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RESUMO

O Real Estate é crucial para a economia brasileira, tendo contribuido com um crescimento de
6,9% no PIB de 2022 e gerado 10% dos empregos formais do pais. Este estudo visa desenvolver
um plano de resposta aos riscos para a tomada de decisdo na criacdo de novos empreendimentos
residenciais na Baixada Santista, baseado em uma analise de cinco projetos na regido. Essa
pesquisa pretende alcancar seu objetivo realizando um estudo de caso que investiga 0s
principais fatores de risco na decisdo de investir em empreendimentos residenciais na Baixada
Santista, focando em trés cidades: Praia Grande, Santos e Guaruja, sendo as trés responsaveis
por 90% do mercado das unidades langadas. O estudo avaliard o impacto dos riscos, analise de
riscos, analise qualitativa e propora um plano de resposta com recomendacfes praticas para
empreendedores. Os entrevistados do estudo de caso acrescentaram 23 riscos caracteristicos da
regido, a conclusao ainda revela que os riscos identificados nos empreendimentos residenciais
na Baixada Santista incluem tanto problemas comuns, como atrasos na aprovacao de projetos
e questdes geologicas, quanto desafios caracteristicos da regido, como a maresia e o clima
tropical, que afetam significativamente custos e durabilidade das construcdes. A analise
qualitativa indica que riscos como a falta de mdo de obra qualificada e a informalidade tém alta
probabilidade de ocorréncia e impacto, ja o aumento de precos e questdes geoldgicas
apresentam impacto medio a alto. O plano de resposta proposto abrange estratégias de
mitigacdo, aceitacdo e prevencdo, com agdes especificas como a regularizacdo juridica, a
melhoria da mao de obra e ajustes contratuais para enfrentar a inflacdo e o clima da regido. O
impacto nos indicadores de qualidade apontou uma reducdo da TIR de aproximadamente 9% e
0 aumento do payback, em 4 meses. A implementacdo dessas medidas é essencial para reduzir

impactos negativos e garantir a sustentabilidade dos empreendimentos.

Palavras-chave: Real Estate; empreendimentos residenciais; impacto; analise de risco; baixada
santista



ABSTRACT

Real Estate is crucial to the Brazilian economy, having contributed to a 6.9% growth in GDP
in 2022 and generated 10% of the country's formal jobs. This study aims to develop a risk
response plan for decision-making in the creation of new residential developments in Baixada
Santista, based on an analysis of five projects in the region. The author intends to achieve his
objective by conducting a case study that investigates the main risk factors in the decision to
invest in residential developments in Baixada Santista, focusing on three cities: Praia Grande,
Santos and Guaruja, which are responsible for 90% of the market shares for launched units. The
study will assess the impact of risks, risk analysis, and qualitative analysis and will propose a
response plan with practical recommendations for entrepreneurs. The case study interviewees
added 23 risks that are characteristic of the region. The conclusion also reveals that the risks
identified in residential developments in Baixada Santista include both common problems, such
as delays in project approval and geological issues, as well as challenges specific to the region,
such as sea spray and the tropical climate, which significantly affect construction costs and
durability. The qualitative analysis indicates that risks such as lack of qualified labor and
informality have a high probability of occurrence and impact, while problems such as price
increases and geological issues have a medium to high impact. The proposed response plan
includes mitigation, acceptance and prevention strategies, with specific actions such as legal
regularization, improvement of the workforce and contractual adjustments to address inflation
and the local climate. The implementation of these measures is essential to reduce negative

impacts and ensure the sustainability of the developments.

Keywords: Real Estate; residential developments; impact; risk analysis; baixada santista.
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1. INTRODUCAO

O mercado da construgao civil desempenha papel fundamental na economia brasileira.
De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica! o setor teve um bom
desempenho no PIB do ano de 2022, com alta de 6,9%, contribuindo para o crescimento de
2,9% do PIB nacional®. Ainda segundo o instituto, o mercado foi responsavel pela geragéo de
10% dos empregos formais no pais nesse ano, contribuindo assim para a reducdo do

desemprego?.

Figura 1 — Percentual da varia¢do do PIB Construcao Civil x PIB Brasil

{Taxa acumulada ao longe do ano em relagde ao mesmo periodo de ano anterior)

10,0%
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Fonte: IBGE. O mercado da construcao civil. 2023. Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/. Acesso em 24 de
dez. de 2024.

O investimento no mercado imobiliario residencial se torna ainda mais atrativo para
empreendedores e investidores no Brasil, pois, a politica habitacional esteve a quase meio
século voltado a construcdo de moradias deste segmento. Isso ocorre pela ideia de que o cidadao
deve ter acesso a uma moradia digna, que é considerada um patrimonio familiar®. Porém, é
importante ressaltar a complexidade em torno do Real Estate, j& que “empreender em Real

Estate obriga as decisdes que comprometem grande capacidade de investimento para fazer

LIBGE. O mercado da construgéo civil. 2023. Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/. Acesso em 24 de dez. de
2024.

2 Ibid.

% Ibid.

4 MILANO, J.Z. “Aluguel Social no Brasil: Algumas Reflexdes sobre a Ideologia da Casa Propria”. 2013.
Disponivel em: http://unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/anais/article/view/4551/4420. Acesso em
23 de jan. de 2024.
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empreendimentos sem flexibilidades, cujos resultados serdo alcancados em um prazo muito
longo em relagdo ao momento da decisédo™>.

Decidir investir envolve assumir riscos ao alocar recursos, esperando alcancar
resultados desejados. O ciclo de produgdo, passando por liquidez (investimento),
implementacdo (empreendimento) e recuperacdo da liquidez (venda), representa uma transicao
do poder de compra investido para o retorno®. A escolha de investir esta ligada a expectativa de
ganho de poder de compra e outras condi¢des do ciclo’. No setor imobiliario, essa decisdo
implica uma rotina com pouca flexibilidade (implementacdo e venda), tomada anos antes do
retorno, baseada na expectativa de resultados construida virtualmente desde a decisdo até o fim
do ciclo do empreendimento®. Logo, o investidor toma decisdes sujeitas a riscos e precisa
compreender como 0s riscos do cenario e dos sistemas de produgdo e controle afetam a
qualidade do empreendimento®.

Para compreender e mensurar o impacto, € fundamental que seja feita uma analise de
risco criteriosa, para tomada de decisdo. E, de acordo com o Guia PMBOK, “o risco do projeto
€ um evento ou condicdo incerta que, se ocorrer, tera um efeito positivo ou negativo sobre pelo
menos um objetivo do projeto, como tempo, custo, escopo ou qualidade”°.

Nessa pesquisa sera explorado o mercado imobiliario residencial da regido da Baixada
Santista (Sdo Paulo), a qual representa de forma muito significativa o estado de S&o Paulo. De
acordo com o IBGE, em 2022, a regido conta com 1.805.451 de habitantes, o que representa
15,76% da populacédo de todo o estado!.

Outro fato que comprova a importancia da regido para o mercado imobiliario no Estado
de S&o Paulo, é que de acordo 0 SECOVI*?, em 2022, o estado de S&o Paulo langou ao todo

132,2 mil unidades, das quais 75,7 mil unidades na cidade de Sdo Paulo, enquanto na Baixada

SLIMAJR, J.R.; MONETTI, E.; ALENCAR, C. T. Real Estate. Fundamentos para Analise de Investimentos. S&o
Paulo: Elsevier. 2011.p.1.

5 LIMA JUNIOR, J.R. Investimentos em empreendimentos imobiliarios para venda, risco dos investimentos em
real estate. Sdo Paulo: EPUSP, 2015.

7 Ibid.

8 |bid.

® Ibid.

10 PMI (Project Management Institute). Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK
62 edicdo). Séo Paulo: Saraiva. 2017.

1 IBGE. Censo da baixada santista. 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/. Acesso em 24 de
dez. de 2024.

12 SECOVL “Estudo do Mercado Imobilidrio de Santos* (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente)”, Secovi
pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acessado em:
margo 2024.
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Santista foram langadas 4,4 mil unidades (3,32% do estado). Uma das cidades da regido da
Baixada, Praia Grande, esta na 122 posicédo entre as 31 cidades da regido, no tocante a unidades
lancadas neste ano (1.908 unidades)*3.

Conforme citado anteriormente, é notdéria a importancia da analise de riscos na
concepcdo de novos empreendimentos residenciais, por isso o objetivo da pesquisa, € através
de estudo de caso analisar os empreendimentos da regido, avaliar e compreender se existem

particularidades importantes. Como os exemplos a seguir:

1- A Cidade de Santos — tem o segundo pior solo do mundo, ficando atras apenas da cidade do México, de
acordo com a Seguranca e Normas Técnicas da Secretaria de Infraestrutura e Edificacdes (Siedi).

2- A Cidade do Guaruja — € composta por 27 belas praias, que recebem 1 milh&o de turistas apenas para a
virada do ano.

3- A Cidade de Praia Grande — esta localizada a apenas 72 km da capital de Sao Paulo, a facilidade no
acesso pode ser uma oportunidade.

E crucial considerar esses e outros elementos ao analisar e tomar decisdes no contexto do mercado
imobiliario local. Diante das possiveis particularidades do mercado imobiliario na Baixada Santista, é
essencial implementar um plano de respostas aos riscos considerando as incertezas inerentes a esse setor.
Algumas referéncias e estratégias podem ser Gteis nesse contexto, dentre elas o autor ird se basear nos

trabalhos de: Gama'* e Soares®®.

1.1 JUSTIFICATIVA

A justificativa para a realizacdo desta pesquisa repousa na relevancia critica da analise
de riscos para empreendimentos residenciais. A literatura especializada, como apontado por
Duarte'®, ressalta a importancia do trabalho de campo na pesquisa qualitativa, fornecendo uma

visdo aprofundada das percepcdes e experiéncias dos empreendedores. Além disso, deve-se

13 lhid.

14 Cf. GAMA, Renato. Matriz de Riscos e Diretrizes a serem utilizadas por Bancos de Investimentos no processo
de gerenciamento de riscos para o desenvolvimento de Empreendimentos Residenciais em parcerias com
Incorporadoras. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase em Real Estate) apresentada a
Universidade de Séo Paulo. S&o Paulo, 2015.

15 Cf. SOARES, Natalia. Riscos relacionados ao real estate residencial e o processo de investimento adotado pelos
parceiros-investidores como resposta. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase em Real
Estate) apresentada & Universidade de S&o Paulo. S&o Paulo, 2016.

16 Cf. DUARTE, R. Pesquisa qualitativa: reflexdes sobre o trabalho de campo. Cadernos de pesquisa, n. 115, p.
139-154. 2002.



15

destacar a necessidade de avaliacdo de riscos em analises econémicas de empreendimentos
habitacionais, o que reforca a relevancia do tema?’.

Com isso, justifica-se a necessidade de aplicacdo de um estudo de caso, em uma regido
com poucas publicacdes sobre o tema, no que tange analise de riscos, mais especificamente,
plano de respostas aos riscos a serem identificados em empreendimentos residenciais.

Outro fator importante, é que o autor atua no mercado residencial da baixada santista ha
aproximadamente 10 anos, e desde entdo sente a caréncia de uma andlise aprofundada das
particularidades deste mercado e de seus riscos gerais. Por esse motivo, buscar um plano de
resposta para a tomada de decisdo na concepcdo de novos empreendimentos residenciais na
regido € a principal motivacdo para a elaboracdo dessa monografia.

Embora existam diversas pesquisas sobre o mercado imobiliario em &mbito nacional e
estadual, a escassez de estudos especificos para a Baixada Santista dificulta a compreensdo
aprofundada dos riscos locais. A auséncia de dados especificos compromete a capacidade dos
investidores e stakeholders em tomar decisdes informadas.

A auséncia de uma base de conhecimento consolidada sobre os riscos na Baixada
Santista evidencia a caréncia de planos de resposta especificos para mitigacdo e gestdo de
riscos. A elaboracdo desta monografia visa preencher essa lacuna, fornecendo diretrizes claras

para a tomada de decisdes estratégicas.

1.2 OBJETIVOS

O objetivo principal deste estudo é propor um plano de resposta aos riscos para a tomada
de decisdo na concep¢do de novos empreendimentos residenciais na Baixada Santista, a partir
de estudo de caso de 05 empreendimentos da regiéo.

Como objetivo secundario desta pesquisa, pretende-se medir os impactos dos riscos

identificados a partir dos indicadores de qualidade de investimento de empreendimento.

1.3 METODOS DE PESQUISA

Para alcancar este objetivo, o autor ira realizar estudo de caso, onde pretende-se:

7 LIMA JUNIOR, J.R. op.cit.
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a. Investigar os principais fatores de risco que impactam na decisao de investir em
empreendimentos residenciais, a partir de um estudo de caso, analisando os
empreendimentos nas cidades de: Praia Grande, Santos e Guaruja, definidas para
este estudo por representar a regido, pois sao responsaveis juntas por 90% do
mercado da baixada santista, no que se refere a nimero de unidades langadas no
ano, sendo que o correspondente a cada qual é: Praia Grande (44%), Santos
(33%) e Guaruja (13%)?8;

b. Avaliar qualitativamente os riscos identificados.

c. Realizar uma anélise de sensibilidade com um dos empreendimentos do estudo
de caso, para medir a variacdo da TIR e do payback, a partir do impacto dos
riscos identificados.

d. Propor um plano de resposta como recomendagdes praticas para
empreendedores no processo de tomada de decisdo na concepcdo de novos

empreendimentos residenciais.

Ao realizar esta pesquisa, espera-se:

a. contribuir para uma compreensdo mais profunda do papel critico da analise de
riscos na concepcdo de empreendimentos residenciais, fornecendo insights
valiosos para o campo do gerenciamento de projetos e empreendimentos
imobiliarios.

b. Esta monografia representa ndo apenas uma resposta as caréncias de
informacdes sobre riscos na Baixada Santista, mas também uma contribuicdo
para a construcdo de conhecimento que servira como guia para a concepgao de

novos empreendimentos residenciais na regido.

1.4  ESTRUTURACAO DO TRABALHO
No capitulo 1 sera apresentada uma introducdo, justificativa, objetivo e metodologia de

pesquisa.

18 SECOVI. op.cit.
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No capitulo 2, da revisdo bibliografica, sera estudada a bibliografia que apresenta os
conceitos necessarios de gerenciamento de riscos, destacando os processos de: identificacdo de
risco, analise qualitativa e plano de respostas, os quais serdo utilizados como referéncias para o
estudo de caso, também serdo apresentadas as bibliografias que apresentam os principios e as
técnicas utilizadas na andlise da qualidade do investimento. Pretende-se falar sobre o tema
analise de riscos, mostrando a sua relevancia assim como o nicho académico no qual a pesquisa
se insere.

Além disso, ainda no capitulo 2, serd abordado o cenario macroeconémico em que 0S
empreendimentos do estudo de caso estdo inseridos. O autor tera como ponto de partida, 0s
riscos identificados nos trabalhos de Gama'® e Soares?, elaborando assim um check-list inicial
que sera aplicado nos 5 empreendimentos do estudo de caso, podendo encontrar novos riscos
caracteristicos da Baixada Santista, 0 mesmo procedimento serd utilizado para o plano de
resposta, aos riscos especificos dos empreendimentos.

