1
2.1

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

Decomposicao hierarquica até o 3° nivedh EAP

LOTEAMENTO PAULINIA

Custos Administrativos

Equipe administrativa

Canteiro de obras

Projetos executivos

Meio ambiente e sustentabilidade
Servigos técnicos

Infraestrutura

Servigos preliminares
Terraplenagem

Drenagem

Rede de dgua

Rede de esgoto

Pavimentagdo

Rede elétrica e ilum. Publica
Produto

Fechamento (muros e gradis)
Edificagcdes

Seguranca eletronica

Paisagismo /irrigacdo
Equipamentos e obras civis
Servigos complementares

Obras Especiais

Interferéncias

Obras de contencgdo

Obras de arte especiais

Obras de arte correntes
Saneamento

Reservatorio booster

Adutora

Pogo

ETA-estacdo de tratamento de dgua
ETE -estacdo de tratamento de esgoto
EEE-estagdo elevatdria de esgoto
Emissario
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6.5. Emprego do Banco de Dados

O banco de dados a ser empregado neste estudsecd®ioariado reunindo informacgdes
sobre o desempenho de obras ao longo da vida goofed do autor por aproximadamente
quinze anos de vivéncia no setor de loteamentaderesais e sua atualizacdo é feita a cada

seis meses, de acordo com os indices setoriaistados anteriormente no Capitulo 5.

Novamente cabe frisar que a pratica sistémica éimxipal instrumento para o
desenvolvimento do banco de dados e, como pringeisso, deve-se estruturar a planilha

conforme a estrutura analitica do projeto vistéem anterior.

Finalizados os levantamentos de dados historicesgheeendimentos ja realizados pela
empresa faz-se os langamentos das informacdeami#hplja estruturada, de forma que facilite
a estratificacao e interpretacao dos dados, lerdbrane se deve considerar as particularidades,
referéncias, padrdes e procedimentos de cada anubisitada, conforme exemplos nas tabelas

6 e 7 a seqguir.

Com a planilha organizada, parte-se para a intagfie dos dados e a estratificacdo de
indicadores de custo e quantidade, tanto paran28 para 3° nivel da EAP, que seréo utilizados
nos orcamentos parameétricos, monitoramento e dentae eficiéncia durante o
desenvolvimento do projeto. A data base de refea§rara todos os indicadores econémicos

de custo € agosto de 2015.
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Tabela 6 - Estruturacédo de Planilha para Desenvolmento do Banco de Dados, organizada e consolidada 2° nivel da EAP

Prazoda CUSTOS TOTAL OBRAS
Item Empreendimento ALV (m?) N°Lotes obra DA OBRA B L ESPECIAIS SANEAMENTO
(meses) (RS x1000) (R$ x1000) (R$x1000) (RS x1000) (R$ x1000) (R$ x 1000)
1 Manaus 120.242 245 18 19.068 2.327 9.528 6.375 = 838
2 Feirade Santana 211.819 422 20 35.346 3.627 18.842 10.963 256 1.657
3 Camagari 189.456 634 21 28.413 3.546 13.911 8.026 328 2.601
4  Andpolis 231.713 601 18 24.278 3.155 13.177 6.492 154 1.301
5 MinasGerais 304.519 552 24 61.458 5.978 31.072 16.026 6.103 2.279
6 JuizdeFora 668.160 869 24 67.807 5.342 38.830 16.672 363 6.600
7 Campo Grande 238.358 608 21 34.618 4.120 15.336 12.713 1.877 572
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 58.137 5.862 30.396 17.069 = 4.809
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 51.233 4.212 27.974 14.877 297 3.874
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 60.640 3.773 38.523 10.318 1.524 6.502
11 Marica 229.411 596 18 38.370 3.935 19.851 7.782 4.195 2.606
12 Marica 243.213 614 14 30.546 2.697 19.614 5.857 1.102 1.276
13 Porto Velho 384.883 838 24 68.204 6.763 43.053 14.869 = 3.519
14 Pelotas 247.796 24 38.043 4.145 17.506 14.566 779 1.046
15 Itu 117.140 222 18 25.263 3.559 9.954 10.559 340 850
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 52.562 4.053 27.634 13.700 2.615 4.561
110 Saltolll 86.663 223 14 12.705 1.670 8.106 2.876 = 52
111 Rio Grande (lboty ) 101.614 272 15 17.697 1.868 12.003 1.198 617 2.012
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 20.330 2.143 8.560 6.051 1.485 2.091
113 Piracicaballl 134.325 375 18 21.067 2.629 9.734 8.630 = 74
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Tabela 7 - Estruturacéo de Planilha para Desenvolmento do Banco de Dados, organizada e consolidada &8° nivel da EAP

R INFRAESTRUTURA SERVICOS TERRAPLENAGEM DRENAGEM REDE DEAGUA REDE DE PAVIM ENTACAO REDE ELF,I-RICA £
Item Empreendimento ALV (m?) N°Lotes obra DA OBRA PRELIMINARES ESGOTO ILUM. PUBLICA
(meses) (R$ x1000) (RS x 1000) (R$ x1000) (RS x 1000) (RS x 1000) (RS x 1000) (RS x1000) (RS x1000) (R$ x1000)

1 Manaus 120.242 245 18 19.068 9.528 73 2.521 1.939 342 673 3.302 679
2  Feirade Santana 211.819 422 20 35.346 18.842 376 4.891 3.449 1.569 1.597 5.815 1.145
3 Camagari 189.456 634 21 28.413 13.911 289 3.381 2.271 513 791 4.417 2.249
4  Anapolis 231.713 601 18 24.278 13.177 192 914 2.840 453 908 6.150 1.720
5 MinasGerais 304.519 552 24 61.458 31.072 9.390 7.150 4.878 811 1.090 7.101 651
6 Juizde Fora 668.160 869 24 67.807 38.830 775 6.214 7.309 997 2.706 13.766 7.064
7 Campo Grande 238.358 608 21 34.618 15.336 344 2.510 3.261 527 817 4.558 3.320
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 58.137 30.396 1.212 7.053 5.866 1.586 1.566 9.571 3.542
9 Pernambuco1 323.751 551 24 51.233 27.974 744 10.431 6.256 891 1.284 6.986 1.380
10 Pernambuco2 340.290 602 24 60.640 38.523 3.278 17.105 3.683 886 1.163 8.133 4.274
11 Marica 229.411 596 18 38.370 19.851 566 7.143 3.460 691 884 5.431 1.676
12 Marica 243.213 614 14 30.546 19.614 41 7.722 2.923 1.008 1.191 5.343 1.388
13 PortoVelho 384.883 838 24 68.204 43.053 500 16.917 7.798 1.731 1.835 10.425 3.847
14 Pelotas 247.796 24 38.043 17.506 331 3.225 4.055 321 1.118 5.799 2.659
15 Itu 117.140 222 18 25.263 9.954 250 1.639 1.340 309 632 3.186 2.598
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 52.562 27.634 3.412 6.514 3.054 1.891 1.957 7.354 3.452
110 Saltolll 86.663 223 14 12.705 8.106 125 2.058 1.203 226 553 3.308 633
111 Rio Grande (Ibotyl) 101.614 272 15 17.697 12.003 59 4.855 1.414 416 1.253 3.138 867
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 20.330 8.560 207 3.010 1.832 293 560 2.113 544
113 Piracicaballl 134.325 375 18 21.067 9.734 164 1.753 2.137 250 653 3.883 894
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6.5.1. Calculo dos Indicadores em 2° nivel da EAP

Os indicadores de custo em 2° nivel da EAP sdo midgdas logo na primeira etapa do
ciclo de vida do empreendimento, ainda na fasenddises para a aprovacdo do terreno,
marcada pela tomada de decisao para aprovar ool inde&resse pelo terrengatel), quando
da primeira simulacédo do estudo da qualidade destimmento. Como estruturado no “Macro

Fluxo do Ciclo do Negécio de um Loteamento, N°d ,Anexos”.

Primeiramente, obtém-se os indicadores de cadatemds banco de dados. Esse
calculo se da pela relacdo do custo de determipadote de servico pela quantidade de area
liquida vendavel do loteamento ou outra referédesejada, conforme demonstrado na tabela

8 a sequir.

Por exemplo, no caso do pacote de custo adminstsada amostra 1, divide-se o valor
total praticado desse pacote (R$ 2,327 MM) pela Abtdl do loteamento (120.242 m2) para
obtencao do indicador de custo por area liquida&esl (R$ 19,35/ m2 ALV).

Ou, para obtencao do indice de custo por més de(Bi$ 129.284 / més), na qual se

divide o valor total praticado desse pacote (R82MM) pelo prazo total da obra (18 messes).

Ou ainda, para obtencdo de um indice de custorpearli@uida vendavel por més de

obra realizada (R$ / m2 ALV / més), dividindo odicadores acima comentados.

No caso do pacote de infraestrutura da mesma amabtidindo-se o valor total
praticado desse pacote (R$ 9,528 MM) pela ALV tdtaloteamento (120.242 m2) resulta-se

no indicador de custo por area liquida vendavel {24 / m2 ALV).

Nota-se que nessa amostra, 0 peso do pacote destnirtura equivale a 50% do custo
total da obra, ou seja, pode-se afirmar que se t@tpacote mais significativo como ja visto

anteriormente no capitulo 4.
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Da mesma maneira, para 0s demais pacotes de seenit@° nivel da EAP (produto,
obras especiais e saneamento), obtém-se os indicessto por area liquida vendavel (R$ / m2
ALV).