No capitulo 3, relacionado ao estudo de caso, pretende-se falar sobre as empresas e 0s
empreendimentos que serdo utilizados no estudo de caso, estratégia de pesquisa, como sera
estruturado o questionario a ser aplicado no estudo de caso, para identificar os riscos e 0s
impactos considerados nas analises de cada empreendimento. Para que posteriormente, o autor
possa avaliar os impactos dos riscos identificados. E elaborar um plano de resposta aos riscos
identificados.

No capitulo 4, sera apresentada uma analise dos dados obtidos nas entrevistas, e serdo
aplicados os conceitos estudados nas etapas anteriores e serdo avaliados os resultados obtidos,
identificando os riscos considerados por cada empreendimento e 0 seu impacto. Ainda nesse
capitulo, sera feita a proposicdo de um plano de resposta a partir dos dados coletados, assim
como as estratégias dos planos de resposta. E, também, serdo analisados os indicadores de
qualidade de investimento, ap0s imputar os riscos no modelo, que tem como base um dos
empreendimentos estudados.

Por Gltimo, no capitulo 5, serd apresentada a conclusdo, com a sintese dos principais
achados, quais as contribuicGes para o campo, implicacGes praticas, e as recomendacdes para

os futuros trabalhos.

1 GAMA, Renato. op.cit.
20 SOARES, Natalia. op.cit.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA
Nesse capitulo serdo abordados os conceitos de: risco, gerenciamento de riscos e seus

processos, visando apresentar um respaldo tedrico necessario para o entendimento do trabalho.

2.1  CONCEITUACAO DE RISCOS

Galante?! define o risco como um potencial de ocorréncia de consequéncias indesejaveis
decorrentes de uma atividade; e perigo como uma condic¢do inerente a uma atividade capaz de
causar danos as pessoas, as propriedades ou ao meio ambiente. Ou seja, perigo pode ser
entendido como um adjetivo e risco pode ser entendido como um “verbo”, pois sua existéncia
depende da interagdo com o perigo.

O conceito de risco, de acordo com Wideman??, é definido como a incerteza que, se
ocorrer, tera um efeito positivo ou negativo nos objetivos do projeto. A definicdo desse autor
enfatiza a dualidade do impacto potencial, podendo ser tanto uma oportunidade quanto uma
ameaca, esses eventos ou circunstancias tém a capacidade de influenciar de maneira direta

aspectos cruciais do projeto, como escopo, cronograma, custos e qualidade?®.

Figura 2 - Espectro de incertezas de um empreendimento

O Espectro de Incertezas de um Empreendimento

auséncia Ele 1ntmjrr?an;oes completude de

informacao parciais informagdo
Incerteza Incerteza Incerteza Certeza
Total Generalizada Especifica

O Escopo do Gerenciamento de Riscos
Ref: Wideman.

Fonte: WIDEMAN, R. Max (ed), Project and Program Risk Management: A Guide to Managing Project Risks
and Opportunities. Project Management Institute,1992.

2L GALANTE, E. Principios de Gestdo de Riscos. 1.ed. Curitiba: Editora Appris, 2015.

22 WIDEMAN, R. Max (ed), Project and Program Risk Management: A Guide to Managing Project Risks and
Opportunities. Project Management Institute, 1992.

2 bid.
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Por outro lado, Baraldi?* argumenta que se os riscos forem bem gerenciados, eles podem
resultar em oportunidades de ganho ou reducdo de perdas, e a identificacdo de oportunidades
em si também gera riscos que precisam ser gerenciados. Portanto, independentemente das
decisbes tomadas, o0s riscos inevitavelmente aumentardo e devem ser adequadamente
gerenciados para alcancar os objetivos desejados®.

O gerenciamento de riscos é uma area fundamental no contexto de gerenciamento de
projetos, e é uma das areas de conhecimento descritas no PMBOK, que é um guia reconhecido
para boas praticas de gerenciamento de projetos, por isso sera a base desta revisdo bibliografica

a sexta edicdo do livro, publicado em 20172,

2.2 GERENCIAMENTO DE RISCOS DO PROJETO

O gerenciamento de riscos do projeto, conforme PMI (2017) abrange uma série de
processos, como: o planejamento do gerenciamento de riscos, a identificacdo de riscos, analise
qualitativa, analise quantitativa, planejamento de respostas, implementacdo de respostas e
monitoramento dos riscos.

Seu objetivo principal € aumentar a probabilidade e/ou impacto dos riscos positivos, ao
passo que reduz a probabilidade e/ou impacto dos riscos negativos, visando otimizar as chances
de sucesso do projeto.

O projeto € um esforco temporério voltado para a criagdo de um produto ou servico
exclusivo. Ou seja, cada empreendimento é temporario e singular, possuindo um inicio e um
fim distintamente definidos, além de apresentar um ciclo de vida determinado e um progresso
gradual na implementac&o. E caracterizado por um patamar de qualidade, chamado de baseline,
que reflete as expectativas dos stakeholders, ou seja, dos objetivos do projeto.

Os processos de gerenciamento de riscos dentro do guia PMBOK 62 edic¢do séo:

a. Planejar o gerenciamento dos riscos: Estabelecer como os riscos serdo identificados, analisados e
controlados ao longo do projeto;
b. Identificar os riscos: Reconhecer e documentar os potenciais eventos que podem impactar positiva ou

negativamente o projeto;

2 BARALDI, P. Gerenciamento de Riscos Empresariais. Rio de Janeiro: Campus, 2005.
% |bid.
2 PMLI. op.cit.



20

¢. Realizar a analise qualitativa dos riscos: Avaliar a probabilidade e impacto dos riscos identificados
para priorizar acBes de resposta;

d. Realizar a anélise quantitativa dos riscos: Quantificar numericamente os impactos dos riscos para uma
melhor compreenséo de sua probabilidade e magnitude;

e. Planejar as respostas aos riscos: Desenvolver estratégias para mitigar ameacas e aproveitar
oportunidades identificadas durante a anélise de riscos;

f. Implementar as respostas aos riscos: Executar as a¢des planejadas para responder aos riscos e reduzir
sua probabilidade ou impacto;

g. Monitorar os riscos: Acompanhar continuamente 0s riscos ao longo do projeto, avaliando sua evolugao

e a eficacia das estratégias de resposta implementadas.

Esses processos possuem sua entrada, ferramentas técnicas e saidas detalhadas na figura

abaixo:
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Figura 3 — Visdo geral do gerenciamento dos riscos.
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Fonte: PMI. Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK 62 edi¢éo). Sdo Paulo:

Saraiva. 2017.
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processos com 12 principios, a sexta edicio do PMBOK focava principalmente no
gerenciamento de projetos preditivos, que exige um ambiente mais estavel. A sétima edicao,
por sua vez, enfatiza a gestdo de projetos orientada a mudancas, justamente para estar de acordo
com 0 novo contexto global.

Diante do exposto, e em consideracdo dos empreendimentos do estudo de caso terem
sido realizados em sua maioria aplicando a metodologia da 62 edi¢éo, esta monografia tem como
foco, a implementacdo do estudo de caso em empreendimentos residenciais da baixada santista
visando a identificacdo dos riscos e 0 plano de resposta, recomendados na 62 edicdo, diante
disso o autor ird abordar de forma mais detalhada a seguir os processos de identificacdo dos
riscos, realizacdo de analise qualitativa, para assim propor um plano de resposta par 0s riscos

identificados. por isso, a seguir serdo abordados de forma mais detalhada esses processos.

2.2.1 ldentificacdo dos Riscos

De acordo com PMI?” identificar os riscos é o processo de reconhecer e documentar 0s
possiveis riscos individuais e fontes gerais de risco em um projeto, fornecendo uma base para
a resposta apropriada. 1sso envolve a participacdo de varias partes interessadas, como o gerente
do projeto, membros da equipe, especialistas em riscos e partes externas, com o objetivo de
garantir uma compreensao clara e uniforme dos riscos?®. Este processo é continuo ao longo do
projeto e pode incluir a nomeacgdo de responsaveis pelos riscos individuais, bem como a
identificacdo preliminar de respostas aos riscos?®. E um processo iterativo, sujeito a mudancas
ao longo do ciclo de vida do projeto, com a frequéncia das iteracdes definida no plano de
gerenciamento de riscos®,

E como descreve a seguinte figura:

2 PMI. Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK 62 edigdo). Sdo Paulo: Saraiva.
2017.

28 |bid.

29 |bid.

%0 bid.
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Figura 4 — Identificar os riscos: Diagrama de fluxo de dados.
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Fonte: PMI. Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK 62 edi¢do). Sdo Paulo:
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Para iniciar a identificacdo dos riscos, conforme o PMI3!, utilizando a mesma estrutura
do planejamento, em primeiro lugar deve-se realizar o plano de gerenciamento dos requisitos:
onde serd apresentado e identificar os objetivos do projeto, o plano de gerenciamento do
cronograma e dos custos: abordara as areas sujeitas a incertezas de cada setor, o plano de
gerenciamento da qualidade e recursos: identificard onde premissas chave pode gerar riscos, o
plano de gerenciamento dos riscos: fornecera informagdes sobre papéis e responsabilidades
relacionadas aos riscos e inclui atividades de gerenciamento de riscos no orcamento e
cronograma, e por fim a linha base do escopo, cronograma e custos: estabelecera critérios de
entrega e aceitagdo, marcos e prazos, e identifica requisitos de custos e financiamento sujeitos
a incerteza.

Nesta fase de identificacdo, é fundamental que seja bem pontuado quem sdo o0s
Stakeholders do projeto, internos e externos ao projeto, identificando quais sdo suas
expectativas no projeto, documentando as informac6es relevantes considerando interesses,
envolvimentos e impactos no sucesso do projeto.

A revisdo da documentacdo € o ponto onde é levantado as premissas do projeto, as
estimativas de custo, as estimativas de prazo, as licdes aprendidas em etapas anteriores do
projeto e o registro das partes interessadas, resultados de benchmarking, também ¢é valido
analisar artigos e outros documentos que possam ajudar na identificacéo.

Dentre as ferramentas e técnicas utilizadas no PMI3 para a identificacdo dos riscos no
projeto, temos duas principais: através de opinido especializada, que sera considerada a
expertise de grupos ou individuos com conhecimento especializado em setores ou projetos
similares, e através das coletas de dados como brainstorming, lista de verificacdo, entrevistas,
rodadas de pesquisas internas na organizacgdao, entre outras formas que sejam capazes de
identificar os riscos pertinentes ao projeto.

Esses dados coletados serdo analisados e através de reunides internas, serdo listados e
registrados os riscos, criando conclusdes e identificando possiveis responsaveis pelos riscos.
Por fim serdo registrados os relatérios incluindo as fontes de risco gerais e 0 resumo das
informac@es, onde se torna possivel a criacdo das matrizes de risco e impacto das ameacas e

oportunidades, com as probabilidades de ocorréncia.

3 Ibid.
% Ibid.
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No trabalho de Gama?3, que teve como objetivo criar uma Matriz de Riscos e Diretrizes
a serem utilizadas por Bancos de Investimentos no processo de gerenciamento de riscos para o
desenvolvimento de Empreendimentos Residenciais em parcerias com Incorporadoras, foram

identificados os seguintes riscos:

1-Pesquisa de Mercado insatisfatoria em relagéo
ao preco.

2-Pesquisa de Mercado insatisfatoria em relagao
ao produto.

3-Pagar valor maior referente a conta de terreno
Acréscimo de custos e verbas por utilizar
premissas incorretas na concepgao.
4-Pendéncia de regularizagéo juridica do imovel
como inventérios, retificacBes e unificagdes etc.
5-Acréscimo de custo para viabilizar a
regularizacdo do imovel.

6-Atrasos na aprovacdo do projeto.

7-Risco de inadimpléncia do Incorporador em
relacdo aos processos de licenciamento e
aprovacao do projeto.

8-Risco de existir contaminagdo no terreno
gerando custos ndo previstos referentes ao
processo de remediag&o.

9-Aumento no prazo de aprovacdo do projeto
por problemas de contaminacéo.

10-Aumento no prazo de aprovagdo do projeto
por problemas ambientais.

11-Risco de ndo aprovacdo para obtencdo de
crédito para financiamento da construgéo.
12-Risco de denuncia da Incorporacdo e perda
do &gio pago na entrada da parceria.
13-Aumento de oferta de produtos similares.
14-Risco de utilizacdo de tabela de vendas

errada.

33 GAMA, Renato. op.cit.

15-Erros na definicho da estratégia de
Marketing, impactando negativamente nas
Vendas.

16-Inadimpléncia no pagamento.

17-Distrato de unidades.

18-Ma performance de vendas por rejeicdo a
localizacdo.

19-Competicdo entre as unidades do
empreendimento e as unidades do Permutante,
em casos de aquisi¢do do terreno por meio de
permuta.

20-Erros na execugdo da estratégia de
Marketing, impactando negativamente nas
vendas.

21-Atrasos na obtenc¢do de licencas ambientais
por culpa do agente publica.

22-Problemas de liquidez financeira do
construtor.

23-Risco de Inflacéo.

24-Risco de realizacdo da Obra com baixa
qualidade construtiva

25-Estimativa de prazo de Obra incorreta.
26-Eventos Seguraveis, caracterizados como
forga maior ou caso fortuito.

27-Greves.

28-Risco de definicdo do orgamento de obra
subestimado.

29-Problemas geoldgicos existentes, gerando
aumento no custo de construgéo.

30-Erros essenciais na construgdo da obra.



31-Aumento de pre¢cos em materiais essenciais
para o término da obra.

32-Seguranca dos trabalhadores contratados
pelo Construtor.

33-Reclamagdes de terceiros.

34-Roubos ou furtos no local.

35-Atraso no cronograma para a elaboracdo do
36-Projeto Basico.

37-Degradacdo de areas em funcdo da
construcéo.

38-Mau desempenho dos subcontratados.
39-Mudangas tributarias.

40-Custos de ac¢des legais.

41-Risco de ficar com quantidade elevada de
estoques do empreendimento ate o termino da
obra.

42-O Incorporador ndo ter condi¢Bes de
recompra das unidades futuras ao final do

fundo.
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43-Nd&o conseguir securitizar a carteira ao final
do ciclo do projeto para viabilizar a saida do
fundo.

44-Atraso no repasse das unidades para a
Banco.

45-Defeitos na obra.

46-Risco de inadimpléncia do Incorporador em
relacdo as chamadas de capital.

47-Rescisdo do Contrato de Gestdo Imobiliaria.
48-Demissbes de pessoas chaves na
Incorporadora gerando inadimpléncias do
Incorporador

49-Risco de desvio de dinheiro.
50-Inadimpléncias do Incorporador em Suas
atividades de gestor imobiliario.

51-Risco de dano a imagem.

No trabalho de Soares®* (2016) que teve como objetivo identificar os riscos relacionados

como resposta, foram identificados os riscos a seguir:

52-Aquisicdo do terreno por valor inadequado
53-Desvio no prazo para a aprovagdo do
empreendimento.

54-Desvios nos custos de formatacéo.
55-Paralisacdo do ciclo de Real Estate
residencial.

56-Desvio na welocidade de vendas das
unidades.

57-Desvio no preco de vendas das unidades.
58-Distratos Generalizados.

59-Inadimpléncia generalizada.

% SOARES, Natalia. op.cit.

ao Real Estate residencial e o processo de investimento adotado pelos parceiros investidores

60-Desvio no custo de obra.

61-Desvio no prazo de obra.

62-Baixa qualidade da obra.
63-Indisponibilidade de crédito imobiliario para
construcéo.

64-Indisponibilidade de crédito imobiliario para
aquisicao.

65-Desvio no prazo do repasse.
66-Ineficiéncias causadas pelo incorporador no

papel de gestor Imobiliario.
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67-Ineficiéncias causadas pelo incorporador no 68-Desalinhamento  de interesses  do

papel de parceiro. incorporador.

Portanto, a lista contendo 68 fatores de risco sera a base inicial desse trabalho.

2.2.2 Andlise Qualitativa dos Riscos

A andlise qualitativa de riscos, conforme PMI® é a etapa onde o0s riscos do projeto sdo
classificados com base na probabilidade de ocorréncia e no impacto, visando focar nos mais
relevantes. Esse processo acontece continuamente durante o projeto e serve como base para a
analise quantitativa de riscos. E fundamental para priorizar os riscos e definir agdes adicionais,
garantindo que os esforgos se concentrem nos riscos mais criticos.

Comumente a andlise qualitativa, tera como entrada o plano de gerenciamento dos
riscos, que abrangem o plano de gestdo de riscos®. Durante este procedimento, ha foco
especifico nos papéis e obrigagfes na gestdo, nos respetivos orgamentos, nas tarefas de
cronograma, nas categorias (frequentemente delineadas numa estrutura analitica de riscos),
definicbes de probabilidade e impacto, na matriz de probabilidade e impacto e nos limites dos
riscos das partes interessadas®’. Estas informacdes sdo tipicamente personalizadas para o
projeto durante a fase de Planejamento da Gestdo de Riscos®. Se ndo estiverem disponiveis,
poderdo ser elaboradas durante o processo de Realizacdo da Analise Qualitativa de Riscos e
submetidas ao patrocinador do projeto para aprovacgdo antes da implementacéo®.

Ainda como entrada, devem ser feitos os registros dos riscos, partes interessadas e
premissas*®. Estes serdo os documentos do projeto, mas ndo estdo limitados apenas a estes
registros, podem ser feitos outros*:.

Os fatores ambientais e o0s ativos de processos organizacionais podem influenciar o
processo de Realizacdo da Analise Qualitativa de Riscos*. Isso inclui estudos de setor de

projetos similares e materiais publicados, como bancos de dados comerciais sobre riscos*3.

35 PMI. op.cit.

3 ENAP. Geréncia de projetos-teoria e pratica. Brasilia: Diretoria de desenvolvimento gerencial, 2014.
37 |bid.

3 |bid.

% |bid.

40 PMIL. op.cit.

4 |bid.

42 |bid.

43 |bid.
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Além disso, os ativos de processos organizacionais podem fornecer informacdes valiosas de
projetos semelhantes concluidos®.

As formas de obter os dados, ou seja, as ferramentas e técnicas que sdo utilizadas no
guia sdo: opinido especializada, coleta de dados através de entrevistas, avaliacdo de qualidade
dos dados, avaliacdo de probabilidade, impacto dos riscos, outros parametros de risco®.

Além disso, as formas de obter os dados, ou seja, as ferramentas e técnicas que podem
ser utilizadas sdo: opinido especializada, coleta de dados através de entrevistas, avaliacdo de
qualidade dos dados, avaliacdo de probabilidade, impacto dos riscos, outros pardmetros de
risco, habilidades interpessoais e de equipe, categorizacdo dos riscos, representacdo de dados,
através de matriz de probabilidade, impacto e graficos hierarquicos e reunies?.

A Figura 5 indicada pelo guia para os empreendimentos em geral.

Figura 5 — Exemplo de matriz de probabilidade e impacto com esquema de pontuacéo.
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Fonte: PMI. Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK 62 edi¢do). Sdo Paulo:
Saraiva. 2017.
O que se pretende extrair (saidas) sdo as atualizacdes de documentos do projeto, registro
de premissas, das questdes e dos riscos. Por fim obtém-se o relatério dos riscos, com

probabilidade, impacto e rating.

4 bid.
5 Ibid.
“6 bid.
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No trabalho de Gama?*’, os resultados obtidos na andlise qualitativa dos riscos

identificados com probabilidade, impacto e rating foram:

Tabela 1 - Analise qualitativa: probabilidade x impacto.

Risco Probabilidade Impacto
1-  Pesquisa de Mercado insatisfatoria em relacdo ao
frequente alto
prego.
2-  Pesquisa de Mercado insatisfatéria em relagdo ao .
ocasional alto

produto.
3-  Pagar valor maior referente a conta de terreno ocasional alto
4- Acréscimo de custos e verbas por utilizar

. . x frequente alto
premissas incorretas na concepgao.
5-  Pendéncia de regularizacdo juridica do imdvel o
como inventarios, retificacdes e unificagdes etc. remota (5800
6- Acréscimo de custo para viabilizar a .

S S remota médio

regularizacdo do imovel.
7-  Atrasos na aprovacdo do projeto. frequente alto
8-  Risco de inadimpléncia do Incorporador em
relacdo aos processos de licenciamento e aprovagdo do ocasional alto
projeto.
9- Risco de existir contaminacdo no terreno
gerando custos ndo previstos referentes ao processo de ocasional alto
remediacao.
10- Aumento no prazo d~e aprovacdo do projeto por ocasional alto
problemas de contaminac&o.
11- Aumento no prazo de aprovacéo do projeto por ]
problemas ambientais. GOl dlity
12- Risco de ndo aprovacdo para obtencdo de crédito

. - x remota alto
para financiamento da construgao.
13- Risco de dentincia da Incorporacéo e perda do agio g
pago na entrada da parceria. GeElomE] dlit
14- Aumento de oferta de produtos similares. frequente alto
15- Risco de utilizacdo de tabela de vendas errada. provavel alto

47 GAMA, Renato. op.cit.



16- Erros na definicdo da estratégia de Marketing,

impactando negativamente nas Vendas. ocasional alto
17- Inadimpléncia no pagamento. frequente alto
18- Distrato de unidades. frequente alto
19- _MaN performance de vendas por rejeicdo a remota alto
localizacéo.
20- Competicdo entre as unidades do empreendimento
e as unidades do Permutante, em casos de aquisi¢do do remota médio
terreno por meio de permuta.
21- Erros na execugdo da estratégia de Marketing, . -
. : ocasional meédio
impactando negativamente nas vendas.
22- Atrasos na obtencdo de licencas ambientais por .
culpa do agente publica. ocasional alto
23- Problemas de liquidez financeira do construtor. remota alto
24- Risco de Inflag&o. ocasional alto
25- Risco de realizacdo da Obra com baixa qualidade f
: requente alto
construtiva
26- Estimativa de prazo de Obra incorreta. ocasional alto
27- Eventos Seguraveis, caracterizados como forca . .
. . improvavel alto
maior ou caso fortuito.
28- Greves. remota alto
29- Risco de definicdo do orcamento de obra
subestimado. frequente alto
30- Problemas geolégicos existentes, gerando aumento
M remota alto
no custo de construcéo.
31- Erros essenciais na construcao da obra. remota alto
32- Aumento de precos em materiais essenciais para o .
e ocasional alto
término da obra.
33- Seguranca dos trabalhadores contratados pelo .
Construtor. remota Befheo
34- Reclamagdes de terceiros. ocasional baixo
35- Roubos ou furtos no local. remota baixo
36- Atraso no cronograma para a elaboracgéo do Projeto . ) -
- improvavel medio
Basico.
37- Degradacéo de areas em funcgéo da construcéo. ocasional médio
38- Mau desempenho dos subcontratados. ocasional meédio

30
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39- Mudancgas tributarias. remota médio
40- Custos de agdes legais. ocasional médio
41- Risco de ficar com quantidade elevada de estoques frequente alto
do empreendimento até o término da obra. q
42- O Incorporador ndo ter condi¢des de recompra das .
. ) provavel alto
unidades futuras ao final do fundo.
43- N&ao conseguir securitizar a carteira ao final do
; . S p remota alto
ciclo do projeto para viabilizar a saida do fundo.
44- Atraso no repasse das unidades para a Banco. frequente alto
45- Defeitos na obra. ocasional médio
46- Risco de inadimpléncia do Incorporador em
relacdo as chamadas de capital. frequente alto
47- Rescisdo do Contrato de Gestdo Imobiliaria. remota alto
48- Demissbes de pessoas chaves na Incorporadora .
AL provavel alto
gerando inadimpléncias do Incorporador
49- Risco de desvio de dinheiro. remota alto
50- Inadimpléncias do Incorporador em Suas .
L NI provavel alto
atividades de gestor imobiliario.
51- Risco de danos a imagem. remota médio

Fonte: GAMA, Renato. Matriz de Riscos e Diretrizes a serem utilizadas por Bancos de Investimentos no
processo de gerenciamento de riscos para o desenvolvimento de Empreendimentos Residenciais em parcerias
com Incorporadoras. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase em Real Estate)
apresentada a Universidade de Séo Paulo. S&o Paulo, 2015.
No trabalho de Soares®, os resultados obtidos na analise qualitativa dos riscos

identificados com probabilidade, impacto e rating foram:

Tabela 2 — Andlise qualitativa: probabilidade x impacto.

Probabilidade Impacto

52 - Aquisicao do terreno por valor inadequado media alto

48 SOARES, Natalia. op.cit.
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53 - Desvio no prazo para a aprovagdo do média médio
empreendimento.
54 - Desvios nos custos de formatacéo. baixa baixo
55 - Paralisacdo do ciclo de real estate residencial. baixa alto
56 - Desvio na velocidade de vendas das unidades. baixa alto
57- Desvio no preco de vendas das unidades. média muito alto
58- Distrato Generalizados. média alto
59- Inadimpléncia generalizada. média médio
60- Desvio no custo de obra. baixa alto
61- Desvio no prazo de obra. alta meédio
62- Baixa qualidade da obra. alta médio
63- Indtsponlbllldade de crédito imobilidrio para média alto
construgao.
64- Indisponibilidade de crédito imobiliario para

L alta alto
aquisicdo.
65- Desvio no prazo do repasse. baixa medio
66- Ineﬂmenmgs_ f:e}usadas pelo incorporador no papel baixa muito alto
de gestor Imobiliario.
67- Inef|_0|en0|as causadas pelo incorporador no papel baixa muito alto
de parceiro.
68- Desalinhamento de interesses do incorporador. baixa muito alto

Fonte: SOARES, Natalia. Riscos relacionados ao real estate residencial e o processo de investimento adotado
pelos parceiros-investidores como resposta. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase
em Real Estate) apresentada a Universidade de Séo Paulo. Sdo Paulo, 2016.

2.2.3 Planejamento de Respostas aos Riscos

O processo de Planejar as Respostas aos Riscos envolve a criacdo de estratégias para
lidar tanto com os riscos globais quanto com os riscos individuais do projeto, visando identificar
formas adequadas de abordagem e alocar recursos conforme necessario®®. Essas respostas
eficazes podem minimizar ameacas e maximizar oportunidades, enquanto respostas

inadequadas podem ter efeitos negativos®. Apés a identificacdo, analise e priorizacdo dos

49 PMl.op.cit.
% lbid.
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riscos, os planos sdo desenvolvidos para cada risco considerado relevante pela equipe do
projeto, com andlise continua da exposicéo geral ao risco®. As respostas planejadas devem ser
adequadas, eficazes em custo, realistas, acordadas por todas as partes e ter um responsavel
designado®2. Técnicas de tomada de deciséo estruturadas sdo utilizadas para selecionar a melhor
estratégia de resposta, com possiveis modelos matematicos para projetos complexos®:. Planos
especificos sdo desenvolvidos para implementar as estratégias de resposta acordadas, incluindo
planos de contingéncia para riscos secundarios, com identificacdo das condi¢des que acionam
sua utilizacéo®.

Como entra ao planejamento de resposta aos riscos, o plano de Gerenciamento do
Projeto é um documento fundamental que inclui o plano de gerenciamento dos recursos, o plano
de gerenciamento dos riscos e a linha de base dos custos, entre outros elementos®®. Ele coordena
os recursos alocados para as respostas aos riscos com outras atividades do projeto®t. Os
documentos do projeto, como o registro das licGes aprendidas, o cronograma, as atribui¢des da
equipe, o registro dos riscos e o relatorio de riscos, sao importantes entradas para este processo,
juntamente com fatores ambientais da empresa e ativos de processos organizacionais®’. Além
disso, a entrada especializada pode ser necessaria para lidar com riscos especificos do projeto
que exijam conhecimento técnico especializado®®.

As estratégias de resposta ao risco sdo essenciais para lidar com ameacas e
oportunidades em um projeto®. Para ameacas, cinco estratégias sdo consideradas: Escalar,
Prevenir, Transferir, Mitigar e Aceitar®. Por outro lado, para oportunidades, as estratégias séo:
Escalar, Explorar, Compartilhar, Melhorar e Aceitar®’. Além disso, para eventos especificos,
sdo desenvolvidas estratégias de contingéncia, acionadas somente sob condicdes predefinidas®?.
Para o risco geral do projeto, as mesmas estratégias podem ser aplicadas, adaptadas ao escopo

do projeto, incluindo Prevenir, Explorar, Transferir/Compartilhar, Mitigar/Melhorar e

*! bid.
%2 |bid.
%3 Ibid.
** Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
> Ibid.
%8 Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
&1 Ibid.
62 Ibid.
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Aceitar®®, A andlise de dados e técnicas de tomada de decisdo sdo usadas para selecionar as
estratégias mais adequadas, considerando critérios como custo, eficacia, disponibilidade de
recursos e impacto potencial®.

O processo de Planejar as Respostas aos Riscos resulta em varias saidas importantes®.
Primeiramente, podem surgir Solicitaces de Mudanca, que podem impactar as linhas de base
de custos, cronograma ou outros componentes do plano de gerenciamento do projeto, sendo
entdo processadas pelo Controle Integrado de Mudancas®®. Além disso, ocorrem Atualizaces
no Plano de Gerenciamento do Projeto, afetando diversos aspectos como cronograma, custos,
qualidade, recursos, aquisicdes e as linhas de base de escopo, cronograma e custos®’. Outras
atualizagbes importantes incluem documentos do projeto como o Registro de Premissas,
Previsdes de Custos, Registro de Li¢cGes Aprendidas, Cronograma do Projeto, Atribui¢des da
Equipe do Projeto, Registro dos Riscos e Relatorio de Riscos, os quais séo modificados para
refletir as respostas planejadas aos riscos, incluindo estratégias, aces especificas, planos de
contingéncia, riscos residuais e secundarios, entre outros aspectos relevantes para o
gerenciamento eficaz dos riscos do projeto®8.