No caso especifico do pacote de obras de saneamerdimensionamento dos
equipamentos de agua e esgoto normalmente sd@miibaicdo per capta. Logo, sugere-se
que também seja calculado o indice de custo patainéd (R$ 684 / habitante) além dos indices
de custo por area liquida vendavel (R$ 6,97 / mi?)AL

Obtidos os indicadores de custo das diferentestamsodo banco de dados, calcula-se
o resultado médio de cada um desses indicadopasaedeterminacéo do custo paramétrico da
obra soma-se todas as médias calculadas, resultandalor de R$ 156,03 / m2 ALV, como

demostrado na tabela 9 a seguir.

Determinado o custo paramétrico da obra, o planejamhsolida o estudo da qualidade
do investimento para avaliagdo do comportamentondidisadores que dardo suporte a tomada
de decisdo que ir4 aprovar o interesse pelo emglirmento para posterior validacdo da
proposta comercial com o futuro parceiro do negééiaabela 10 no final do capitulo,
demonstra o resultado da taxa interna de retorstoitee (TRR) de 28,50% ao ano, efetiva,
equivalente acima do IGP, superior a taxa de waitlatie (TAT) arbitrada em 25% ao ano,

efetiva, equivalente acima do IGP. Logo, o empregeedto manteve sua atratividade.
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Tabela 8-A - Calculo dos Indicadores de Custo em Rfivel da EAP — Pacote Custos Administrativos

Prazo da o _ indice
Item Empreendimento ALV (m2) N°Lotes obra B 'ndice Indlc? RS/M2 Peso (%)
(meses) (R$x1000) RS/M2ALV R$/Més ALV/Més

1 Manaus 120.242 245 18 2.327 19,35 129.284 1,08 12%
2 Feirade Santana 211.819 422 20 3.627 17,12 181.355 0,86 10%
3  Camagari 189.456 634 21 3.546 18,72 168.857 0,89 12%
4  Andpolis 231.713 601 18 3.155 13,61 175.257 0,76 13%
5 Minas Gerais 304.519 552 24 5.978 19,63 249.076 0,82 10%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 5.342 8,00 222.595 0,33 8%
7 Campo Grande 238.358 608 21 4.120 17,28 196.181 0,82 12%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 5.862 13,92 195.396 0,46 10%
9 Pernambuco1 323.751 551 24 4.212 13,01 175.480 0,54 8%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 3.773 11,09 157.203 0,46 6%
11 Marica 229.411 596 18 3.935 17,15 218.628 0,95 10%
12 Marica 243.213 614 14 2.697 11,09 192.674 0,79 9%
13 PortoVelho 384.883 838 24 6.763 17,57 281.790 0,73 10%
14 Pelotas 247.796 24 4.145 16,73 172.714 0,70 11%
15 Itu 117.140 222 18 3.559 30,38 197.726 1,69 14%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 4.053 14,09 168.859 0,59 8%
110 Saltolll 86.663 223 14 1.670 19,27 119.315 1,38 13%
111 Rio Grande (Iboty) 101.614 272 15 1.868 18,38 124.524 1,23 11%
112 Teresinaloao de Deus 118.001 306 24 2.143 18,16 89.291 0,76 11%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 2.629 19,57 146.076 1,09 12%
MEDIA 16,71 178.114 0,85 11%

Tabela 8-B - Calculo dos Indicadores de Custo em RAvel da EAP — Pacote de Infraestrutura e Produto

Prazo da
Item Empreendimento ALV (m?) N°Lotes obra D Indice Peso (%) PRODUTO Indice Peso (%)
(R$x1000)  R$/M2 ALV (R$ x1000) RS/M2 ALV
(meses)

1 Manaus 120.242 245 18 9.528 79,24 50% 6.375 53,01 33%
2 Feirade Santana 211.819 422 20 18.842 88,95 53% 10.963 51,76 31%
3 Camagari 189.456 634 21 13.911 73,43 49% 8.026 42,37 28%
4  Anapolis 231.713 601 18 13.177 56,87 54% 6.492 28,02 27%
5 MinasGerais 304.519 552 24 31.072 102,04 51% 16.026 52,63 26%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 38.830 58,12 57% 16.672 24,95 25%
7 Campo Grande 238.358 608 21 15.336 64,34 44% 12.713 53,34 37%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 30.396 72,16 52% 17.069 40,52 29%
9 Pernambuco1 323.751 551 24 27.974 86,41 55% 14.877 45,95 29%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 38.523 113,21 64% 10.318 30,32 17%
11 Marica 229.411 596 18 19.851 86,53 52% 7.782 33,92 20%
12 Marica 243.213 614 14 19.614 80,65 64% 5.857 24,08 19%
13 PortoVelho 384.883 838 24 43.053 111,86 63% 14.869 38,63 22%
14 Pelotas 247.796 24 17.506 70,65 46% 14.566 58,78 38%
15 ltu 117.140 222 18 9.954 84,97 39% 10.559 90,14 42%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 27.634 96,07 53% 13.700 47,63 26%
110 Saltolll 86.663 223 14 8.106 93,54 64% 2.876 33,19 23%
111 Rio Grande (lboty) 101.614 272 15 12.003 118,12 68% 1.198 11,79 7%
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 8.560 72,54 42% 6.051 51,28 30%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 9.734 72,47 46% 8.630 64,25 41%
MEDIA 84,11 53% MEDIA 43,83 27%
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Tabela 8-C - Calculo dos Indicadores de Custo em BAvel da EAP — Pacote de Obras Especiais e Saneautae

RS/M2 ALV RS/M2 ALV capta

1 Manaus 120.242 245 18 - - 0% 838 6,97 1.225 684 4%
2  Feirade Santana 211.819 422 20 256 1,21 1% 1.657 7,82 2.110 785 5%
3 Camagari 189.456 634 21 328 1,73 1% 2.601 13,73 3.170 821 9%
4  Anépolis 231.713 601 18 154 0,66 1% 1.301 5,61 3.005 433 5%
5 MinasGerais 304.519 552 24 6.103 20,04 10% 2.279 7,48 2.760 826 4%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 363 0,54 1% 6.600 9,88 4.345 1.519 10%
7 Campo Grande 238.358 608 21 1.877 7,88 5% 572 2,40 3.040 188 2%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 - - 0% 4.809 11,42 4.325 1.112 8%
9 Pernambuco1 323.751 551 24 297 0,92 1% 3.874 11,97 2.755 1.406 8%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 1.524 4,48 3% 6.502 19,11 3.010 2.160 11%
11 Marica 229.411 596 18 4.195 18,29 11% 2.606 11,36 2.980 875 7%
12 Marica 243.213 614 14 1.102 4,53 4% 1.276 5,25 3.070 416 4%
13 Porto Velho 384.883 838 24 - - 0% 3.519 9,14 4.190 840 5%
14 Pelotas 247.796 24 779 3,14 2% 1.046 4,22 - - 3%
15 ltu 117.140 222 18 340 2,91 1% 850 7,25 1.110 766 3%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 2.615 9,09 5% 4.561 - - - 9%
110 Saltolll 86.663 223 14 - - 0% 52 - - - 0%
111 Rio Grande (Iboty) 101.614 272 15 617 6,07 3% 2.012 - - - 11%
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 1.485 12,58 7% 2.091 - - - 10%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 - - 0% 74 - - - 0%
MEDIA 4,70 3% MEDIA 6,68 641,46 6%

Tabela 9 - Custo de Obra Paramétrico

Custos administrativos
Infraestrutura

Produto

Obras Especiais
Saneamento

16,71
84,11
43,83
4,70
6,68

156,03

Tabela 10 - Indicadores de resultado que medem a gjidade do investimento

RESULTADOS COM PERMUTA de 40%

TRR

28,50%

a.a ef. Equiv acima IGP
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6.5.2. Calculo dos Indicadores em 3° nivel da EAP

Os indicadores de custo em 3° nivel da EAP, sd@adéados na segunda etapa do ciclo
de vida do empreendimento, na fase de aprovac@oodoto, que marca a tomada de decisao
de aprovar ou ndo a proposta do produto para entere o investimento necessario para
implanta-lo @ate 3), quando da segunda simulacdo de estudo da gdeldb investimento.

Como estruturado no “Macro Fluxo do Ciclo do Negdig um Loteamento, N° 2, em Anexos”.

Como visto anteriormente no Capitulo 3, a partssdeetapa, as informacfes que
subsidiardo a tomada de decisdo devem ser maitiagaolas pois passa-se a tomar decisfes
no ambiente do empreendimento. Por esse motiva, @a&dlculo dos indicadores de custo,

opta-se pela decomposicao hierdrquica em mais wehaa EAP.

Os indicadores em 3° nivel da EAP, também sédoabpdla relacédo do custo do pacote
de servico desejado pela sua quantidade referénemnesse caso, a estratificacdo de dados
deve ser ampliada também para o calculo dos inglieadle quantidade, que se da pela relacdo
entre a quantidade executada de determinado sewig area liquida vendavel do

empreendimento, conforme tabela 11 a seguir.

Nota-se que na amostra 1, o peso do servico depatacédo equivale a 35% do custo
total da obra seguido pelo servico de terraplanagem?26% e a drenagem com 18% do custo

total.

Por exemplo, no caso do servico de pavimentacamgaapavimentada nessa amostra é
lancada (21.482 m?). Na sequéncia, obtém-se oeinidicusto de pavimentacédo (R$ 154 / m?2)
pela relagdo custo total de pavimentagdo (R$ 38U e o volume realizado (21.482 m2).
Dividindo-se o custo total de pavimentacdo (R$ 3,80M) pela ALV total do loteamento
(120.242 m?) obtém-se o indice de custo por ALV @$46 / m2 ALV) e, finalmente,
dividindo-se o volume de pavimento realizado (22.4%) pela ALV total do loteamento
(120.242 m?2) obtém-se o indice de quantidade p&f @,18 m2/ m2 ALV).

Para os indices de terraplanagem, primeiramemgaise o volume de movimentacdo

de terra realizado nessa amostra (75.451 m3). haéseia, obtém-se o indice de custo de
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terraplanagem (R$ 33,41 / m3) pela relacdo custd de terraplanagem (R$ 2,521 MM) e o
volume realizado (75.451 m3). Dividindo-se o cusetal de terraplanagem (R$ 2,521 MM) pela
ALV total do loteamento (120.242 m?) obtém-se ddedle custo por ALV (R$ 20,97 / m2
ALV) e, finalmente, dividindo-se o volume de telepgem realizado (75.451 m3) pela ALV
total do loteamento (120.242 m?) obtém-se o indécguantidade por ALV (0,63 m3/ m2 ALV).

Para o servico de drenagem, obtém-se a metrageeixdode rua (5.233 m) pela
somatoria dos eixos das ruas do loteamento. Naése@y calcula-se o indice de custo de
drenagem (R$ 370 / m) pela relacéo custo totareleagiem (R$ 1,939 MM) e a metragem de
eixo de rua (5.233 m). Dividindo-se o custo toalddenagem (R$ 1,939 MM) pela ALV total
do pavimento, esse indice de custo deve ser seanprelacdo a area de pavimento (21.482
mZ). Assim, obtém-se o indice de custo por ALV BR®4 / m2 ALV) e, finalmente, dividindo-
se a metragem de eixo de rua (5.233 m) pela ALM thid loteamento (120.242 m?2) obtém-se
o indice de quantidade por ALV (0,04 m / m2 ALV).

De mesma maneira, para os demais indices de culagaantidade do restante dos

servigos do 3° nivel da EAP, conforme indicado réat@ente na tabela 5.

Apés a obtencéo de todos os indicadores de cugtar@idades dos servigos da EAP,
calcula-se o resultado médio de cada um dessesaduies e, para determinacdo do custo

paramétrico da obra soma-se todas as médias adsula

Para exemplificar uma variacao de custo significatiesta etapa, sera considerado que
durante o aprofundamento nas analises técnicaxenfismacdes das diretrizes municipais,
houve a necessidade de execucao de uma obra gmetmelhorar o acesso ao futuro novo
loteamento.

Essa obra de arte, cujo custo estimado foi de RSV ou R$ 9,34 / m2 ALV
(dividindo-se o custo total pela area liquida veretlado loteamento), trata-se de um
alargamento de um viaduto existente exigido petdeRura Municipal devido ao aumento do
trafego local apds o loteamento estiver em pleeaamao.
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Portanto, como demonstrado na tabela 12 a segusuttado do custo paramétrico da
obra é de R$ 164,43 / m2 ALV.

Finalizados os célculos dos resultados médiosmihses de custo em 3° nivel da EAP,
novamente, é feita a analise para estimar os aggigltdo empreendimento e a avaliacdo do
comportamento dos indicadores nas condi¢des ceréfdencial e de cenarios estressados,

conforme ilustrado na tabela 13 a sequir.

Nota-se que a taxa de retorno restrita (TRR) caoatiacima da taxa de atratividade
arbitrada (em 25% a.a. como indicado anteriormembe item 6.3). Neste caso, O
empreendimento manteve sua atratividade frenteramigsas previamente estabelecidas.
Assim, segue-se para a reunido de passagem p#apaa3do ciclo de vida, a de projeto e
licenciamento, na qual monitora-se os indices dstoce quantidade ao longo de seu
desenvolvimento, como sera demostrado no item “Maainento dos Indicadores” mais a

frente.

Caso contréario, se o empreendimento perder suivataale, ou seja, a taxa de retorno
restrita do investimento tornar-se menor que adaxatratividade, é necessario a identificacédo
e avaliagdo dos desvios mais significativos e dinagsses desvios com alternativas técnicas,
melhorando a eficiéncia dos projetos, ou entadjrpaara novas negociacdes com 0Orgaos
locais, ou ainda, subsidiar a decisdo de n&do amtitom o desenvolvimento deste

empreendimento.
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Tabela 11-A - Calculo dos Indicadores de Custo en? Blivel da EAP - Pacote de Infraestrutura

Servi¢co de Pavimentacao

- indice
Item Empreendimento ALV (m?) N°Lotes Frazoa § PAVIMENTACAQ  Quant. R$/M2  RS$/m? ME/ME Peso (%)
obra (RS x 1000) (m?) AVL
ALV
1 Manaus 120.242 245 18 3.302 21.482 27,46 154 0,18 35%
2  Feirade Santana 211.819 422 20 5.815 46.600 27,45 125 0,22 31%
3 Camagari 189.456 634 21 4.417 54.942 23,31 80 0,29 32%
4  Anapolis 231.713 601 18 6.150 61.163 26,54 101 0,26 47%
5 MinasGerais 304.519 552 24 7.101 70.039 23,32 101 0,23 23%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 13.766 120.269 20,60 114 0,18 35%
7 Campo Grande 238.358 608 21 4.558 61.973 19,12 74 0,26 30%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 9.571 97.230 22,72 98 0,23 31%
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 6.986 78.918 21,58 89 0,24 25%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 8.133 114.727 23,90 71 0,34 21%
11 Marica 229.411 596 18 5.431 56.616 23,68 96 0,25 27%
12 Marica 243.213 614 14 5.343 79.321 21,97 67 0,33 27%
13 PortoVelho 384.883 838 24 10.425 65.430 27,09 159 0,17 24%
14 Pelotas 247.796 688 24 5.799 94.272 23,40 62 0,38 33%
15 Itu 117.140 222 18 3.186 27.072 27,19 118 0,23 32%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 7.354 66.475 25,57 111 0,23 27%
110 Saltolll 86.663 223 14 3.308 34.008 38,17 97 0,39 41%
111 Rio Grande (Iboty|) 101.614 272 15 3.138 37.704 30,88 83 0,37 26%
112 TeresinalJodo de Deus 118.001 306 24 2.113 30.079 17,91 70 0,25 25%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 3.883 40.045 28,91 97 0,30 40%
MEDIA 25,04 98,34 0,27 31%
Tabela 11-B - Célculo dos Indicadores de Custo e Blivel da EAP - Pacote de Infraestrutura
Servico de Terraplanagem
o indice
Item Empreendimento ALV (m?) N°Lotes B | TERRAPLENAGEM  Volume  Indice RS/M2 s Peso (%)
obra (R$ x1000) (m?3) RS /m?3 ALV
ALV

1 Manaus 120.242 245 18 2.521 75.451 33,41 20,97 0,63 26%
2 Feirade Santana 211.819 422 20 4.891 449,573 10,88 23,09 2,12 26%
3 Camagari 189.456 634 21 3.381 485.349 6,97 17,85 2,56 24%
4  Anapolis 231.713 601 18 914 68.934 13,27 3,95 0,30 7%
5 MinasGerais 304.519 552 24 7.150 1.558.344 4,59 23,48 5,12 23%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 6.214 1.356.778 4,58 9,30 2,03 16%
7 Campo Grande 238.358 608 21 2.510 212.015 11,84 10,53 0,89 16%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 7.053 625.189 11,28 16,74 1,48 23%
9 Pernambuco1 323.751 551 24 10.431 1.705.390 6,12 32,22 5,27 37%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 17.105 2.932.341 5,83 50,27 8,62 44%
11 Marica 229.411 596 18 7.143 857.009 8,34 31,14 3,74 36%
12 Marica 243.213 614 14 7.722 982.374 7,86 31,75 4,04 39%
13 PortoVelho 384.883 838 24 16.917 2.045.263 8,27 43,95 5,31 39%
14 Pelotas 247.796 688 24 3.225 320.000 10,08 13,01 1,29 18%
15 Itu 117.140 222 18 1.639 171.231 9,57 13,99 1,46 16%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 6.514 460.350 14,15 22,65 1,60 24%
110 Saltolll 86.663 223 14 2.058 100.740 20,42 23,74 1,16 25%
111 Rio Grande (Iboty) 101.614 272 15 4.855 133.550 36,36 47,78 1,31 40%
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 3.010 118.842 25,33 25,51 1,01 35%
113 Piracicaballil 134.325 375 18 1.753 66.081 26,52 13,05 0,49 18%
MEDIA 13,78 23,75 2,52 27%
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Tabela 11-C - Célculo dos Indicadores de Custo e Blivel da EAP - Pacote de Infraestrutura
Servico de Drenagem

DRENAGEM lelizs RS/M? M/M?
R$/M2 Eixo(m) RS/m Peso (%)
(R$ x1000) . Pav AVL

1 Manaus 120.242 245 18 1939 16,12 5.233 370 90,24 0,04 20%
2 Feirade Santana 211.819 422 20 3.449 16,28 8.292 416 74,01 0,04 18%
3  Camagari 189.456 634 21 2.271 11,99 8.299 274 41,34 0,04 16%
4  Anapolis 231.713 601 18 2.840 12,26 6.873 413 46,44 0,03 22%
5 MinasGerais 304.519 552 24 4.878 16,02 9.057 539 69,65 0,03 16%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 7.309 10,94 18.843 388 60,78 0,03 19%
7 Campo Grande 238.358 608 21 3.261 13,68 8.147 400 52,61 0,03 21%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 5.866 13,93 10.361 566 60,33 0,02 19%
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 6.256 19,32 8.795 711 79,27 0,03 22%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 3.683 10,82 11.869 310 32,11 0,03 10%
11 Marica 229.411 596 18 3.460 15,08 6.700 516 61,11 0,03 17%
12 Marica 243.213 614 14 2.923 12,02 9.128 320 36,84 0,04 15%
13 PortoVelho 384.883 838 24 7.798 20,26 11.135 700 119,18 0,03 18%
14 Pelotas 247.796 688 24 4.055 16,36 8.745 464 43,01 0,04 23%
15 Itu 117.140 222 18 1.340 11,44 2.846 471 49,48 0,02 13%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 3.054 10,62 6.989 437 45,94 0,02 11%
110 Saltolll 86.663 223 14 1.203 13,88 3.253 370 35,38 0,04 15%
111 Rio Grande (Ibotyl) 101.614 272 15 1.414 13,92 2.940 481 37,51 0,03 12%
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 1.832 15,53 2.867 639 60,92 0,02 21%
113 Piracicabalil 134.325 375 18 2137 15,91 5.373 398 53,36 0,04 22%