Para seguir como base para este trabalho serd analisado e levado em consideragdo 0s
planos de resposta obtidos nos trabalhos citados anteriormente, no trabalho de Gama®, foram

realizados o seguinte plano de resposta aos riscos identificados:

Tabela 3 — Plano de resposta aos riscos identificados.

Risco Plano de resposta

Conversas com imobiliarias locais para auferir se a expectativa de preco de venda é

1- Pesquisa de Mercado condizente com o mercado e consequente atualizacdo de viabilidade para
insatisfatoria em relagéo ao renegociar os valores de entrada na parceria. Criar analise de sensibilidade para
preco. medir o impacto na rentabilidade conforme variacdo de preco. levar em

consideracéo preco e forma de pagamento.

8 |hid.
& hid.
% lhid.
% |hid.
67 lbid.
% |hid.
8 GAMA, Renato. op.cit.



2- Pesquisa de Mercado
insatisfatoria em relagdo ao
produto.
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Neste caso, existem duas formas de mitigacdo, dependendo da divergéncia existente
entre a defini¢do de produto e a demanda apontada na pesquisa. Se a situagéo
apresentada na pesquisa for grave e houver uma diferenca muito grande, de
exigindo mudangas radicais de produto, sugere-as, se revisar o projeto e atualizar a
viabilidade de antes de se entrar na parceria.

Caso a pesquisa aponte necessidade de ajustes
pequenos de projeto, pode-se seguir em frente com a parceria e a insergéo de
clausula contratual prevendo a aplicagdo de penalidades para os casos de ndo
realizacdo das alteracdes de projeto sugeridas pela pesquisa de mercado.

3- Pagar valor maior
referente a conta de terreno

Realizar laudo de avaliacéo do preco do terreno e conferir com escritura o valor
efetivamente pago.

4- Acréscimo de custos e
verbas por utilizar premissas
incorretas na concepcao.

Validacéo do fluxo de caixa (budgets e cronogramas).
Acompanhamento mensal das verbas.
Revisdo periddica das premissas.
Utilizacdo de premissas conservadoras no cenario baseline.

5- Pendéncia de
regularizacdo juridica do
imoével como inventérios,
retificacGes e unificacdes
etc.

Diligéncia juridica para verificar eventuais necessidades de regularizacdes do
imovel.

6- Acréscimo de custo para
viabilizar a regulariza¢éo do
imovel.

Insercéo de cldusula contratual no Acordo de Acionistas regrando que, caso 0
imovel venha a ter Contingéncias cujo fato, ato ou omissdo tenha sido ocasionado
anterior a compra de participacéo do investidor, inclusive, relacionados & SPE, o

incorporador se responsabilizard em indenizar o investidor por quaisquer

Contingéncias decorrentes da inveracidade e/ou inexatiddo das declaragoes e

garantias prestadas.

7- Atrasos na aprovacao do
projeto.

Definicdo de prazo limite para a obtencéo do registro da incorporagéo, com clausula
de saida do fundo caso a aprovacéo ndo ocorra.

8- Risco de inadimpléncia
do Incorporador em relacdo
ao0s processos de
licenciamento e aprovacao
do projeto.

Realizacdo de diligéncia no processo de licenciamento do imovel, com o intuito de
validar os prazos necessarios para conclusdo do licenciamento. Identificar os
potenciais riscos e aspectos relevantes para a conclusdo do licenciamento
pretendido. Orientar e esclarecer a estratégia de aprovacdo do projeto frente a
municipalidade ou aos érgaos publicos competentes. Identificar compromissos
assumidos durante o licenciamento, provenientes das exigéncias formuladas pelos
Orgdos que possam gerar futuros custos significativos, tais como compensagdes
ambientais, projetos de remediacdo em reas contaminadas, execugéo de obras
viérias.

9- Risco de existir
contaminagdo no terreno
gerando custos ndo previstos
referentes ao processo de
remediacao.

10- Aumento no prazo de
aprovagcao do projeto por
problemas de contaminago.

Realizacéo de Laudo ambiental para determinar
eventual potencialidade de dano ambiental no
do imdvel e criar reserva de contingéncia.

Realizacdo de Laudo ambiental para determinar eventual potencialidade de dano
ambiental no imovel e realizacdo de diligéncia de legalizacéo para identificar as
expectativas de prazo para aprovar o projeto




11- Aumento no prazo de
aprovacao do projeto por
problemas ambientais.
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Realizacdo de Laudo arbdreo para determinar eventual necessidade de se realizar
compensaces arboreas. Consulta com especialistas para identificar outros problemas
ambientais.

12- Risco de ndo aprovacao
para obtencdo de crédito
para financiamento da
construcéo.

13- Risco de dentncia da
Incorporagdo e perda do
agio pago na entrada da
parceria.

Verificacdo se a Incorporadora qualifica com relagdo as anélises de crédito
realizadas pelos bancos. Clausulas contratuais para proteger o investidor caso a
Incorporadora ndo se qualifique como tomadora de crédito.

Insercéo de clausula contratual regrando sobre a devolucédo do agio em caso de
dendncia da incorporagao.
Negociacdo de pagamento do agio somente vinculado a performance de venda do
projeto.

14- Aumento de oferta de
produtos similares.

Conversas com imobiliarias locais para acompanhamento de mercado. Atualizacdo
periddica da pesquisa de mercado para monitoramento da performance dos
concorrentes e definicdo de estratégias.

15- Risco de utilizagdo de
tabela de vendas errada.

Criacdo de clausula contratual exigindo a aprovagao das duas partes com relagdo as
tabelas de vendas que serdo utilizadas. Criacdo de limites toleraveis de descontos para
que as vendas sejam realizadas com maior velocidade.

16- Erros na definigdo da
estratégia de Marketing,
impactando negativamente
nas Vendas.

17- Inadimpléncia no
pagamento.

18- Distrato de unidades.

Realizacdo de reunides estratégicas de alinhamento entre os sécios.

Realizar analise de crédito do cliente no ato da venda.

Realizar acompanhamento periddico da carteira de recebiveis para identificar eventuais
inadimpléncias e regularizar mediante renegociacdo com os clientes ou distrato da
unidade.

19- Ma performance de
vendas por rejeicdo a
localizacéo.

Visita ao terreno logo no inicio do estudo, identificando players locais, conhecendo os
servicos existentes na regido, verificando a existéncia de itens de infraestrutura do
entorno, dentre outros.

Contratacéo de pesquisa de mercado.

20- Competicdo entre as
unidades do
empreendimento e as
unidades do Permutante, em
casos de aquisicdo do

terreno por meio de permuta.

Clausula contratual regrando as condic@es e preco de venda das unidades do
permutante.

21- Erros na execucdo da
estratégia de Marketing,
impactando negativamente
nas vendas.

22- Atrasos na obtencdo de
licencas ambientais por
culpa do agente publica.

Realizacéo de reunides estratégicas de alinhamento entre os sécios.

Ac0Oes de monitoramento do cronograma e contratacdo de consultoria para
acompanhar a aprovacao.




23- Problemas de liquidez
financeira do construtor.
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Contratar empresa de medicdo que realize 0 acompanhamento mensal da obra e seus
pagamentos.

24- Risco de Inflagdo.

Contrato de construgdo no regime de preco fechado.

25- Risco de realizagdo da
Obra com baixa qualidade
construtiva

26- Estimativa de prazo de
Obra incorreta.

Exigéncia de contratacdo de empresa especializada para realizar de forma imparcial
a medicéo e monitoramento da obra.

Necessidade de acompanhamento mensal da obra, com técnico especializado
fazendo a medicéo.
Previséo de Plano de Seguros (riscos de engenharia).

27- Eventos Seguraveis,
caracterizados como forca
maior ou caso fortuito.

Plano de Seguros (Lucros Cessantes).

28- Greves.

Plano de Seguros (responsabilidade Civil).

29- Risco de definicdo do
orcamento de obra
subestimado.

30- Problemas geoldgicos
existentes, gerando aumento
no custo de construcéo.

Realizacdo de diligéncia no custo de construcédo orcado pelo Incorporador,
considerando a realizacéo de sondagens no imovel.

Contratacdo pelo regime de prego fechado. Realizar retencao da taxa de
administracao a titulo de garantia de excedente de custo a ser restituido apos habite-
se.

Construtor devera contratar seguro performance. Empresa de medic&o realizando
acompanhamento mensal.

Realizacdo de sondagens no imovel antes de se efetivar a aquisicao.
Realizacéo de diligéncia de construgdo, com opinido de técnico especializado.
Previsdo de Plano de Seguros (riscos de engenharia).

31- Erros essenciais na
construcdo da obra.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato com Preco Fechado e
com Seguro performance.

32- Aumento de pregos em
materiais essenciais para o
término da obra.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato com Pre¢o Fechado e
com Seguro performance.

33- Seguranga dos
trabalhadores contratados
pelo Construtor.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato com Preco Fechado e
Plano de Seguros (responsabilidade civil)

34- Reclamacg6es de
terceiros.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato com Preco Fechado e
Plano de Seguros (responsabilidade civil)

35- Roubos ou furtos no
local.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato com Preco Fechado.

36- Atraso no cronograma
para a elaboragdo do Projeto
Basico.

37- Degradagéo de &reas em
funcdo da construcao.

A Construtora propde e se compromete com um cronograma detalhado do projeto e
contrata seguro Performance Bond.

Clausula contratual prevendo o atendimento a legislacdo ambiental.

38- Mau desempenho dos
subcontratados.

contrato com subcontratos que prevejam multas e indenizagdes.




39- Mudangas tributarias.
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Contrato de construcdo no regime de preco fechado.

40- Custos de acdes legais.

Plano de Seguros (responsabilidade Civil), adequacéo a todas as normas ambientais
e de seguranca e implantacdo de ISO.
Clausulas contratuais resguardando o Investidor de responder por agdes indevidas.

41- Risco de ficar com
quantidade elevada de
estoques do
empreendimento até o
término da obra.

Clausula contratual no Acordo de sdcios com aplicagéo do principio da Venda
Forcada, ou seja, apds 6 meses da averbacdo do habite-se da Construcao e registro
da instituicéo e especificacdo de condominio, o Investidor tera a prerrogativa
discricionaria de estabelecer precos e condicdes para a venda de todas e quaisquer
unidades ndo vendidas do Empreendimento.

42- O Incorporador ndo ter
condicBes de recompra das
unidades futuras ao final do
fundo.

Clausula contratual regrando sobre distribuicdo prioritaria de dividendos e retorno
de capital para viabilizar a saida do fundo antes.

43- Né&o conseguir
securitizar a carteira ao final
do ciclo do projeto para
viabilizar a saida do fundo.

44- Atraso no repasse das
unidades para a Banco.

Realizar analise de crédito do cliente no ato da venda.

Realizar acompanhamento periodico da carteira de recebiveis para identificar
eventuais inadimpléncias e regularizar mediante renegocia¢éo com os clientes ou
distrato da unidade.

Clausula contratual regrando sobre distribuicéo prioritaria de dividendos e retorno
de capital para viabilizar a saida do fundo antes.

Contratacdo de empresa especializada em repasse como consultores bancérios.

45- Defeitos na obra.

SPE contrata empresa construtora por meio de um contrato Preco Fechado.
Previsdo de Plano de Seguros (riscos de engenharia)

46- Risco de inadimpléncia
do Incorporador em relagéo
as chamadas de capital.

Clausula contratual no Acordo de sdcios com penalidade por inadimpléncia.
Realizacéo de diligéncia de solidez financeira no Incorporador para identificar seu
historico de endividamento e liquidez.

47- Rescisdao do Contrato de
Gestao Imobiliaria.

Clausula especifica sobre os procedimentos para a resciséo e fixagdo de critérios
para penalidades.

48- Demissdes de pessoas
chaves na Incorporadora
gerando inadimpléncias do
Incorporador.

Clausulas contratuais no contrato de gestdo imobiliaria com penalidades por
inadimpléncias do incorporador nas atividades de gestor imobiliario.

49- Risco de desvio de
dinheiro.

50- Inadimpléncias do
Incorporador em Suas
atividades de gestor
imobiliario.

Criagdo de contas bancarias distintas, nas quais haja a necessidade de anuéncia dos
dois parceiros para a realizacdo de transagdes financeiras.
Contratacéo de empresa fiscalizadora do processo de contas a pagar e contas a
receber.

Realizacdo de diligéncia de estrutura empresarial para analise do Incorporador,
verificando sua estrutura de funcionarios e processos em relagdo as principais
atividades como legalizacdo, vendas, obra, repasse.



51- Risco de danos a
imagem.
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Insercéo de clausula contratual no Acordo de Acionistas regrando a possibilidade
da saida do fundo da SPE caso haja algum risco de dano a sua imagem.
Pesquisa reputacional do socio antes de se efetivar a parceria.

Fonte: GAMA, Renato. Matriz de Riscos e Diretrizes a serem utilizadas por Bancos de Investimentos no
processo de gerenciamento de riscos para o desenvolvimento de Empreendimentos Residenciais em parcerias
com Incorporadoras. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase em Real Estate)
apresentada a Universidade de Sao Paulo. S&o Paulo, 2015.

Enquanto no trabalho de Soares’™ foram planejadas as seguintes respostas aos riscos

identificados:

Tabela 4 — Plano de resposta aos riscos identificados.

Riscos Plano de resposta

52- Aquisicdo do terreno por valor inadequado.

Laudo de Avaliacéo do Terreno

53- Desvio no prazo para a aprovacgao do empreendimento.

Diligéncia Laudo de Aprovacdo

54- Desvios nos custos de formatacao.

Diligéncia Laudo de Aprovacdo

55- Paralisagdo do ciclo de real estate residencial.

Diligéncia Legal

56- Desvio na velocidade de vendas das unidades.

57- Desvio no prego de vendas das unidades.

Diligéncia pesquisa de mercado

Andlise Imobiliaria

58- Distratos Generalizados.

Definicdo de Critérios de Venda

59- Inadimpléncia generalizada.

Definigdo de Critérios de Venda

60- Desvio no custo de obra.

Auditoria de Obra

61- Desvio no prazo de obra.

Auditoria de Obra

62- Baixa qualidade da obra.

Auditoria de Obra

63- Indisponibilidade de crédito imobiliério para construcéo.

Analise dos Parceiros

64- Indisponibilidade de crédito imobiliario para aquisicao.

Estrutura Retorno Preferencial

65- Desvio no prazo do repasse.

Estrutura Retorno Preferencial

66- Ineficiéncias causadas pelo incorporador no papel de gestor
Imobiliario.

67- Ineficiéncias causadas pelo incorporador no papel de parceiro.

Andlise dos Parceiros

Provis6es de Término da Sociedade

" SOARES, Natalia. op.cit.
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68- Desalinhamento de interesses do incorporador. Provisdes de Término da Sociedade

Fonte: SOARES, Natalia. Riscos relacionados ao real estate residencial e 0 processo de investimento adotado
pelos parceiros-investidores como resposta. Monografia (MBA em Economia Setorial e Mercados, com énfase
em Real Estate) apresentada & Universidade de Séo Paulo. S&o Paulo, 2016.