MEDIA 14,32 7787,31 459,18 57,48 0,03 18%

74



Tabela 12 - Custo Paramétrico da Obra

1 Custos Administrativos

1.1 Equipe administrativa 6,25

1.2 Canteirode obras 3,72

1.3 Projetos executivos - 16,45
1.4 Meioambiente e sustentabilidade 2,99

1.5 Servigos técnicos 3,49

2 Infraestrutura

2.1 Servigos preliminares 3,86

2.2 Terraplenagem 23,75

2.3 Drenagem 14,32

2.4 Redede agua 3,18 80,32
2.5 Rede de esgoto 5,10

2.6 Pavimentagdo 25,04

2.7 Redeelétrica eilum. Publica 5,07

3  Produto

3.1 Fechamento (muros e gradis) 10,00

3.2 Edificagdes 17,78

3.3 Se.gura.nga elc?tr.c“)cha 4,27 44,79
3.4 Paisagismo/irrigagdo 6,47

3.5 Equipamentos e obras civis 0,78

3.6 Servigos complementares 5,48

4  Obras Especiais
4.1 Interferéncias 0,52
4.2 Obras de contengdo 1,18 13,46
4.3 Obras de arte especiais 9,34
4.4 Obras de arte correntes 2,42

5 Saneamento

5.1 Reservatoério booster 1,89

5.2 Adutora 1,04

5.3 Pogo 0,00

5.4 ETA-esta¢dode tratamento de dgua 0,08 9,41
5.5 ETE-estagdodetratamentode esgoto 3,17

5.6 EEE-estacdoelevatoria de esgoto 1,96

5.7 Emissario 1,27

Custo Total da Obra 164,43

Tabela 13 - Indicadores de resultado que medem a gjidade do investimento

RESULTADOS COM PERMUTA de 40%

TRR 26,20% a.a ef. Equiv acima IGP




6.6. Monitoramento dos Indicadores

Como visto anteriormente no Capitulo 3, o parcefdméo solo urbano é uma atividade
econbmica complexa e regulamentada pelas trésassderPoder Publico que, muitas vezes,

sao conflitantes entre si ao estabelecerem exig€ndierentes para casos iguais.

Ao longo do desenvolvimento da terceira etapa tiaaae planejamento, a de projeto
e licenciamento, etapa que demanda a tomada dsidete aprovar ou ndo o loteamento para
registro no cartério de registro de iméveis e midas obras @e 4), € necessario o
monitoramento de todos os movimentos para mininagadesvios de custos garantindo a

atratividade pretendida para o empreendimento.

Esse monitoramento é feito constantemente por a@soindicadores de quantidade
durante as diferentes fases dos projetos técnicusme respectivas aprovacdes sendo que, a
cada variacdo percebida, avalia-se o desvio do apembe e sugere-se alternativas técnicas
para melhorar a eficiéncia do projeto. Como estagkni no “Macro Fluxo do Ciclo do Negécio

de um Loteamento, N° 3, em Anexos”.

Inicialmente, concluidos os calculos dos resultadédios dos indicadores de custo e
quantidade em 3° nivel da EAP, promove-se a reusiEnca para inicio da elaboragdo dos
projetos basicos com o0s projetistas responsavastaNreunido, os indices de quantidades
devem ser informados e, dentro das boas praticanganharia, metas de quantidades de

projetos devem ser discutidas e acordadas.

Com por exemplo, para o indice médio de quantidaderraplanagem, temos 2,52 m3
de terraplanagem por m2 de ALV (2,52 m3 / m2 ALVide tabela 11-B — item 6.5.2). Ou seja,
considerando a ALV do empreendimento (235.618 ed)-¢e uma expectativa média de

movimento de terra na ordem de 594.000 m3 a segidA.

Ja para o indice médio de quantidade de pavimemtdgeénos 0,27 m? de area
pavimentada por m2 de ALV (0,27 m2/ m2 ALV — vidbela 11-A — item 6.5.2). Ou seja, tem-
se uma expectativa média de pavimentacao na ordéi.d00 m2 a ser atingida.
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Na sequéncia, pratica-se 0 monitoramento dessescadutes durante o
desenvolvimento dos projetos basicos e, a medigaoguquantitativos divergem da meta

previamente estabelecida, € necessario, novansetiegr os desvios encontrados.

Como visto no Capitulo 5, através de uma distrmigormal € possivel avaliar os
desvios da componente terraplanagem, identificasdascos ou oportunidades existentes,
sendo os riscos quando a quantidade de terrarmamementada extrapola a expectativa ou

meta acordada e, a oportunidade, quando ocorretrado.

No caso da terraplanagem, considerando a meta rdédi®4.000 m3 de terra a ser
movimentada, tem-se um intervalo de toleranciaeentgnos dois desvios padraaof-até mais
dois desvios padrdo €®, ou seja, de 429.165 m3 até 785.565 m3. Porénsiderando as
caracteristicas do terreno predominantemente plaggtacao tipo rasteira (o que facilita a
remocado da camada vegetal para a terraplanagenpyinejpalmente, a experiéncia dos
profissionais envolvidos no desenvolvimento do gimjde terraplanagem, arbitra-se que o
intervalo de tolerancia para este servico est& eménos dois desvios padraos{-2 menos um
desvio padréo (d), ou seja, considerando 594.000 m3 como indicaodquantidade tem-
se o intervalo entre 429.165 m3 e 504.900 m? aupdadice médio de custo, R$ 16,62/m2ALV
e R$ 20,19/m2ALV. Portanto, neste caso, tem-se opoatunidade de economia no item de
terraplanagem e o indice de custo adotado, aihitnante, € de R$ 20,19/m2ALV (vide tabela

14 no final deste capitulo).

Da mesma forma, no caso da pavimentacdo, consateemeta média de 64.000 mz
de rua a ser pavimentada, também se tem um intetiealolerancia entre menos dois desvios
padrdo (-8) até mais dois desvios padréos)2ou seja, de 46.240 m2 até 84.640 m2,
Analisando-se as caracteristicas locais, por exgrigi constatado nas sondagens do subsolo
onde serdo implantadas as vias pavimentadas asidams de troca de material brejoso em
alguns pontos. Logo, baseado em experiéncias dufssgonais envolvidos, arbitra-se o
intervalo de tolerancia para este servico est&enais um desvio padraoo{le dois desvios
padrdo (8) acima do indice médio de quantidade, logo tern-sgervalo entre 73.600 m2 e
84.640 m? ou, como indice médio de custo, R$ 2888V e R$ 32,55/m2ALV. Portanto,
neste caso, tem-se um risco de estouro no itenadmentacéo e o indice de custo adotado,

arbitrariamente, é de R$ 32,55/m2ALV (vide tabeland final deste capitulo).
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E assim sucessivamente para os demais itens sedacestante dos componentes do
3° nivel da EAP e, consequentemente, para calonleudto paramétrico nesta fase de
elaboracéo de projetos, basta considerar os mesteoglos de tolerancia de custos de cada

elemento, de acordo a tabela 14 a seguir.

Definido o custo paramétrico da obra com base nastgativos de projetos basicos,
novamente, € feita a avaliacdo do comportamentoirttisadores nas condi¢cdes cenario

referencial e de cenérios estressados, conformsieatlo na tabela 15 a seguir.

Como a taxa de retorno restrita (TRR) continua adataxa de atratividade arbitrada,
entdo, o empreendimento manteve sua atratividadepgetos basicos poderédo ser submetidos
as aprovacoes necessarias nos diferentes érgasttei¢des responsaveis e segue-se para a
reunido de passagem para iniciar o desenvolvingoggrojetos executivos.

Caso contrario, o empreendimento perdendo suavaleate, volta-se ao ciclo de
identificacdo e avaliacdo dos desvios mais sigatifios para atuar nesses desvios com

alternativas técnicas ou partir para novas negoemac

O ciclo de desenvolvimento dos projetos executigo©o mesmo do ciclo de
desenvolvimento dos projetos basicos, iniciandpeda reunido técnica com o0s projetistas
responsaveis para revisar os indices e metas geendser perseguidas e pelo monitoramento
desses indices durante o desenvolvimento avaliarataando nos desvios a medida que os

quantitativos divergem da meta estabelecida.

No entanto, neste momento, a definicdo do valarlata é feita com levantamento de
guantitativos e custos unitarios praticados no ateracom propostas de fornecedores (pelo
menos 80% desses custos unitarios devem ser cotanhos citado anteriormente no Capitulo
3 —Item 3.4).

Mais uma vez, faz-se a avaliacdo do comportamensoirttiicadores nas condi¢des

cenario referencial e de cenarios estressadogmpoeendimento mantendo sua atratividade,
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1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7

3.1
3.2
33
3.4
3.5
3.6

4.1
4.2
43
4.4

5.1
5.2
53
5.4
5.5
5.6
5.7

segue-se para a contratacdo de fornecedores ejapl@mto de inicio de obra como ja

comentado anteriormente no Capitulo 3 — Figura 2.

Caso contrario, mais uma vez volta-se ao ciclaldrtificacao e avaliacdo dos desvios

mais significativos para atuagdo com alternati@asitas ou partir para novas negociagoes.

Tabela 14 - Determinacdo do Custo Paramétricos dalia e seus Intervalos de Tolerancia

Pacote de Servigo

Custos Administrativos

Equipe administrativa

Canteiro de obras

Projetos executivos

Meio ambiente e sustentabilidade
Servigos técnicos

Infraestrutura

Servigos preliminares
Terraplenagem

Drenagem

Rede de dagua

Rede de esgoto

Pavimentagdo

Rede elétrica e ilum. Publica
Produto

Fechamento (muros e gradis)
Edificagdes

Seguranca eletrénica

Paisagismo /irrigagdo
Equipamentos e obras civis
Servigos complementares

Obras Especiais

Interferéncias

Obras de contengdo

Obras de arte especiais

Obras de arte correntes
Saneamento

Reservatoério booster

Adutora

Pogo

ETA-estacdo de tratamento de dgua
ETE-estacdo de tratamento de esgoto
EEE-estacdo elevatodria de esgoto
Emissario

indice Médio Menos Dois Menos Um
(n) Desvios Padrdo Desvio Padrao
(RS / m2ALV) (-20) (-10)

6,25 4,37 5,31
3,72 2,61 3,16
2,99 2,09 2,54
3,49 2,45 2,97
3,86 2,70 3,28
23,75 16,62 20,19
14,32 10,02 12,17
3,18 2,23 2,70
5,10 3,57 4,33
25,04 17,53 21,28
5,07 3,55 4,31
10,00 7,00 8,50
17,78 12,45 15,11
4,27 2,99 3,63
6,47 4,53 5,50
0,78 0,55 0,66
5,48 3,84 4,66
0,52 0,36 0,44
1,18 0,83 1,00
9,34 6,54 7,94
2,42 1,69 2,06
1,89 1,32 1,61
1,04 0,73 0,88
0,08 0,06 0,07
3,17 2,22 2,69
1,96 1,37 1,67
1,27 0,89 1,08

Custo Total da Obra

Mais Um Mais Dois
Desvio Padrdo Desvios Padrdo
(10) (20)

7,18 8,12
4,28 4,84
3,44 3,89
4,02 4,54
4,44 5,02
27,31 30,87
16,47 18,61
3,66 4,13
5,86 6,63
28,80 32,55
5,83 6,59
11,50 13,01
20,45 23,11
4,91 5,56
7,44 8,41
0,90 1,01
6,30 7,12
0,60 0,67
1,36 1,53
10,74 12,14
2,78 3,15
2,18 2,46
1,19 1,35
0,10 0,11
3,64 4,12
2,25 2,55
1,46 1,65

Custo Adotado
(RS / m2ALV)

16,00
5,31
4,28
3,44
2,97

80,70
4,44

20,19

12,17
2,70
4,33

32,55
4,31

45,74

10,00

20,45
2,99
7,44
1,01
3,84

14,97
0,44
1,00

10,74
2,78

10,01
2,46
1,35

0,07
2,69

2,55
0,89

167,41
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Tabela 15 - Indicadores de resultado que medem a gjidade do investimento

RESULTADOS COM PERMUTA de 40%

TRR 25,40% a.aef. EquivacimaIGP
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7. CONSIDERACOES FINAIS

A presente monografia foi realizada no intuito dalbborar com pesquisas relacionadas
ao planejamento de empreendimentos de loteamesideneiais fechados. O estudo foi
baseado em dados histéricos acumulados por emdm,es®tor e, a partir destes dados,
identificado padrdes compativeis com intervalostasgela empresa que norteia a qualidade

econdmica.

Desta forma, a proposta foi sugerir uma rotinadaggara estabelecer alguns parametros
para orientar o planejamento de empreendimentos dg®logia. Parametros esses que,
quando empregados, tendem a conter desvios desalsidro de uma faixa admissivel de
variacdo, mantendo a atratividade pretendida para@gocio. Até entdo ndo se encontrou um
trabalho com tal enfoque.

Muitas decisdes devem ser tomadas durante o pmdesslesenvolvimento de um
loteamento, sendo de suma importancia ter inforesmgbnfiaveis disponiveis, para que as
decisbes permitam alcancar as metas de variagégstiee qualidade do empreendimento. Por
isso, o desenvolvimento de uma rotina capaz debalstzer parametros orientativos de

planejamento € de extrema importancia para quedqumocesso seja eficaz.

A rotina apresentada nessa monografia pode serad@l em qualquer tipo de
loteamento seja comercial, seja residencial, aloerfechado. Basta que a analise e selecéo das
variaveis de custo, seja criteriosa, definindodesliparametrizados de quantidades e custos

conhecidos, a partir de empreendimentos simild@resg¢cutados.

Apoés a montagem da planilha com cada pacote dgssadotando-se o indice de custo
dentro da respectiva faixa de tolerancia admisséelpoucas horas o custo balizador € obtido
com acuracia necessaria para subsidiar a tomadiectkfio.

A base da rotina apresentada pode ser resumid@2zpadsos:

1) Definicdo dos nds de decisdo necessarios nas adsvetapas do ciclo de vida do

empreendimento;
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2) Construcao das informacdes que subsidiardo a tonmdcisao, criando metas de

comportamento para as condutas adiante;

3) Emprego de dados historicos de empreendimentos|isames ja executados e
identificacdo dos indices de custo ou quantidagedddendo da etapa do ciclo de
vida);

4) Estruturacdo do custo de implantacdo em seus da/@acotes de servicos (plano de

contas);

5) Analise do custo de cada um dos pacotes em furggpatametros mais influentes no

seu custo;

6) ldentificacdo do grau de desvio aceito para o autbe final (taxa de retorno) a partir
da definicdo do preco de venda pretendido e o destmplantagéo estruturado;

7) Andlise do grau de desvio aceito para o indicaidat & estabelecimento de fronteiras

para os desvios de custo;

8) Analise e monitoramento durante as etapas de dalsenento utilizando esses
parametros de custo e quantidades;

9) Andlise de toda e qualquer contratacao de senufiiIando 0s mesmos parametros,

acumulando o conhecimento de forma ordenada;

10)Utilizac&o desse conhecimento em novos projetogikisa de possiveis distor¢oes.

De forma ordenada e disciplinada, o conhecimentionatado nessa pratica, levando
em conta cada um dos dez passos, € a forca magitag com que a rotina seja realmente

eficaz. E sua utilizagcéo, traz vantagens ao procgsglanejamento, entre elas:

v A possibilidade de obter custos consistentes easficiais do planejamento;
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v Conter os desvios desses custos durante a fagseevidlvimento do empreendimento;

v" Apoio ao processo de engenharia e planejamento camtodo;

v' Avaliacdo da consisténcia das solucfes de projietesliversas partes do loteamento,

€,

v' A obtencao de referéncias balizadoras em todapasedo ciclo de desenvolvimento

do empreendimento.

Esta pesquisa, apesar de restrita a um estudo ste lestreia-se na base teorica
apresentada no decorrer da monografia. A fim dedvuwaior confiabilidade nos resultados
demonstrados, sugere-se que seja feita uma araliggm com uma base diferentes de
amostragem de empreendimentos, além de coletars dadooutras empresas atuantes no

segmento de loteamentos.
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9.2.1. Tabela 2 — Custos Administrativos, Infraestrutura eProduto

H I ] K M N F Q
indice indice indice Indice Indice

RS/M2ALV RS/Més Aﬁffmﬁ Peso (%) RemzaLy =0 Rsmaay oo

1  Manaus 120.242 245 18 19.068 2327 19,35 129.234 1,08  12% 9.528 79,24 50% 6.375 53,01 33%
2  Feira de Santana 211.819 422 20 35.346 3.627 17,12 181.355 0,86 1056 18.842 88,95 53% 10.963 51,76 31%
3 Camacari 139.456 634 21 28.413 3,546 13,72 163.857 0,89  12% 13.911 73,43 49% 2.026 42,37 23%
4  Anapolis 231.713 601 24.278 3,155 13,61 175.257 0,76  13% 12.177 56,37 54% 6.492 28,02 27%
5 MinasGerais 304.519 552 24 61.458 5.978 19,62 249.076 0,82  10% 31.072 102,04 51% 16.026 52,63 26%
& luizdeFora 663,160 369 24 67.307 5.342 8,00 222.595 0,33 3% 38.330 58,12 57% 16.672 24,95 25%
7 CampoGrande 238.353 603 21 34.613 4,120 17,28 196,181 0,82 12% 15.336 64,34 44% 12,713 53,34 37T%
3 Outeiro-Belém 421.209 365 30 58.137 5.862 12,92 195.396 046  10% 30.296 72,16 52% 17.069 40,52 29%
9  Pernambuco 1 323,751 551 24 51.233 4212 13,01 175.430 0,54 3% 27.974 36,41 55% 14.877 45,95 29%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 60.640 3773 11,09 157.203 0,46 6% 38,523 113,21 64% 10.318 30,32 17%
11 Marica 229.411 596 18 38.370 3,935 17,15 218.528 0,95  10% 19.851 36,53 52% 7.732 313,92 20%
12 Marica 243.213 614 14 30.546 2.697 11,09 192.674 0,79 9% 19.614 30,65 64% 5.857 24,08 19%
12 PortoVelho 384,883 338 24 63.204 6.763 17,57 281790 0,73 10% 43.053 111,36 63% 14.869 18,63 22%
14 Pelotas 247.796 24 33.043 4.145 16,73 172.714 0,70 11% 17.506 70,65 A6% 14.566 58,78 38%
15 It 117.140 222 18 25.263 3,559 30,33 197.726 1,69  14% 9.954 34,97 39% 10.559 90,14  42%
109 AldeiadaSerra 237.630 539 24 52.562 4.053 14,09 168.859 0,59 8% 27.634 96,07 53% 13.700 47,63 265
110 Saltolll 36.663 223 14 12.705 1.670 19,27 119.315 1,38 13% 2.106 93,54 64% 2.876 313,19 23%
111 Rio Grande [Iboty 1) 101614 272 15 17.697 1.868 13,33 124.524 1,23 11% 12.003 118,12 63% 1.193 11,79 7%
112 Teresina lodo de Deus 118.001 206 24 20.330 2.143 13,16  89.291 076  11% 2.560 72,54  42% 6.051 51,28 30%
112 Piracicaba lll 124.325 375 18 21.067 2.629 19,57 146.076 1,08  12% 9.734 72,47  46% 2.630 64,25 41%
MEDIA 16,71 173.114 0,35 11% 84,11 53% 43,83 7%
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9.2.2. Tabela 2 — Obras Especiais e Saneamento