2.3 INDICADORES DE ANALISE DE QUALIDADE DO INVESTIMENTO

A decisdo de investir é baseada nas expectativas de desempenho do empreendimento,
que sdo modeladas por simulagdes que calculam indicadores de qualidade’. No entanto, devido
a limitacdo na capacidade de monitoramento do comportamento do empreendimento, oS
resultados da simulacdo ndo podem ser considerados certos, sendo apenas hipdteses, sujeitas a
desvios do cenario referencial?. A natureza dos sistemas de construcéo, a reacédo do mercado e
as condigbes econdmicas externas geram riscos, pois 0 desempenho real pode diferir do
esperado’. Portanto, o risco de desvio das expectativas estad sempre presente, e a deciséo de
investir deve considerar intervalos de qualidade, que, apesar de fundamentarem melhor a
escolha, ndo garantem certeza’. Investimentos mais atraentes sdo aqueles menos sensiveis a
desvios de comportamento, mas a atratividade nao esta diretamente ligada a qualidade mais alta
Ou ao menor risco, pois investimentos de maior risco podem oferecer expectativas de alta
qualidade, enquanto investidores conservadores optam por menores riscos, mesmo com
qualidade inferior.

De acordo com Lima Jr.”8, a taxa interna de retorno (TIR) de um fluxo de investimentos
¢ a taxa que satisfaz uma equacdo especifica, e ela mede o poder de compra que um
empreendimento oferece ao empreendedor. Esse calculo leva em consideracdo os fluxos de
investimento e retorno ao longo do tempo?’. Para fluxos mais complexos, a TIR sé pode ser
determinada por meio de uma operagdo equivalente, o que é necessario para fornecer
informacdes que reflitam a qualidade do empreendimento’. N&o é possivel comparar

diretamente transacdes de investimento e retorno, pois os ciclos sdo influenciados pela

T LIMA JUNIOR, J.R. op.cit.

2 |bid.

8 bid.

 bid.

7 lbid.

5 LIMA JUNIOR, J. R. Politica Empresarial e Diretrizes de Acdo. Sdo Paulo: EPUSP, 1994.
7 lbid.

8 lbid.
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producdo e outros fatores técnicos’®. Assim, é essencial associar o empreendimento a uma
operacao ficticia que, com uma taxa TIR, consiga equilibrar os fluxos de investimento e
retorno®,

A TIR é aplicavel apenas aos empreendimentos cujo ciclo de vida garante que 0s
recursos do empreendedor estdo sendo aplicados a uma taxa compativel com a TIR, como em
industrias com producdo em série ou em certos tipos de linhas de crédito de instituigdes
financeiras®’. No entanto, essa abordagem pode ndo ser valida em muitos casos, pois 0s
empreendedores frequentemente lidam com ciclos ndo repetitivos®?,

Para calcular a taxa de retorno restrita (TRR), € necessario que a politica de gestdo
financeira do empreendedor considere que o ciclo de producdo comeca "pronto para investir",
ou seja, com uma quantidade de recursos disponiveis (I1p)23. Esses recursos devem ser capazes
de gerar, ao longo do tempo, o fluxo de retorno desejado (Ik), sendo essa fonte tedrica
considerada "sem risco", o que assegura a continuidade do empreendimento®:. Assim, a taxa de
remuneracao de Ip sera, necessariamente, o custo de oportunidade, que o empreendedor utiliza
para tomar suas decisdes de investimento®.

Com relagdo ao payback, o prazo de recuperagdo do investimento (payback) indica ao
investidor o nivel de imobilizacdo de recursos que o projeto exigira®. Quanto maior for o
payback, mais tempo levard para o empreendimento atingir a maturacdo, o que implica em
menor seguranca, ja que um determinado nivel de qualidade, conforme os critérios usados para
calcular o payback e definidos pelo investidor, s6 sera alcancado em um momento posterior®’.
Isso implica a necessidade de maior conformidade com os padr&es de comportamento definidos

no cenario de referéncia®.

 bid.
8 bid.
8 bid.
82 bid.
8 |bid.
8 bid.
% |bid.
8 LIMA JUNIOR, J.R. Decidir sobre investimentos no setor da construcdo civil. Sdo Paulo: EPUSP, 1998.
87 1bid.
8 |bid.
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24 MERCADO RESIDENCIAL NA BAIXADA SANTISTA

Conforme apresentado anteriormente, o mercado residencial da baixada santista tem
consideravel importancia no estado de Sdo Paulo, com base no estudo do mercado imobiliario
do terceiro trimestre, realizado pelo SECOVI-SP®, o autor buscara situar o cenario atual da
regido.

Em relacdo ao nimero de unidades lancadas, do quarto trimestre de 2021 até o terceiro
trimestre de 2022, foram lancadas 5007 unidades residenciais, enquanto do quarto trimestre de
2022 ao terceiro trimestre de 2023 foram lancadas 4203 unidades residenciais, uma queda de
16,1%.

Porém o valor em milhdes dos lancamentos de imdveis em residenciais subiu 11,2% no
mesmo periodo, sendo R$3.231.500 no periodo do quarto trimestre de 2021 ao terceiro trimestre
de 2022, enquanto no quarto trimestre de 2022 ao terceiro trimestre de 2023 foram lancados
R$3.594.500 de VGV*, conforme Figura 06.

Figura 6 - Baixada santista - lancamentos de imdveis residenciais por trimestre

Baixada Santista — lancamentos de imdveis residenciais por trimestre — em milhdes (RS)

4T20a 3723
(36 meses)
RS 10.266,0 milhdes

1.654,7
1.372,0
1.172,0
866,7 860,6 8355 8021 74gq 00
] ] -
AT20 1T21 2121 3121 4T21 1T22 2T22 3122 4T22 1T23 2723 3T23
4T21 a 37122 4T22 23723
(12 meses) {12 meses)

RS 3.231,5 milhdes RS 3.504,5 milhGes

& SECOVISP

A ERA P R L

8 Cf. SECOVL “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente), Secovi
pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso em 30 de
mar. de 2024.

% Ibid.

% Ibid.
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Fonte: SECOVL “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.

Isso mostra o quanto o valor dos imdveis langados subiu, pois mesmo com o0 numero de
unidades inferior, 0 VGV ainda é superior no ultimo periodo do estudo.

Os graficos a seguir apresentam o percentual das unidades lancadas Para 1, 2, 3 e 4
dormitorios e suas areas uteis (m2), no ano de 2023 até 0 més de setembro, onde pode se
observar que o numero de lancamentos predominantes é das unidades de 2 dormitorios, e em
relacdo aos valores observa-se que a média entre R$500.000 e R$750.000 é a maioria do
mercado, e o mercado econémico (MCMV) mesmo com o novo enquadramento de imdveis
com o valor até 350.000 ainda tem pouca representatividade na regido, ocupando apenas 6% do

namero das unidades lancadas.

Figura 7 - baixada santista — langamentos em unidades — janeiro a setembro de 2023

Baixada Santista — lancamentos em unidades — janeiro a setembro de 2023

lancamentos = 2.921 unidades

1 Dorm(Econ) 5% Menaor que 5230 mil | 1%
1 Dorm 16% Entre $230 e 35500 mil | 30
2 Dorm(Econ) | 1% Entre $500 e $750 mil [N 2%
2 Dorm 56%
Entre 5750 e 3900 mil [} 9%
3 Dorm 20%
4 Dorm 3% Acima de 5900 mil [ 28

atéasm® [ 6%

entre4se 65 m* [N 3s% Econdmico* ] 6%
entre66e 85 m® [N 25+
2

Mais de 130 m* [ 12%

*nowa enquadiamenta (MOMV): imdveid com wilor até &S 350 mi

& SECOVISP

AN R MERCARD B

Secovi-5P

Fonte: SECOVL “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.

Ainda de acordo com o estudo da Brain/Secovi-SP?%, as vendas dos imoveis residenciais

no terceiro trimestre de 2022 ao terceiro trimestre de 2023, também cairam 10,8% enquanto 0s

% Ibid.
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valores em milhdes dessas vendas variaram positivamente 0,1%, mesmo com a queda da
quantidade de vendas, 0 que comprova mais uma vez que o valor médio das unidades teve um
crescimento consideravel.

O gréfico a seguir representa as vendas das unidades separadas por padrbes de
dormitorios e valores, assim como a figura 7 dos langcamentos, 0os imdveis mais procurados e
mais vendidos sdo os de dois dormitérios, porém a grande diferenca entre a figura 7 esta no
valor médio mais vendido, aqui podemos observar que 38% foram imdveis de R$230.000,00 a
R$500.000,00 e o cenario econdmico também cresce para 18% em relacdo aos outros
mercados®.

Figura 8 - Baixada Santista — vendas em unidades — janeiro a setembro de 2023

Baixada Santista — vendas em unidades — janeiro a setembro de 2023

Vendas = 3.392 unidades

1Dorm(Econ) W 4% Menaor que 5230 mil 6%
10orm [ 14% Entre $230 e $500 mil 38%
2 Dorm(Econ) [ 14%
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30orm [ 18% Entre $750 e $900 mil 5%
4porm || 3% Acima de $900 mil 22%
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entreasecsm’ [N 37+ economico” [ 18%
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*nowe enquadramento (MCMY]: iméweis com valor até BS 350 mi

& SECOVISP

. . AN D A R
Secovi-5P

Fonte: SECOVI. “Estudo do Mercado Imobilirio de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e S&o Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.

A curva comparativa apresentada a seguir, entre o nimero de langamentos e 0 nimero
de unidades vendidas nos ultimos 12 meses, de acordo com o estudo da Brain/Secovi-SP,
mostra que o nimero de lancamentos esta caindo em relacdo ao nimero de unidades vendidas,

0 que pode explicar este desanimo do mercado € a inflacdo que tivemos nos anos anteriores,

% Ibid.
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aliado a uma alta taxa de juros que ainda temos no mercado, a taxa basica de juros € de 11,25%
(taxa Selic em janeiro de 2024, de acordo com o BCB) que dificulta o financiamento do
mutuario, influenciando diretamente na venda das unidades, e encarece o financiamento a

producéo®.

Figura 9 - Baixada Santista — langamentos e vendas acumulados em 12 meses em unidades.

Baixada Santista — langamentos e vendas acumulados em 12 meses
Em unidades
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Fonte: SECOVLI. “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guarujg, Praia Grande, Santos e Séo Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.

Os estudos a seguir apontam os resumos por cidade da regido, o estudo foi feito nas
cidades de Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente, ndo foi encontrado dados das demais
cidades da regido.

Nesse sentido, veja a proxima figura:

% Ibid.
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Figura 10- Resumo das cidades em unidades.

Resumo das cidades
Em unidades
I P -
(janeiro a setembro 2023) (janeiro a setembro 2023) (setembro 2023)
Cidades Unidades Participagdo Unidades Participagdo  Unidades Participagdo
GUARUJA 312 11% 429 13% 421 11%
PRAIA GRANDE 1014 35% 1.500 4% 1.875 48%
SANTOS 1548 53% 1.095 3% 1.377 35%
SAO VICENTE 47 2% 368 11% 251 6%
TOTAL 2.921 100% 3.392 100% 3.924 100%
& SECOVISP
Foute: Brain / Serow 5P

Fonte: SECOVL “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.

Pode-se observar que Guaruja, Praia Grande e Santos, sdo as trés principais cidades com
98% de participagdo no numero de lancamentos em unidades, enquanto Sdo Vicente Fica
apenas com 2%. Ja no numero de unidades vendidas Sdo Vicente tem uma participacdo um
pouco maior 11%, em quase todas as cidades pode-se observar que o nimero de unidades

vendidas é superior ao nimero dos lancamentos, exceto Santos que obtém nimero de vendas
inferior ao nimero de unidades langadas.

Figura 11 - Resumo das cidades em milhdes (R$)

Resumo das cidades
Em milhdes (RS)
I -3y oy -
(janeiro a setembro 2023) (janeiro a setembro 2023) (setembro 2023)
Cidades (RS Milhdes) Participagdo (RS Milhdes) Participagdo (RS Milhdes) Participacdo
GUARUIA 157,4 6% 2181 7% 272,2 9%
PRAIA GRANDE 577 20% 820 27% 1.234 42%
SANTOS 2,101 74% 1.849 62% 1.375 46%
SRO VICENTE 11,4 0% 97,3 3% 89,2 3%
TOTAL 2.846 100% 2.984 100% 2.970 100%
5 & SECOVISP
Fonte: Brain / Secovi-SP

Fonte: SECOVL “Estudo do Mercado Imobiliario de Santos” (Guaruja, Praia Grande, Santos e Sdo Vicente),
Secovi pesquisas e indices. 2023. Disponivel em: https://secovi.com.br/pesquisas-e-indices/#regionais. Acesso
em 30 de mar. de 2024.
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Observando o comportamento dessas cidades em valor de lancamentos pode-se observar
que Guaruja, Praia Grande e Santos tem maior representatividade no mercado da regido, e mais
uma vez pode-se observar que o valor das unidades vendidas é superior ao valor das unidades
lancadas, apenas em Santos, novamente o valor das unidades vendidas é inferior ao valor das
unidades langadas.

Os estudos observados do resumo das cidades justificam a escolha das trés cidades Guaruja,
Praia Grande e Santos Para os estudos de caso desta monografia, pois elas possuem participacao

superior a cidade de S&o Vicente.
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3. ESTUDO DE CASO

Neste capitulo o autor ira apresentar as empresas e 0s empreendimentos, base do estudo
das 3 cidades utilizados para representar a regido, detalhando suas caracteristicas, assim como
as respectivas empresas responsaveis por estes empreendimentos, apresentando padrdo, porte e
regido de atuacdo de cada uma delas.

Por fim serd apresentado o questionario que serd utilizado nas entrevistas com as
empresas do estudo de caso, este questionario partira de um compilado dos riscos e planos de
respostas encontrados nos trabalhos de Gama®® e Soares%, para que sejam identificados se nos
empreendimentos do estudo de caso estes riscos ocorreram, sob a Gtica do incorporador e
construtor, identificando os riscos desde a concepgdo do empreendimento, construcao,
comercializacdo e p6s obra, quais 0s seus impactos, e quais 0s novos riscos encontrados por
cada um deles, atingindo assim o objetivo desta monografia de propor um plano de resposta aos
riscos identificados para empreendimentos residenciais na Baixada Santista, além de medir 0s

impactos no projeto.

3.2 AS EMPRESAS

As empresas foram definidas pela localizacdo de seus empreendimentos, conforme
apresentado no capitulo anterior, as cidades de Praia Grande, Santos e Guaruja, possuem maior
representatividade na regido da Baixada Santista no tocante a quantidade de unidades lancadas,
vendidas e VGV total. O autor entrou em contato com 20 representantes de empresas da regido,
mas somente 04 se propuseram a responder o questionario. Com isso serdo apresentadas neste
capitulo as empresas, denominadas: (P) empresa com empreendimento em Praia Grande, (S e
SS) empresa com empreendimento em Santos e (G) empresa com empreendimento no Guaruja.
A empresa (P) tem 10 anos de mercado, é uma EPP, pois possui 25 funcionarios®’. Atua na
regido da Baixada Santista, mais especificamente na cidade de Praia Grande, tendo como
historico todos seus empreendimentos na referida cidade e empreendimentos residenciais, tendo
um faturamento médio anual de R$6.000.000,00. Em seu backlog a maior parte de seus
empreendimentos é de médio padrao, tendo realizado ao todo 17 empreendimentos residenciais.