v x ¥ Z
RSL’I:IZTL\I' Populacdo :53;:; Peso [3%)

1 Manaus 120,242 245 i 15.068 - - [ 8338 6,97 1,225 684 4%
2 Feirade Santana 211.8319 422 20 35.346 256 1,21 1% 1.657 7,82 2.110 785 5%
3 Camacari 139.456 634 21 28.413 328 1,73 1% 2,601 13,73 3.170 821 =]
4  Anapolis 231.713 601 13 24.273 154 .66 1% 1.301 561 3.005 433 5%
5  Minas Gerais 304.519 552 24 651,458 6.103 20,04 105 2.279 7,48 2.760 226 4%
& Juizde Fora 668.160 369 24 67.307 363 0,54 1% 9,88 4,345 1.51% 105
7 Campo Grande 233.358 B0E 21 34.618 1.377 7,88 5% 572 2,40 3.040 138 2%
8 Outeiro-Belem 421.209 365 30 58.137 - - 05 4.309 11,42 4,325 1.112 3%
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 51.233 297 0,92 1% 3.874 11,57 2,755 1.406 8%
10 Pernambuco 2 340,290 602 24 60.640 1.524 4,43 3% 6.502 15,11 3.010 2.160 11%
11 Marica 229.411 596 13 38.370 4,195 13,29 11% 2,606 11,36 2.930 875 %
12  Marica 243.213 614 14 30.546 1.102 4,53 A% 1.276 5.25 3.070 416 A%
13 PortoVelho 384.883 838 24 68.204 - - 056 3.519 9,14 4.150 240 5%
14 Pelotas 247.796 24 38.043 77 3,14 25 1.046 4,22 - - 3%
15 Itu 117.140 222 13 25.263 340 2,91 1% a50 7,25 1.110 7eE 3%
109 Aldeiada Serra 287.630 535 24 52,562 2.615 9,09 5% 4,561 - - - 9%
110 Salto 36.663 223 14 12.705 - - 05 52 - - - (-]
111 RioGrande [Iboty [} 101.614 272 15 17.697 617 6,07 3% 2,012 - - - 11%
112 Teresina Jodo de Deus 118.001 306 24 20.330 1.485 12,58 T 2.091 - - - 105
113 Piracicaballl 134,325 375 13 21.067 - - (] 74 - - - 0%
MEDIA 4,70 3% 6,68 641 6%
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9.3.

Tabela 3 — Banco de Dados — Entrega de Indicadorem 3° Nivel da EAP
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9.3.1.

Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Cust Administrativos

indice indice indice indice indice indice indice indice indice indice indice

R$/M2 RS/Més R$/M2 RS/M2 RS/Més RS/M2 RS/M2 RS/Més RS/M2 RS/Més RS/M2
ALV ALV/Més ALV ALV/Més ALV ALV ALV/Més
1 Manaus 120.242 245 18 2.327 1.008 8,38 55.994 0,47 194 1,61 10.766 0,09 600 4,99 33.333 525 4,37 29.190 0,24
2 Feirade Santana 211.819 422 20 3.627 1.021 4,82 51.064 0,24 1.044 4,93 52.223 0,25 911 4,30 45.568 650 3,07 32.500 0,15
3  Camagari 189.456 634 21 3.546 1.417 7,48 67.489 0,36 926 4,89 44.091 0,23 654 3,45 31.133 549 2,90 26.143 0,14
4  Anapolis 231.713 601 18 3.155 1.206 5,21 67.023 0,29 984 4,25 54.678 0,24 450 1,94 25.000 514 2,22 28.556 0,12
5 Minas Gerais 304.519 552 24 5.978 2.014 6,62 83.933 0,28 1.293 4,25 53.894 0,18 1.854 6,09 77.259 816 2,68 33.990 0,11
6 Juizde Fora 668.160 869 24 5.342 2.449 3,67 102.045 0,15 810 1,21 33.738 0,05 1.364 2,04 56.813 720 1,08 30.000 0,04
7 Campo Grande 238.358 608 21 4.120 1.215 5,10 57.848 0,24 1.172 4,92 55.804 0,23 1.088 4,56 51.814 645 2,71 30.714 0,13
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 5.862 2.933 6,96 97.765 0,23 1.370 3,25 45.671 0,11 - - - 1.559 3,70 51.961 0,12
9 Pernambucol 323.751 551 24 4.212 2.584 7,98 107.670 0,33 434 1,34 18.085 0,06 166 0,51 6.936 1.027 3,17 42.790 0,13
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 3.773 920 2,70 38.331 0,11 1.156 3,40 48.161 0,14 1.037 3,05 43.211 660 1,94 27.500 0,08
11 Marica 229.411 596 18 3.935 1.206 5,26 67.023 0,29 1.128 4,92 62.667 0,27 1.000 4,36 55.533 601 2,62 33.404 0,15
12 Marica 243.213 614 14 2.697 1.516 6,23 108.274 0,45 538 2,21 38.416 0,16 153 0,63 10.929 491 2,02 35.055 0,14
13 PortoVelho 384.883 838 24 6.763 3.456 8,98 144.010 0,37 1.379 3,58 57.445 0,15 343 0,89 14.300 1.585 4,12 66.035 0,17
14 Pelotas 247.796 24 4.145 1.646 6,64 68.569 0,28 1.182 4,77 49.237 0,20 562 2,27 23.408 756 3,05 31.500 0,13
15 Itu 117.140 222 18 3.559 1.041 8,88 57.820 0,49 854 7,29 47.470 0,41 1.061 9,06 58.933 603 5,15 33.503 0,29
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 4.053 1.488 5,17 62.009 0,22 598 2,08 24.933 0,09 1.158 4,03 48.248 631 2,19 26.291 0,09
110 Saltolll 86.663 223 14 1.670 475 5,48 33.915 0,39 302 3,48 21.553 0,25 173 1,99 12.332 484 5,59 34.575 0,40
111 Rio Grande (lboty]l) 101.614 272 15 1.868 812 7,99 54.123 0,53 340 3,34 22.651 0,22 61 0,60 4.079 600 5,91 40.005 0,39
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 2.143 436 3,70 18.175 0,15 548 4,64 22.818 0,19 268 2,27 11.158 749 6,35 31.208 0,26
113 Piracicaballl 134.325 375 18 2.629 1.029 7,66 57.160 0,43 551 4,10 30.633 0,23 371 2,76 20.610 678 5,05 37.673 0,28
MEDIA MEDIA 6,25 70.012 0,32 3,72 39.747 0,19 MEDIA 2,99 31.530 MEDIA 3,49 35.130 0,18
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9.3.2. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Irdestrutura

SERVICOS  indice . Indice Indice ) )
ltem  Empreendimento  ALV(m?) N°Lotes ' 22093 INFRAESTRUTURA B o0 \INARES RS/M2 Peso (%) TRAPLENAGEM V°'”;“e '"d'Ci RoM2 ™7™ peso(%) DCRENAGEM oo/ Eixo(m) Re/m M MM o)
obra (RS x 1000) (R$ x1000) Y (RS x 1000) (m3) RS /m e ALV (RS x 1000) A Pav AVL