O empreendimento do estudo de caso serda denominado como empreendimento (P1 e P2).

% GAMA, Renato. op.cit.

% SOARES, Natalia. op.cit.

% SEBRAE. Critérios de classificagdo de empresas: porte empresarial. Brasilia: Servico Brasileiro de Apoio as
Micro e Pequenas Empresas, 2013.
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A empresa (S) tem 41 anos de mercado, € uma empresa de grande porte, pois possui 550
funcionarios, conforme aponta SEBRAE®, Atua no estado de Sdo Paulo, tendo como histérico
a maior parte dos seus empreendimentos na cidade de Sdo Paulo e empreendimentos
residenciais, tendo um faturamento médio anual de R$700.000.000,00. Em seu backlog a maior
parte de seus empreendimentos é de médio e alto padrdo, tendo realizado ao todo 120
empreendimentos residenciais. O empreendimento do estudo de caso sera denominado como
empreendimento (S3)

Empresa (SS) tem 41 anos de mercado, é uma empresa de grande porte, pois possui
1500 funcionarios®. Atua no estado de Sdo Paulo, tendo como histérico a maior parte dos seus
empreendimentos na cidade de S&o Paulo e empreendimentos residenciais, tendo um
faturamento médio anual de R$995.000.000,00. Em seu backlog a maior parte de seus
empreendimentos é de médio e alto padrdo, tendo realizado ao todo 250 empreendimentos
residenciais. O empreendimento do estudo de caso sera denominado como empreendimento
(S4)

Empresa (G) tem 14 anos de mercado, € uma EPP, pois possui 40 funcionarios, e
empresas no ramo da industria, que possuem de 20 a 49 funcionarios, se enquadram como
EPP1%, Atua na regido da baixada santista, tendo como histérico a maior parte dos seus
empreendimentos na cidade do Guaruja e empreendimentos residenciais, tendo um faturamento
médio anual de R$10.000.000,00. Em seu backlog a maior parte de seus empreendimentos € de
médio padréo, tendo realizado ao todo 25 empreendimentos residenciais. O empreendimento

do estudo de caso sera denominado como empreendimento (G5)

3.3 EMPREENDIMENTOS

O empreendimento (P1) € um empreendimento residencial localizado na cidade de Praia
Grande, no bairro da Guilhermina. E composto por 10 (Dez) pavimentos, sendo: Subsolo,
térreo, 7 Pavimentos Tipo, Cobertura de Lazer, Casa de Maquinas e Caixa D”Agua Superior. O
edificio contém 35 apartamentos sendo: 21 apartamentos de 2 dormitérios, sendo 1 suite e 14
apartamentos de 1 dormitério. A area de comum do prédio contém: 2 Elevadores, Saldo de

Festas, copa, area de lazer descoberta, deck, piscina, academia e saldo de jogos infantil.

% Ibid.
% Ibid.
100 Ipid.
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Dados técnicos:

o Areado terreno: 508,02 m?

o Avreatotal de construgio: 3.074,56 m?

o Avrea (til total: 1.824,78 m?

o Custo Total: R$4.985.000,00 (nominal)
o VGV Bruto: R$7.000.000,00 (nominal)
o % de obra executada: 100%

o lancamento: janeiro de 2020

o Inicio das obras: julho de 2020

o Data de entrega: janeiro de 2022

o Prazo de obras: 30 meses

O empreendimento (P2) € um empreendimento residencial localizado na cidade de Praia
Grande, no bairro da Guilhermina. E composto por 13 (treze) pavimentos, sendo: Subsolo,
Térreo, mezanino (G1), 9 Pavimentos Tipo, Cobertura de Lazer, Casa de Maquinas e Caixa
D" Agua Superior. O edificio contera 53 apartamentos sendo: 51 apartamentos de 2 dormitorios,
sendo 1 suite e 2 apartamentos de 3 dormitorios, sendo 2 suites. A area de comum do prédio
contera: 2 Elevadores, Saldo de Festas, copa, saldo de jogos adulto, sala gamer, sauna, area de

lazer descoberta, deck, piscina, academia, pet care, saldo de jogos infantil e playground.

Dados técnicos:

o Areado terreno: 711,70 m?

o Areatotal de construcio: 5.674,26 m?

o Avrea (til total: 3.385,14 m?

o Custo Total: R$12.994.032,73 (nominal)
o VGV Bruto: R$22.799.601,90 (nominal)
o % de obra executada: 30%

o Previsdo de lancamento: janeiro de 2023
o Inicio das obras: julho de 2023

o Data de entrega: janeiro de 2026

o Prazo de obras previsto: 30 meses

Empreendimento (S3) um empreendimento residencial localizado na cidade de Santos,

no bairro da Embaré. E composto por 24 (treze) pavimentos, sendo: Subsolo, Térreo, mezanino
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(G1), 21 Pavimentos Tipo, Cobertura de Lazer, Casa de Maquinas e Caixa D"Agua Superior.
O edificio conterd 168 apartamentos sendo: 84 apartamentos de 3 dormitorios, sendo 2 suites,
42 apartamentos de 2 dormitérios, sendo 1 suite e 42 apartamentos de 1 dormitério. A area de
comum do prédio contera: 4 Elevadores, Saldo de Festas, copa, saldo de jogos adulto, sala
gamer, sauna, area de lazer descoberta, deck, piscina, academia, saldo de jogos infantil e

playground.

Dados técnicos:

o Areado terreno: 2.314,00 m?

o Area total de construgdo: 17.950 m?

o Area (til total: 11.760 m?

o Custo Total: R$42.336.000,00 (nominal)
o VGV Bruto: R$ 70.560.000,00 (nominal)
o % de obra executada: 100%

o Previsdo de lancamento: julho de 2011

o Inicio das obras: janeiro de 2012

o Data de entrega: janeiro de 2014

o Prazo de obras previsto: 24 meses

Empreendimento (SS4) é um empreendimento residencial localizado na cidade de
Santos, no bairro do Jabaquara. E composto por 15 (quinze) pavimentos, sendo: Térreo e 14
Pavimentos Tipo, Casa de Maquinas e Caixa D"Agua Superior. O edificio conterd 756
apartamentos sendo todos de 2 dormitérios. A area de comum do prédio contera: 10 Elevadores,
Saldo de Festas, copa, saldo de jogos adulto, area de lazer descoberta, deck, piscina, academia,

pet care, saldo de jogos infantil e playground.

Dados técnicos:

o Areado terreno: 12.463,53

o Areatotal de construgdo: 54.500 m2

o Area (til total: 34.020 nm?

o Custo Total: 157.000.000,00 (nominal)
o VGV Bruto: 204.000.000,00 (nominal)
o % de obra executada: 30%
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o Previsdo de lancamento: julho de 2023
o Inicio das obras: janeiro de 2024
o Data de entrega: julho de 2027

o Prazo de obras previsto: 40 meses

Empreendimento (G5) é um empreendimento residencial localizado na cidade do
Guaruja, no bairro do Guaiuba. E composto por 4 (quatro) pavimentos, sendo: Térreo e 3
Pavimentos Tipo, Casa de Maquinas e Caixa D Agua Superior. O edificio contera 45
apartamentos sendo todos de 2 dormitérios. A area de comum do prédio contera: 2 Elevadores,
Saldo de Festas, copa, saldo de jogos adulto, area de lazer descoberta, deck, piscina, academia,

saldo de jogos infantil e playground.

Dados técnicos:

o Areado terreno: 1.200 m?

o Areatotal de construgdo: 4.500 m2

o Avrea (til total: 2.600 nm?

o Custo Total: R$14.300.000,00 (nominal)
o VGV Bruto: R$ 26.599.000,00 (nominal)
o % de obra executada: 10%

o Previsdo de lancamento: janeiro de 2021
o Inicio das obras: julho de 2021

o Data de entrega: julho de 2023

o Prazo de obras previsto: 24 meses

3.4  QUESTIONARIO
O questionario apresentado a seguir, € um compilado dos riscos encontrados nos

trabalhos de Gama'®! e Soares!?, o qual foi elaborado da seguinte forma:

1- Riscos identificados nos trabalhos citados: neste campo serdo apresentados os riscos que foram
encontrados nos trabalhos anteriores.

2- Autor: neste campo sera apresentado o autor do trabalho que identificou o risco apontado, podendo ser
mutuo quando ambos encontraram 0 mesmo risco ou semelhante.

101 GAMA, Renato. op.cit.
102 SOARES, Natalia. op.cit.
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3- Plano de resposta sugerido pelo autor do risco: neste campo sera apresentado ao entrevistado o plano de
resposta sugerido pelo autor, que identificou o risco apontado nos trabalhos anteriores, desta forma o
entrevistado poderd apresentar ou acrescentar outro plano de resposta que utilizou no seu
empreendimento.

4- Risco identificado compativel com seu empreendimento? Neste campo o entrevistado respondera se o
risco ocorreu no empreendimento em questao.

5-  Impacto: neste campo o entrevistado respondera, se caso o risco ocorreu, qual foi o impacto quanto ao:
prazo e custo.

6- Impacto: neste campo o entrevistado respondera, se o impacto foi baixo, médio ou alto.

7- Plano de resposta: neste campo o entrevistado apresentara o plano de resposta para o risco identificado.

O questionério, foi feito no formato da figura abaixo:

Figura 12 - Formato do questionario aplicado.

teve impacto Qual o impacto:
. Plano de resposta . . - Plano de
Risco Autor Risco ocorreu ? | no: prazoou | Impactoem | baixo, médio
proposto pelo autor . resposta
custo ? dias ou RS ou alto

Fonte: Elaborado pelo autor.

Para analisar os riscos dos empreendimentos (P1 e P2), foi entrevistado o sécio, gestor
da empresa, responsavel pelos dois empreendimentos. O questionario do empreendimento (S3)
também foi respondido pelo socio, gestor da empresa e responsavel pelo empreendimento.
Ambos com amplo conhecimento em todos os setores da empresa, desde o inicio das
negociacgdes do terreno, até os desafios enfrentados para a construcdo dos empreendimentos.

No empreendimento (S4) o autor entrevistou a diretora responsavel pela incorporacédo
da empresa. Sua funcdo principal esta relacionada as fases de negociacdo do terreno, até a
concepcdo do produto e aprovacdes de projetos nos 6rgaos competentes, porém também tem
alto envolvimento nos ambientes da execucédo e controle das obras, contribuindo amplamente
com este trabalho.

Ja no empreendimento (G5) o autor entrevistou o diretor responsavel pela engenharia
da empresa, o qual estd diretamente aprofundado nos assuntos pertinentes a evolucdo e
execucao das obras, porém também é alinhado com os assuntos da incorporacdo dos
empreendimentos.

Além dos riscos identificados nos trabalhos de Gama e Soares, 0 entrevistado teve a
oportunidade de pontuar outros riscos que ocorrerdo na gestdo do seu empreendimento. Esses

riscos foram acrescidos ao questionario, sendo utilizado nas proximas entrevistas, buscando
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atender ao objetivo principal que é realizar um levantamento de riscos caracteristicos da
Baixada Santista.

O Apéndice A contém o questionario completo, aplicado nas entrevistas.

O Apéndice B contempla as respostas referente ao questionario do Apéndice A, obtidas
a partir das entrevistas realizadas com os representantes de cada empresa, referente aos seus
respectivos empreendimentos. Nesse Apéndice o0 autor manteve apenas os riscos identificados

pelos entrevistados, ou seja, as respostas afirmativas com relacao aos riscos apresentados.
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4, ANALISE DE DADOS

Neste capitulo, o autor pretende realizar uma analise das respostas obtidas nas
entrevistas realizadas no capitulo anterior, apoiando-se na bibliografia de gerenciamento de
riscos.

Inicialmente, o autor ird apresentar os riscos identificados em cada empreendimento, em
seguida apresentara a analise qualitativa de cada risco apresentado, avaliara o plano de resposta
proposto pelos entrevistados, e por fim detalhara o plano de resposta proposto pelo autor,
comparando com a revisdo bibliografica elaborada nesta monografia, atingindo assim o
objetivo deste trabalho, que além de identificar os riscos que podem ser considerados
caracteristicos da regido da Baixada Santista, também é propor um plano de resposta aos

mesmaos.

4.2  IDENTIFICACAO DE RISCOS

A identificacdo dos riscos foi separada em duas etapas: a) primeiro o autor ird apresentar
a analise dos riscos respondidos pelos entrevistados provenientes da revisao bibliografica; b)
depois 0s riscos que 0s proprios entrevistados acrescentaram.

Para contextualizar e ter uma melhor visualizacdo, apresenta-se a Tabela 5, onde é
ilustrado cada risco, e em quais empreendimentos foram identificados, a tabela a seguir contém
apenas os riscos da revisdo bibliografica, representando com “X” os empreendimentos que 0S

identificaram.

Tabela 5 - Riscos da revisdo bibliografica identificados pelos entrevistados nos seus respectivos
empreendimentos.
Risco P1 P2 S3 SS4 G5

Pendéncia de regularizacéo juridica do imével como inventarios,

e retificacOes e unificagdes etc. o
7 Atrasos na aprovacao do projeto. X X X X X
9 Risco de existir contaminacdo no terreno gerando custos ndo previstos X

referentes ao processo de remediacao.

14 Aumento de oferta de produtos similares. X X
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17
18

24

26

30

31

32

34

35

36

40

44

45

51

54

56

62

Erros na definicdo da estratégia de Marketing, impactando
negativamente nas VVendas.

Inadimpléncia no pagamento. X

Distrato de unidades.

Risco de Inflacdo. X

Estimativa de prazo de Obra incorreta. X

Problemas geoldgicos existentes, gerando aumento no custo de

construcéo.
Erros essenciais na construgdo da obra. X
Aumento de precos em materiais essenciais para o término da obra. X

Reclamacdes de terceiros.

Roubos ou furtos no local. X

Atraso no cronograma para a elaboracéo do Projeto Basico.

Custos de acdes legais.

Atraso no repasse das unidades para a Banco.

Defeitos na obra. X

Risco de danos a imagem.

Desvio na velocidade de vendas das unidades.

Desvio no custo de obra. X

Desvio no prazo de obra. X

56

Fonte: Elaborado pelo autor.

Na analise alguns pontos ficam destacados, que podem apresentar como riscos

caracteristicos da regido, como por exemplo atrasos na aprovacdo do projeto, todos o0s

empreendimentos identificaram esse risco, de acordo com os entrevistados, as prefeituras locais

apresentam processos burocraticos e ultrapassados, sendo em sua grande maioria sem nem ser
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digitalizado, as cidades apresentam estrutura incompativeis com a quantidade de
empreendimentos que sdo langados nas mesmas.

Outro destaque é a identificacdo problemas geoldgicos existentes, gerando aumento no
custo de construcao, esse por sua vez foi identificado pelos dois empreendimentos que foram
realizados na cidade de Santos, o que confirma a caracteristica da cidade citada na revisdo
bibliogréafica, que aponta a cidade de Santos como uma cidade que possui 0 2° pior solo do
mundo.

E interessante notar ainda, que todos os empreendimentos realizados nas cidades de
Praia Grande e Guaruja, identificaram roubos ou furtos no local, enquanto os dois
empreendimentos da cidade de Santos néo.

A tabela a seguir ilustra os riscos identificados nas entrevistas que ndo existiam no

questionario, destacando-se com “X” os empreendimentos que 0s identificaram.

Tabela 6 - Novos riscos identificados nos empreendimentos.

Risco P1|P2|S3|SS4 | G5

63 atraso na contratacdo do empreendimento junto ao banco o "
parceiro
64 problemas de danos aos imdveis dos vizinhos X | X X
65 falta de méo de obra local X| X | X| X | X
66 baixa qualidade de m&o de obra local X | X | X]| X | X
67 alta taxa de manutencao p6s-obra X
68 atrasos em servigos de terceiros X X
69 baixa qualidade nos servigos de terceiros X X
70 chuva X
falta de fornecimento de concreto adequado para lajes
71 . X
protendidas
79 dificuldade para realizagdo de fundacéo devido ao nivel do o
lencol freatico

73 dificuldade de contratacdo de cargos administrativos X | X X
74 intempéries da maresia X | X | X
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75 perfil do pablico sujeito a mais reclamacdes X
76 informalidade de renda X
77 qualidade do fornecedor X X
78 informalidade nos ambientes profissionais X X

custo pelo clima local (todos ambientes com necessidade de
79| infra para ar-condicionado, mesmo em empreendimento padréo X| X | X
de baixo custo)

80 fundacéo de custo elevado X
81 contrapartida prefeitura X
82 rede de 4gua e esgoto pelo impacto do empreendimento X

divergéncia entre legislacdo da prefeitura local com as regras da

X

e loteadora

84 greves da comunidade local contra a realizagdo do .
empreendimento

85 embargo por dano fisico ao imdvel vizinho X

Fonte: Elaborado pelo autor.

Assim como na tabela anterior, os riscos identificados por todos 0os empreendimentos,
podem significar uma caracteristica da regido, como é o caso da falta de médo de obra local,
baixa qualidade na mao de obra local, todos os entrevistados afirmaram ainda que a médo de
obra costuma ser informal, alguns colaboradores tém outras ocupagdes além das que exercem
nas obras, apresentam alto absenteismo e outros problemas relacionado.

Também vale pontuar que 3 dos 5 empreendimentos entrevistados identificaram as
intempéries da maresia e o clima local como um fator que aumenta o custo da construcéo, pois
a maresia reduz a durabilidade dos materiais aplicados na edificacdo, necessitando assim de
materiais que sejam proprios para isso, como por exemplo: recomenda-se que 0s prédios sejam
revestidos por completo com ceramica, todos as esquadrias feitas de aluminio, pois o ferro oxida
mais rapidamente. Enquanto o fator clima por sua vez, por se tratar de litoral a incidéncia do
calor na maior parte do ano torna quase mandatério que os apartamentos tenham infraestrutura

para ar-condicionado, todos esses fatores aumentam o custo de construcgéo.
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4.3 ANALISE QUALITATIVA

A andlise qualitativa de acordo com a revisdo bibliografica apresentada nesta
monografia, € um dos processos de gerenciamento de risco presentes no guia PMBOK, e é a
etapa onde os riscos do projeto sdo classificados com base na probabilidade de ocorréncia e no
impacto.

Para analisar os dados obtidos nas entrevistas, o autor apresenta a seguir uma tabela que
ilustra quais foram os impactos nos empreendimentos definidos pelos entrevistados com base
na matriz apresentada na Figura 5, capitulo 2.

Ao analisar a classificagdo do impacto quanto a prazo, os entrevistados identificaram
que quando o impacto for superior a 10% no prazo do empreendimento eles classificam como
alto, de 5% a 10% eles classificam como médio, quando for menor que 5% é considerado baixo.

Em referéncia a classificagdo de impacto quanto ao custo, as empresas entrevistadas
classificam como custo alto o impacto no custo superior a 5%, médio de 2% a 5%, e baixo
menor que 2%.

Diante do exposto o autor seguira a referéncia das Tabelas 7 e 8:

Tabela 7 — Referéncia para classificacdo do impacto quanto a prazo.

Classificacdo para prazo ‘ Impacto
Alto Impacto superior a 10% no prazo
Médio Impacto de 5% a 10%
Baixo Impacto menor que 5%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Tabela 8 — Referéncia para classificacdo do impacto quanto a custo.

Classificacdo para custo ‘ Impacto
Alto Impacto superior a 5% do custo
Médio Impacto de 2% a 5%
Baixo Impacto menor que 2%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Visando analisar quando o risco poderd ocorrer em relacdo ao ciclo de vida do

empreendimento, o autor utilizara a nomenclatura apresentada na Tabela 9.
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Tabela 9 - Ranking do risco

‘ Ciclo de vida ‘ Sigla
Concepcéo do produto C
Execucdo E
Operacao @)

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quanto a probabilidade o autor apresentard uma média dos nimeros de ocorréncia dos
riscos apresentados nas Tabela 5 e 6, classificando assim a probabilidade em alta, média ou

baixa, conforme definido abaixo:
Tabela 10 — Referéncia para indicar probabilidade de ocorréncia.

Classificacéo Probabilidade

Alta Acima de 3 empreendimentos
Média De 2 a 3 empreendimentos
Baixa 1 empreendimento

Fonte: Elaborado pelo autor.

A tabela a seguir contém os 45 riscos identificados, para definir a probabilidade de

ocorréncia, realizar o ranking e o rating o autor utilizou as tabelas 7, 8, 9 e 10, obtendo assim

os resultados a seguir:

Tabela 11 — Analise qualitativa dos riscos, estudo de caso: probabilidade x impacto.
Risco Probabilidade Impacto Rating Ranking

Pendéncia de regularizacéo juridica do imovel . . . .
5 Baixa Baixo Baixa, baixo o

como inventarios, retificacbes e unificacdes etc.

7 Atrasos na aprovagdo do projeto. Alta Médio Alta, médio C
Risco de existir contaminacdo no terreno gerando
9 custos ndo previstos referentes ao processo de Baixa Baixo Baixa, baixo C/IE
remediacao.
Média,
14 Aumento de oferta de produtos similares. Média Baixo baixo C

Erros na definicdo da estratégia de Marketing, ) ) ) )
16 Baixa Baixo Baixa, baixo C

impactando negativamente nas Vendas.
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o . . Média,
17 Inadimpléncia no pagamento. Média Baixo ] C
baixo
18 Distrato de unidades. Baixa Baixo Baixa, baixo C
) ) Média, alto
24 Risco de Inflago. Média Alto E
o ) o o Média,
26 Estimativa de prazo de Obra incorreta. Meédia Medio o E
médio
Problemas geolégicos existentes, gerando o o Média,
30 i Media Medio o CIE
aumento no custo de construcao. medio
o B ) o Baixa,
31 Erros essenciais na construgdo da obra. Baixa Médio o E
médio
Aumento de precos em materiais essenciais para ] ]
32 . Baixa Alto Baixa, alto E
o0 término da obra.
34 Reclamagdes de terceiros. Baixa Baixo Baixa, baixo E
o ] Média,
35 Roubos ou furtos no local. Média Baixo ] E
baixo
Atraso no cronograma para a elaboracéo do ] o Baixa,
36 . . Baixa Meédio o CIE
Projeto Basico. médio
40 Custos de aces legais. Baixa Baixo Baixa, baixo C
. ] o Baixa,
44 Atraso no repasse das unidades para a Banco. Baixa Médio o CIE
meédio
. ] o Baixa,
45 Defeitos na obra. Baixa Medio o E
médio
51 Risco de danos a imagem. Baixa Baixo Baixa, baixo C
) ) ) ) ) Baixa, baixo
54 Desvio na velocidade de vendas das unidades. Baixa Baixo C
56 Desvio no custo de obra. Baixa Alto Baixa, alto E
) ) o Baixa,
62 Desvio no prazo de obra. Baixa Médio o E
médio
Atraso na contratacdo do empreendimento junto o o Média,
63 i Média Meédio o C/IE
ao banco parceiro médio
. - . . Media,
64 Problemas de danos aos imoveis dos vizinhos Média Baixo bai E
aixo
65 Falta de mao de obra local Alta Médio Alta, médio
66 Baixa qualidade de m&o de obra local Alta Baixo Alta, baixo
] ) o Baixa,
67 Alta taxa de manutencdo pds-obra Baixa Médio E

médio
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. . . . Média,
68 Atrasos em servigos de terceiros Média Baixo . E
baixo
) ) ) ) o ) Média,
69 Baixa qualidade nos servicos de terceiros Média Baixo ) E
baixo
70 Chuva Baixa Baixo Baixa, baixo E
Falta de fornecimento de concreto adequado para ) ) ) )
71 . ) Baixa Baixo Baixa, baixo E
lajes protendidas
Dificuldade para realizacdo de fundacéo devido . . . .
72 i . Baixa Baixo Baixa, baixo E
ao nivel do lencol freatico
Dificuldade de contratagdo de cargos ) ) Média,
73 o Média Baixo ) CIE
administrativos baixo
74 Intempéries da maresia Média Alto Média, alto E
75 Perfil do publico sujeito a mais reclamaces Baixa Baixo Baixa, baixo C/IE
76 Informalidade de renda Baixa Baixo Baixa, baixo C
. o . Média,
77 Qualidade do fornecedor Média Baixo . E
baixo
) ) o o ) Média,
78 Informalidade nos ambientes profissionais Média Baixo bai C/IE
aixo
Custo pelo clima local (todos ambientes com
necessidade de infra para ar-condicionado, ] ) Média,
79 . B . Média Médio o E
mesmo em empreendimento padréo de baixo médio
custo)
. o Baixa,
80 Fundagéo com custo elevado Baixa Médio o E
médio
81 Contrapartida prefeitura Baixa Alto Baixa, alto C
Rede de agua e esgoto pelo impacto do ) )
82 ) Baixa Alto Baixa, alto C/IE
empreendimento
Divergéncia entre legislacdo da prefeitura local . .
83 Baixa Alto Baixa, alto C
com as regras da loteadora
Greves da comunidade local contra a realizacéo ) )
84 . Baixa Alto Baixa, alto E
do empreendimento
85 Embargo por dano fisico ao imével vizinho Baixa Alto Baixa, alto E

Fonte: Elaborado pelo autor.

Na Figura 12 o autor plota 0s 45 riscos na matriz, conforme classificacdo da Tabela 11.

Pode-se identificar que: 29 riscos sdo residuais; 12 riscos sdo secundarios e 04 riscos sdo

primarios.
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Figura 13 - Matriz de probabilidade e impacto.

Ameagcas

Probabilidade Média 26, 30, 63, 79

32, 56, 81, 82, 83,
84, 85

Impacto

Fonte: Elaborado pelo autor.
4.4 PLANO DE RESPOSTA

O plano de resposta aos riscos identificados também de acordo com a revisdo
bibliografica apresentada neste trabalho, é um dos principais processos presentes no guia
PMBOK, e conforme citado anteriormente, o principal objetivo desta monografia é propor um
plano de resposta aos riscos identificados para empreendimentos residenciais na Baixada
Santista.

Sendo assim, a estratégia e o plano de resposta para 0s 45 riscos identificados na regido,
formulado pelo autor com base nas respostas obtidas nas entrevistas de cada empreendimento,
encontra-se na Tabela 12:

Tabela 12 — Plano de resposta aos riscos identificados do estudo de caso.

Estratégia

Plano de resposta (topico 2.2.3)

Pendéncia de regularizacéo
juridica do imovel como Verificar a documentagéo juridica do imdvel antes Prevenir
inventérios, retificacBes e da compra do terreno, com acesséria especializada.
unificacoes etc.
Implementar um cronograma detalhado e monitorar
Atrasos na aprovagao do de perto o progresso das aprovacdes. Estabelecer Mitigar
projeto. uma comunicacdo continua com as autoridades
locais para evitar atrasos.
Risco de existir contaminagédo Realizar uma andlise preliminar de contaminagao
no terreno gerando custos ndo | do terreno antes do inicio da construcdo. Contratar Prevenir
previstos referentes ao especialistas em remediacdo para tratar qualquer
processo de remediacéo. contaminagdo identificada.
Aumento de oferta de Monitorar o mercado e ajustar a estratégia de Mitioar
produtos similares. produto conforme a demanda. Desenvolver g
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propostas de valor diferenciadas para se destacar da
concorréncia.

Erros na definicdo da
estratégia de Marketing,

Investir em pesquisa de mercado e consultoria de
marketing para definir estratégias eficazes. Ajustar

. . - Prevenir
impactando negativamente nas | as campanhas de marketing conforme o feedback e
Vendas. os resultados das vendas.
S Implementar um rigoroso processo de anélise de o
Inadimpléncia no pagamento. - Mitigar
crédito dos compradores.
Estabelecer condic@es claras no contrato e oferecer
. . incentivos para a concluséo da compra. .
Distrato de unidades. P i P Mitigar
Implementar uma politica de acompanhamento
proativo com 0s compradores.
Ajustar os pre¢os dos imoveis e 0s custos de
. x construcdo com base nas expectativas de inflacao. .
Risco de Inflacéo. i6 . x P . ¢ Aceitar
Considerar a incluséo de clausulas de ajuste de
preco nos contratos.
Estimar prazos de obra com base em dados
Estimativa de prazo de Obra | histdricos e contratar uma equipe de gerenciamento Prevenir
incorreta. de projetos experiente. Revisar e atualizar o
cronograma regularmente.
- Realizar estudos geoldgicos detalhados antes do
Problemas geoldgicos S . . e
. inicio da construgdo para identificar problemas .
existentes, gerando aumento LT Mitigar
x potenciais e ajustar o orcamento conforme
no custo de construcéo. "
necessario.
- x Contratar empreiteiros qualificados e implementar
Erros essenciais na construcéo . . - .
da obra um sistema de controle de qualidade rigoroso para Mitigar
' garantir a construgcdo conforme os padrdes.
Negociar contratos de fornecimento com clausulas
Aumento de pregos em .
. e de ajuste de pregos e buscar fornecedores o
materiais essenciais para o . . X Mitigar
. alternativos para mitigar o impacto do aumento dos
término da obra.
precos.
Implementar um sistema de gerenciamento de
N . reclamacdes eficaz e comunicar-se proativamente .
Reclamacdes de terceiros. . o Prevenir
com a comunidade local para minimizar
reclamacdes.
Reforcar a seguranca no local de construcéo e
instalar sistemas de vigilancia para prevenir roubos .
Roubos ou furtos no local. - Transferir
e furtos, além de contratar seguros de que possam
cobrir possiveis despesas com roubos ou furtos.
Estabelecer um cronograma realista para a
Atraso no cronograma para a elaboracdo do Projeto Basico e contratar Mitigar
elaboracdo do Projeto Basico. | profissionais experientes para garantir a entrega no
prazo.
Reservar um orgamento especifico para cobrir
Custos de acoes legais. custos legais e contratar advogados especializados Aceitar
para gerenciar quaisquer ac¢des legais.
Estabelecer uma comunicacéo clara com o banco e
Atraso no repasse das S ¢ . .
. seguir rigorosamente 0S processos para evitar Prevenir
unidades para a Banco. .
atrasos no repasse das unidades.
Implementar inspec6es regulares e corregdes
Defeitos na obra. durante a construcdo para identificar e resolver Mitigar
defeitos antes da conclusdo da obra.
Monitorar continuamente a satisfacdo do cliente e
Risco de danos a imagem. implementar agBes corretivas rapidamente para Mitigar

evitar danos a imagem.
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Desvio na velocidade de