1 Manaus 120.242 245 18 9.528 73 0,61 1% 2.521 75.451 33,41 20,97 0,63 26% 1.939 16,12  5.233 370 90,24 0,04 20%
2  Feirade Santana 211.819 422 20 18.842 376 1,78 2% 4.891 449.573 10,88 23,09 2,12 26% 3.449 16,28  8.292 416 74,01 0,08 18%
3 Camagari 189.456 634 21 13.911 289 1,53 2% 3.381 485.349 6,97 17,85 2,56 24% 2271 11,99  8.299 274 41,34 0,04 16%
4 Andpolis 231.713 601 18 13.177 192 0,83 1% 914 68.934 13,27 3,95 0,30 7% 2.840 12,26 6.873 413 46,44 0,03 22%
5 MinasGerais 304.519 552 24 31.072 9.390 30,84 30% 7.150 1.558.344 4,59 23,48 5,12 23% 4.878 16,02  9.057 539 69,65 0,03 16%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 38.830 775 1,16 2% 6.214 1.356.778 4,58 9,30 2,03 16% 7.309 10,94 18.843 388 60,78 0,03 19%
7 Campo Grande 238.358 608 21 15.336 344 1,44 2% 2,510 212.015 11,84 10,53 0,89 16% 3.261 13,68 8.147 400 52,61 0,03 21%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 30.396 1.212 2,88 4% 7.053 625.189 11,28 16,74 1,48 23% 5.866 13,93 10.361 566 60,33 0,02 19%
9  Pernambuco 1 323.751 551 24 27.974 744 2,30 3% 10.431 1.705.390 6,12 32,22 527 37% 6.256 19,32  8.795 711 79,27 0,03 22%
10 Pernambuco2 340.290 602 24 38.523 3.278 9,63 9% 17.105 2.932.341 5,83 50,27 8,62 44% 3.683 10,82 11.869 310 32,11 0,03 10%
11  Maricd 229.411 596 18 19.851 566 2,47 3% 7.143  857.009 8,34 31,14 3,74 36% 3.460 15,08 6.700 516 61,11 0,03 17%
12 Maricd 243.213 614 14 19.614 41 0,17 0% 7.722 982.374 7,86 31,75 4,04 39% 2.923 12,02 9.128 320 36,84 0,04 15%
13 PortoVelho 384.883 838 24 43.053 500 1,30 1% 16.917 2.045.263 8,27 43,95 531 39% 7.798 20,26 11.135 700 119,18 0,03 18%
14 Pelotas 247.796 688 24 17.506 331 1,33 2% 3.225  320.000 10,08 13,01 1,29 18% 4.055 16,36  8.745 464 43,01 0,08 23%
15 Itu 117.140 222 18 9.954 250 2,14 3% 1.639 171.231 9,57 13,99 1,46 16% 1.340 11,44  2.846 471 49,48 0,02  13%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 27.634 3.412 11,86 12% 6.514  460.350 14,15 22,65 1,60 24% 3.054 10,62 6.989 437 4594 0,02 11%
110 Saltolll 86.663 223 14 8.106 125 1,45 2% 2.058 100.740 20,42 23,74 1,16 25% 1.203 13,88  3.253 370 3538 0,04 15%
111 Rio Grande (Iboty ) 101.614 272 15 12.003 59 0,58 0% 4.855 133.550 36,36 47,78 1,31  40% 1.414 13,92  2.940 481 37,51 0,03 12%
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 8.560 207 1,75 2% 3.010 118.842 25,33 25,51 1,01 35% 1.832 15,53  2.867 639 6092 0,02 21%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 9.734 164 1,22 2% 1.753 66.081 26,52 13,05 0,49 18% 2.137 1591 5.373 398 53,36 0,04 22%
MEDIA MEDIA 3,86 4% MEDIA 13,78 23,75 2,52 27% MEDIA 14,32 7787,31 459,18 57,48 0,03 18%

98



9.3.3. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Irdiestrutura

ReDEDEAGUA "CIc M/M2 e M/M2 PAVIMENTACKO Quant. "I M2/M?2
Roxi000) FS/M2 RSM M TP Peso() ESGOTO RS/M2 RSM M DT Peso() oo 100: o RS/M2 R$/mz T Peso (%)
(R5x1000) (R$x1000) ALV ) M)A

1 Manaus 120.242 245 18 9.528 342 2,84 65 5.233 0,04 4% 673 5,60 129 5.233 0,04 7% 3.302 21.482 27,46 154 0,18 35%
2 Feirade Santana 211.819 422 20 18.842 1.569 7,41 189 8.292 0,04 8% 1.597 7,54 193 8.292 0,04 8% 5.815 46.600 27,45 125 0,22 31%
3 Camagari 189.456 634 21 13.911 513 2,71 62 8.299 0,04 4% 791 4,17 95 8.299 0,04 6% 4.417 54942 2331 80 0,29 32%
4 Andpolis 231.713 601 18 13.177 453 1,95 66 6.873 0,03 3% 908 3,92 132 6.873 0,03 7% 6.150 61.163 26,54 101 0,26 47%
5 MinasGerais 304.519 552 24 31.072 811 2,66 920 9.057 0,03 3% 1.090 3,58 120 9.057 0,03 4% 7.101  70.039 23,32 101 0,23 23%
6 Juizde Fora 668.160 869 24 38.830 997 1,49 53 18.843 0,03 3% 2.706 4,05 144 18.843 0,03 7% 13.766 120.269 20,60 114 0,18 35%
7 Campo Grande 238.358 608 21 15.336 527 2,21 65 8.147 0,03 3% 817 3,43 100 8.147 0,03 5% 4.558 61.973 19,12 74 0,26 30%
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 30.396 1.586 3,76 153 10.361 0,02 5% 1.566 3,72 151 10.361 0,02 5% 9.571 97.230 22,72 98 0,23 31%
9 Pernambucol 323.751 551 24 27.974 891 2,75 101 8.795 0,03 3% 1.284 3,97 146 8.795 0,03 5% 6.986 78.918 21,58 89 0,24 25%
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 38.523 886 2,60 75 11.869 0,03 2% 1.163 3,42 98 11.869 0,03 3% 8.133 114.727 23,90 71 0,34 21%
11 Marica 229.411 596 18 19.851 691 3,01 103 6.700 0,03 3% 884 3,85 132 6.700 0,03 4% 5.431 56.616 23,68 96 0,25 27%
12 Marica 243.213 614 14 19.614 1.008 4,14 110 9.128 0,04 5% 1.191 4,90 130 9.128 0,04 6% 5.343 79.321 21,97 67 0,33 27%
13 PortoVelho 384.883 838 24 43.053 1.731 4,50 155 11.135 0,03 4% 1.835 4,77 165 11.135 0,03 4% 10.425 65.430 27,09 159 0,17 24%
14 Pelotas 247.796 688 24 17.506 321 1,29 37 8.745 0,04 2% 1.118 4,51 128 8.745 0,04 6% 5.799 94.272 23,40 62 0,38 33%
15 Itu 117.140 222 18 9.954 309 2,64 109 2.846 0,02 3% 632 5,40 222 2.846 0,02 6% 3.186  27.072 27,19 118 0,23 32%
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 27.634 1.891 6,57 271 6.989 0,02 7% 1.957 6,80 280 6.989 0,02 7% 7.354 66.475 25,57 111 0,23 27%
110 Saltolll 86.663 223 14 8.106 226 2,61 70 3.253 0,04 3% 553 6,38 170 3.253 0,04 7% 3.308 34.008 38,17 97 0,39 41%
111 Rio Grande (Ibotyl) 101.614 272 15 12.003 416 4,09 141 2.940 0,03 3% 1.253 12,33 426 2.940 0,03 10% 3.138 37.704 30,88 83 0,37 26%
112 TeresinaJodo de Deus 118.001 306 24 8.560 293 2,48 102 2.867 0,02 3% 560 4,75 195 2.867 0,02 7% 2.113 30.079 17,91 70 0,25 25%
113 Piracicaballl 134.325 375 18 9.734 250 1,86 46 5.373 0,04 3% 653 4,86 122 5.373 0,04 7% 3.883  40.045 28,91 97 0,30 40%
MEDIA MEDIA 3,18 103,15 7.787 0,03 4% MEDIA 5,10 163,92 7.787 0,03 6% MEDIA 25,04 98,34 0,27 31%
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9.3.4. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Pratb

indice N ) indice o
RS/M2 Extensdo Indice M/M RS/M2 Are Indice
ALV (m) R$/M AVL ALV RS$/M2
1 Manaus 120.242 245 18 6.375 1.505 12,51 2.006 750 0,02 2.839 23,61 120 23,61
2 Feirade Santana 211.819 422 20 10.963 1.924 9,08 2.565 760 0,01 4.140 19,54 212 19,54
3  Camagari 189.456 634 21 8.026 2.092 11,04 2.789 805 0,01 2.672 14,10 189 14,10
4  Andpolis 231.713 601 18 6.492 1.417 6,12 1.890 760 0,01 2,919 12,60 232 12,60
5 MinasGerais 304.519 552 24 16.026 3.829 12,57 5.106 957 0,02 6.976 22,91 305 22,91
6 Juizde Fora 668.160 869 24 16.672 5.400 8,08 7.200 581 0,01 4.939 7,39 668 7,39
7 Campo Grande 238.358 608 21 12.713 1.678 7,04 2.238 651 0,01 6.273 26,32 238 26,32
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 17.069 3.623 8,60 4.831 470 0,01 7.437 17,66 421 17,66
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 14.877 3.686 11,38 4914 570 0,02 5.052 15,60 324 15,60
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 10.318 3.199 9,40 6.806 470 0,02 5.639 16,57 340 16,57
11 Marica 229.411 596 18 7.782 2.429 10,59 3.239 1.500 0,01 2.600 11,33 229 11,33
12 Marica 243.213 614 14 5.857 1.399 5,75 1.866 1.118 0,01 2.125 8,74 243 8,74
13 Porto Velho 384.883 838 24 14.869 3.876 10,07 5.168 502 0,01 5.220 13,56 385 13,56
14 Pelotas 247.796 24 14.566 2.622 10,58 3.496 1.080 0,01 5.729 23,12 248 23,12
15 Itu 117.140 222 18 10.559 1.780 15,19 2.373 715 0,02 5.004 42,71 117 42,71
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 13.700 2.753 9,57 3.670 679 0,01 5.636 19,59 288 19,59
110 Saltolll 86.663 223 14 2.876 927 10,70 1.237 549 0,01 836 9,64 87 9,64
111 Rio Grande (lbotyl) 101.614 272 15 1.198 - - - - - 306 3,01 102 3,01
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 6.051 1.406 11,92 1.875 742 0,02 2.040 17,29 118 17,29
113 Piracicaballl 134.325 375 18 8.630 1.325 9,86 1.767 768 0,01 4.070 30,30 134 30,30
MEDIA MEDIA 10,00 3.423 759,30 0,01 MEDIA 17,78 250,01 17,78
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9.3.5. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Pratb

indice indice fndice fndice
RS/M2 RS/M2 RS/M2 RS/M2

ALV ALV ALV ALV
1 Manaus 120.242 245 18 6.375 455 3,78 713 5,93 28 0,23 835 6,95
2 Feirade Santana 211.819 422 20 10.963 900 4,25 2.057 9,71 728 3,44 1.214 5,73
3 Camagari 189.456 634 21 8.026 267 1,41 2.014 10,63 73 0,39 908 4,79
4  Andpolis 231.713 601 18 6.492 210 0,91 925 3,99 410 1,77 611 2,64
5 MinasGerais 304.519 552 24 16.026 1.121 3,68 1.991 6,54 162 0,53 1.946 6,39
6 Juizde Fora 668.160 869 24 16.672 1.531 2,29 1.940 2,90 200 0,30 2.662 3,98
7 Campo Grande 238.358 608 21 12.713 1.930 8,10 1.549 6,50 261 1,10 1.022 4,29
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 17.069 1.795 4,26 2.899 6,88 360 0,85 955 2,27
9 Pernambuco1l 323.751 551 24 14.877 1.330 4,11 2.103 6,50 145 0,45 2.561 7,91
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 10.318 1.959 5,76 1.330 3,91 162 0,48 1.181 3,47
11 Marica 229.411 596 18 7.782 274 1,19 981 4,27 133 0,58 1.365 5,95
12 Marica 243.213 614 14 5.857 160 0,66 924 3,80 43 0,18 1.205 4,96
13 Porto Velho 384.883 838 24 14.869 945 2,45 2.600 6,76 75 0,19 2.153 5,60
14 Pelotas 247.796 24 14.566 2.156 8,70 2.213 8,93 119 0,48 1.728 6,97
15 ltu 117.140 222 18 10.559 1.781 15,20 902 7,70 63 0,54 1.030 8,79
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 13.700 1.575 5,48 1.310 4,55 540 1,88 1.887 6,56
110 Saltolll 86.663 223 14 2.876 282 3,25 607 7,01 35 0,41 188 2,17
111 Rio Grande (lboty) 101.614 272 15 1.198 - - 677 6,66 7 0,07 208 2,05
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 6.051 417 3,53 888 7,52 53 0,45 1.247 10,57
113 Piracicaballl 134.325 375 18 8.630 868 6,46 1.175 8,75 174 1,30 1.017 7,57
MEDIA MEDIA 4,27 MEDIA 6,47 MEDIA 0,78 MEDIA 5,48
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9.3.6. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — ObseEspeciais

fndice fndice fndice fndice
RS/M2 RS/M2 RS/M2 RS/M2
ALV ALV ALV ALV
1 Manaus 120.242 245 18 - - - - - - - - -
2 Feirade Santana 211.819 422 20 256 256 1,21 - - - - - -
3 Camagari 189.456 634 21 328 12 0,06 - - 121 0,64 195 1,03
4  Andpolis 231.713 601 18 154 - - - - - - 154 0,66
5 Minas Gerais 304.519 552 24 6.103 500 1,64 3.283 10,78 718 2,36 1.603 5,26
6 Juizde Fora 668.160 869 24 363 270 0,40 93 0,14 - - - -
7 Campo Grande 238.358 608 21 1.877 - - - - - - 1.877 7,88
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 - - - - - - - - -
9 Pernambuco1l 323.751 551 24 297 148 0,46 149 0,46 - - - -
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 1.524 - - 600 1,76 - - 924 2,72
11 Marica 229.411 596 18 4.195 - - - - 1.000 4,36 3.195 13,93
12 Marica 243.213 614 14 1.102 52 0,21 - - 1.050 4,32 - -
13 PortoVelho 384.883 838 24 - - - - - - - - -
14 Pelotas 247.796 24 779 25 0,10 145 0,59 - - 609 2,46
15 ltu 117.140 222 18 340 25 0,21 16 0,14 - - 300 2,56
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 2.615 - - 2.310 8,03 - - 305 1,06
110 Saltolll 86.663 223 14 - - - - - - - - -
111 Rio Grande (lboty) 101.614 272 15 617 617 6,07 - - - - - -
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 1.485 - - 202 1,72 - - 1.282 10,87
113 Piracicaballl 134.325 375 18 - - - - - - - - -
MEDIA MEDIA 0,52 MEDIA 1,18 MEDIA 0,58 MEDIA 2,42
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9.3.7. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Saaraento

indice indice indice
Ro/M2 ROPET g RS/M2  Qid R$/M2  Qid
Ay capta ALV ALV
1 Manaus 120.242 245 18 838 450 3,74 2571 1 5 - - 5 - -
2 Feirade Santana 211.819 422 20 1.657 - - - - - - - - - -
3 Camagari 189.456 634 21 2.601 546 2,88 1.206 1 250 1,32 2 - - -
4  Anépolis 231.713 601 18 1.301 264 1,14 615 1 - - - 123 0,53 1
5 MinasGerais 304.519 552 24 2.279 - - - - - - - = - -
6 Juizde Fora 668.160 869 24 6.600 787 1,18 634 2 627 0,94 2 5 - -
7 Campo Grande 238.358 608 21 572 - - - - - - - - - -
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 4.809 790 1,88 1.279 1 5 - - 480 1,14 -
9 Pernambuco 1 323.751 551 24 3.874 570 1,76  1.448 1 338 1,05 3 - - -
10 Pernambuco 2 340.290 602 24 6.502 710 2,09 1.651 1 384 1,13 2 - - -
11  Marica 229.411 596 18 2.606 - - - - - - - = - -
12 Marica 243.213 614 14 1.276 - - - - - - - = - -
13  Porto Velho 384.883 838 24 3.519 476 1,24 795 1 282 0,73 8 5 - -
14 Pelotas 247.796 24 1.046 5 - - 23 0,09 1 5 - -
15 ltu 117.140 222 18 850 609 5,20 3.842 1 28 0,24 1 5 - -
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 4.561 - - - - 850 2,96 - - - -
110 Saltolll 86.663 223 14 52 - - - - - - - = - -
111 Rio Grande (lboty1) 101.614 272 15 2.012 - - - - - - - = - -
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 2.091 977 8,28 - - - - - - - -
113 Piracicaballl 134.325 375 18 74 5 - - - 5 - - 5 - -
Mediana MEDIA MEDIA 1,47 702,03 0,53 MEDIA 0,42 0,95 MEDIA 0,08 0,05
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9.3.8. Tabela 3 —Entrega de Indicadores em 3° Nivel — Saaraento

indice indice indice indice
RS$/M2  Qtd (M) RS/M2 Qtd RS/M2 Qtd R$/M2  Qtd (M)
ALV ALV ALV ALV

1 Manaus 120.242 245 18 838 - - - 388 3,23 1 - - - - -
2 Feirade Santana 211.819 422 20 1.657 - - - 1.313 6,20 1 307 1,45 1 38 0,18 -
3 Camagari 189.456 634 21 2.601 583 3,08 - 400 2,11 1 306 1,62 1 516 2,72 -
4  Anapolis 231.713 601 18 1.301 - - - - - - 383 1,65 1 531 2,29 -
5 MinasGerais 304.519 552 24 2.279 1.794 5,89 - - - - - - - 485 1,59 -
6 Juizde Fora 668.160 869 24 6.600 - - - 2.225 3,33 1 2.962 4,43 - - -
7 Campo Grande 238.358 608 21 572 46 0,19 - - - - 434 1,82 1 92 0,39 -
8 Outeiro-Belém 421.209 865 30 4.809 - - - 1.882 4,47 - 1.657 3,93 - - - -
9 Pernambuco 1l 323.751 551 24 3.874 - - - 2.365 7,31 1 600 1,85 2 - - -
10 Pernambuco2 340.290 602 24 6.502 482 1,42 - 3.326 9,77 2 1.600 4,70 2 - - -
11 Marica 229.411 596 18 2.606 57 0,25 - 2.200 9,59 1 308 1,34 41 0,18 -
12 Marica 243.213 614 14 1.276 - - - 1.276 5,25 1 - - - - - -
13 Porto Velho 384.883 838 24 3.519 - - - 2.366 6,15 2 394 1,02 - - - -
14 Pelotas 247.796 24 1.046 10 0,04 - 407 1,64 1 419 1,69 3 186 0,75 -
15 Itu 117.140 222 18 850 58 0,50 - - - - = - - 154 1,31 -
109 AldeiadaSerra 287.630 589 24 4.561 2.085 7,25 - - - - 1.100 3,82 - 526 1,83 -
110 Saltolll 86.663 223 14 52 31 0,35 - - - - - - - 21 0,25 -
111 Rio Grande (lbotyI) 101.614 272 15 2.012 - - - - - 700 6,89 - 1312 12,91 -
112 Teresinalodo de Deus 118.001 306 24 2.091 142 1,20 - 504 4,27 - 353 2,99 - 115 0,98 -
113 Piracicaballl 134.325 375 18 74 74 0,55 - - - - - - - - - -
Mediana MEDIA MEDIA 1,04 - MEDIA 3,17 0,60 MEDIA 1,96 0,89 MEDIA 1,27 -
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9.4. Macro Fluxo do Custeio por Parametrizacao
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MACRO FLUXO —CUSTO PARAMETRICO
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MACRO FLUXO —CUSTO PARAMETRICO
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MACRO FLUXO — CUSTO PARAMETRICO
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