Implementar estratégias de marketing para acelerar

: as vendas e ajustar 0s pregos ou promocoes Mitigar
vendas das unidades. Just Preco: P ¢ 9
conforme necessarias para estimular a demanda.
Estimar e monitorar os custos de constru¢do com
Desvio no custo de obra. precisdo e realizar ajustes conforme necessario para Mitigar
manter o custo sob controle.
Gerenciar o cronograma de constru¢do com
Desvio no prazo de obra. precisao e ajustar 0s recursos conforme necessario Prevenir
para garantir que 0s prazos sejam cumpridos.
Atraso na contratacdo do Estabelecer uma comunicacgdo regular com o banco
empreendimento junto ao parceiro e garantir a documentagdo e 0S processos Mitigar
banco parceiro estejam alinhados para evitar atrasos.
Realizar laudo e vistoria na vizinhanca antes do
Problemas de danos aos inicio da obra e manter uma comunicacéo aberta Prevenir
imoveis dos vizinhos com os Vizinhos para prevenir e resolver problemas
relacionados aos imoveis vizinhos.
Desenvolver um plano de recrutamento para atrair e
Falta de méo de obra local reter mdo de obra local qualificada. Oferecer Prevenir
incentivos para trabalhadores locais.
. . x Fornecer treinamento adequado e implementar um
Baixa qualidade de méo de . . - .
sistema de controle de qualidade para garantir que a Mitigar
obra local x ~
mao de obra local mantenha padrdes elevados.
Incluir no contrato de construgdo uma cléusula de
Alta taxa de manutencéo pds- garantia para manutengdo, exigir contratagéo de Transferir
obra seguro pds-obra e verificar a qualidade dos
materiais usados para reduzir a taxa de manutencao.
. Estabelecer prazos claros e penalidades contratuais
Atrasos em servicos de : . . i
terceiros para servigos de terceiros e monitorar 0 progresso Prevenir
de perto para evitar atrasos.
. . . Avaliar e selecionar prestadores de servigos de
Baixa qualidade nos servicos . R L .
. terceiros com base em referéncias e historico de Mitigar
de terceiros . . .
desempenho para garantir a qualidade dos servicos.
Incorporar planejamento de contingéncia para
Chuva condicdes climaticas adversas e ajustar o Aceitar
cronograma de construcdo conforme necessério.
Falta de fornecimento de Garantir contratos com fornecedores de concreto e
concreto adequado para lajes manter um fornecedor secundario de emergéncia Mitigar
protendidas para evitar interrup¢des no fornecimento.
Dificuldade para realizacdo de | Realizar uma anélise detalhada do lencol freético na
fundacdo devido ao nivel do | sondagem antes do inicio da construcéo e projetar a Mitigar
lencol freatico fundacdo com base nas condicGes identificadas.
. x Criar um plano de recrutamento para cargos
Dificuldade de contratacdo de . P - P gos .
caraos administrativos administrativos e oferecer treinamento para atrair Mitigar
g candidatos qualificados.
Planejar e incluir no orgamento inicial custo para
- . utilizacdo de acabamentos duréveis e resistentes as .
Intempéries da maresia - s . - . Prevenir
intempéries, além de investir em tratamentos
anticorrosivo e manutencéo regular.
. . - Realizar pesquisas de mercado para entender as
Perfil do publico sujeito a Pesq A P . .
. ~ preferéncias do publico e adaptar o projeto Mitigar
mais reclamacoes - - o ~
conforme necessario para minimizar reclamacoes.
Implementar processos de verificagdo e validagio
Informalidade de renda de renda para assegurar a capacidade financeira dos Mitigar
compradores e reduzir a informalidade.
. Selecionar fornecedores com histérico comprovado .
Qualidade do fornecedor P Prevenir

de qualidade e verificar amostras antes de finalizar




contratos, além de classificé-los de acordo com
Ultimas compras para futuras negociagoes.
Investir em comunicacdo, revisar politicas internas
Informalidade nos ambientes | e realizar treinamentos adicionais a equipe interna e Prevenir
profissionais terceiros, encontrar um equilibrio que permita um
ambiente de trabalho saudavel e produtivo.
Custo devido ao clima local
(todos ambientes com ~ A "
. X Incorporar solucdes de eficiéncia energética nos
necessidade de infra para ar- ; oo .
L projetos para minimizar os custos com ar- Mitigar
condicionado, mesmo em L A ;
. « condicionado e reduzir o impacto do clima local.
empreendimento padrdo de
baixo custo)
Planejar e orcar a fundagdo com base em estudos
Fundac&o de custo elevado geoldgicos e garantir que todos os custos sejam Mitigar
incluidos no orcamento do projeto.
Negociar com a prefeitura para definir claramente
Contrapartida prefeitura as contrapartidas e garantir que todos os requisitos Mitigar
sejam atendidos para evitar problemas futuros.
Emitir diretriz técnica das concessionarias antes de
. validar o empreendimento, durante o
Rede de agua e esgoto pelo . L .
. . desenvolvimento colaborar com as concessionarias Mitigar
impacto do empreendimento . g
para planejar e executar a rede de agua e esgoto
adequadamente.
Divergéncia entre legislagao Rever e alinhar a legislacéo da prefeitura com as
da prefeitura local com as regras da loteadora antes de iniciar o projeto para Prevenir
regras da loteadora evitar divergéncias.
. Engajar com a comunidade local desde o inicio do
Greves da comunidade local . ~ .
—— projeto para abordar preocupacdes e evitar greves. e
contra a realizagdo do TN Mitigar
. Implementar um plano de comunicag&o e consulta
empreendimento . .
com os lideres comunitarios.
- Implementar medidas de seguranca para proteger
Embargo por dano fisico ao P . guranca para proteg .
imovel vizinho propriedades vizinhas durante a construgéo e ter um Prevenir
plano de compensagdo para danos, se necessario.

Fonte: Elaborado pelo autor.

4.5 ANALISE DE SENSIBILIDADE
Neste topico serd apresentada a analise de sensibilidade dos indicadores: TIR e payback,

da analise da qualidade do investimento do empreendimento P2, no cenario estressado com a
probabilidade de ocorréncia dos riscos identificados no topico 4.1.

A andlise de sensibilidade foi feita combinando o impacto dos riscos no prazo e no custo
de construcdo, ambos podem sofrer variacéo a partir da ocorréncia dos riscos identificados no
topico 4.1.

A Tabela 13 e 14 estdo classificadas de acordo com os impactos dos riscos, de baixo,
médio ou alto, variando os custos de 0% a 9% e o prazo de 0% a 14% conforme tabela 7 e 8 do
topico 4.2.

A Tabela 13 apresenta a analise de sensibilidade do indicador TIR, sendo que a TAT do

empreendimento é de 20% ao ano.
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A sequir, a tabela 13:

Tabela 13 - Analise de sensibilidade - TIR

referencial baixo médio alto
TIR 1 custos 0,0% 1,5% 3,0% 4,5% 6,0% 7,5% 9,0%
24,50% R$ 3.149,00 | R$ 3.196,24 | R$ 3.243,47 | R$ 3.290,71 | R$ 3.337,94 | R$ 3.385,18 | R$ 3.432,41
referencial 24,50% 23,37% 22,25% 21,14% 20,05% 18,98% 17,92%
. 23,54% 22,45% 21,38% 20,32% 19,28% 18,25% 17,24%
baixo 23,54% 22,45% 21,38% 20,32% 19,28% 18,25% 17,24%
23,54% 22,45% 21,38% 20,32% 19,28% 18,25% 17,24%
medio 22,66% 21,61% 20,58% 19,57% 18,57% 17,58% 16,61%
22,66% 21,61% 20,58% 19,57% 18,57% 17,58% 16,61%
22,66% 21,61% 20,58% 19,57% 18,57% 17,58% 16,61%
alto 21,76% 20,76% 19,77% 18,80% 17,85% 16,90% 15,97%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Vale ressaltar que os percentuais em vermelho representam resultados abaixo da TAT
do empreendimento. O cenario referencial, ou seja, sem a ocorréncia de nenhum risco, a TIR
do empreendimento é de 24,5% ao ano, enquanto quando ocorrem apenas 0s riscos de impacto
no custo a TIR varia de 24,5% (cenario referencial) até 17,92% ao ano (quando ocorrem 0s
riscos de impacto alto no empreendimento). J& com relagdo aos riscos que impactam no prazo,
a variacdo da TIR é menor, de 24,5% até 21,76% ao ano, mantendo dentro da TAT do
empreendimento.

O mais importante é observar que a combinacao de riscos de impacto médio quanto ao
prazo e custo, podem resultar uma TIR abaixo da TAT, como por exemplo 0 aumento de 4,5%
no custo de constru¢do combinado com o aumento de 9% no prazo de obra, resultando numa
TIR de 19,57% ao ano.

O pior cenario é a combinacdo do risco de impacto alto no custo e risco de impacto alto
no prazo, podendo atingir uma TIR de 15,97% ao ano.

Ao analisar o impacto dos riscos no payback, o autor realizou a simulacéo e os resultados

encontram-se na Tabela 14.
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Fonte: Elaborado pelo autor.

referencial baixo médio alto
payback  custos 0,00% 1,50% 3,00% 4,50% 6,00% 7,50% 9,00%
M prazo 31 R$ 3.149,00 | R$ 3.196,24 | R$ 3.243,47 { R$ 3.290,71 | R$ 3.337,94 | R$ 3.385,18 | R$ 3.432,41
referencial 0,0% 29 31 31 31 31 31 32 33
. 2,0% 30 32 32 32 32 32 33
baixo
5,0% 30 32 32 32 32 32 33
7,0% 31 33 33 33 33 33
medio 9,0% 32
10,0% 32
12,0% 32
alto 14,0% 33

Na Tabela 14 pode-se observar que o payback estd mais diretamente ligado aos riscos

que impactam no prazo. No cenario referencial o payback € no 31° més, e ao estressar o cenario

sem a influéncia de riscos que impactam no custo, o payback pode chegar até o més 35,

analisando a influéncia de riscos com alto impacto no prazo.

Ja em relacdo aos riscos que impactam no custo, apenas 0s riscos que possuem alto

impacto no custo faz o payback variar até 0 33° més, e com a combinacdo dos riscos de impacto

no custo e prazo, o payback pode chegar até o més 37.
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5. CONCLUSAO

O objetivo desta monografia foi identificar e propor um plano de respostas aos riscos
caracteristicos dos empreendimentos residenciais na regido da Baixada Santista, sob a Gtica do
incorporador e construtor. Apés a identificacdo dos riscos, a analise qualitativa, o
desenvolvimento do plano de resposta e analise de sensibilidade da qualidade do investimento,
o0 autor inicia a concluséo reafirmando que o gerenciamento de riscos é essencial para o sucesso

dos projetos na regido e deve ser adaptado as suas especificidades.

5.1 IDENTIFICACAO DE RISCOS

Os riscos identificados refletem tanto problemas comuns a todos os empreendimentos
quanto questdes especificas da Baixada Santista. Entre os riscos recorrentes, destacam-se 0s
atrasos na aprovacao dos projetos que foi identificado em todos os empreendimentos e 0s
problemas geoldgicos que afetam a construcdo dos empreendimentos particularmente na cidade
de Santos. A analise revelou que a maioria dos empreendimentos enfrenta dificuldades
similares, como a falta de mdo de obra qualificada e a informalidade nos ambientes
profissionais, que sdo problemas grave na regido. Estes riscos foram identificados em multiplos
empreendimentos, sugerindo uma caracteristica comum.

A identificacdo de riscos novos, como a dificuldade de fornecimento de materiais e
intempeéries locais, também destacou a necessidade de um plano de resposta especifico para a
Baixada Santista. Por exemplo, a maresia e o clima tropical impactam significativamente os
custos e a durabilidade das construgdes, necessitando de estratégias especificas de mitigacao.

Dos 62 riscos da revisao bibliografica, 22 foram identificados pelos entrevistados, sendo
que o atraso na aprovacao do projeto ocorreu em todos os empreendimentos, indicando uma
caracteristica da regido. O risco 30 “problemas geoldgicos existentes”, foi identificado pelos
dois empreendimentos de Santos, reafirmando o que foi apontado anteriormente pelo autor da
caracteristica do solo da cidade, que € o 2° pior do mundo. Ainda sobre os riscos da bibliografia,
15 foram identificados pelos empreendimentos da cidade de Praia Grande (5, 7, 14, 17, 24, 26,
31, 32, 30, 34, 35, 45, 54, 56, 62), 11 foram identificados pelos empreendimentos de Santos (5,
7,9,14,16,17, 18, 24, 26, 30, 44) e 5 no empreendimento do Guaruja (7, 35, 36, 40, 51).

Os entrevistados acrescentaram 23 riscos caracteristicos da regido, sendo que falta de
mé&o de obra local e baixa qualidade na mao de obra local foram identificados por todos os

entrevistados, simbolizando também uma caracteristica da regido. Os intérpretes (maresia)
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foram identificados por todos, com excecdo aos empreendimentos da Praia Grande. Uma
analise geral dos riscos caracteristicos de cada regido, conclui-se: 11 foram identificados pelos
entrevistados na cidade de Praia Grande (63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73), 15 na cidade
de Santos (63, 65, 66, 68, 69, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82) e 11 na cidade do Guaruja
(64, 65, 66, 73,74,77,78, 79, 83, 84, 85).

5.2 ANALISE QUALITATIVA

A analise qualitativa dos riscos mostrou que 1 risco tem alta probabilidade e baixo
impacto, 2 riscos tem alta probabilidade e médio impacto, 9 riscos com média probabilidade e
baixo impacto, 4 riscos com média probabilidade e médio impacto, 2 riscos com média
probabilidade e alto impacto, 13 riscos com baixa probabilidade e baixo impacto, 7 riscos com
baixa probabilidade e médio impacto e 7 riscos com baixa probabilidade e alto impacto.

Dos 45 riscos, 29 riscos sdo residuais; 12 riscos sdo secundarios e 04 riscos sdo
primarios.

Os 04 riscos primarios a falta de méo de obra local e a informalidade nos ambientes
profissionais necessitam de atencdo especial no planejamento de novos empreendimentos.
Outros riscos, como 0 aumento de precos e problemas geoldgicos, tém um impacto médio a
alto, indicando a necessidade de medidas de mitigacdo robustas. A classificacdo desses riscos

permite priorizar as ac¢Oes e alocar recursos de forma eficiente.

5.3 PLANO DE RESPOSTA

O plano de resposta proposto no capitulo 4, o qual é o objetivo principal do autor
abrange estratégias de mitigacdo, aceitacdo e prevencdo para enfrentar os riscos identificados.
As principais acdes incluem:

Mitigacdo de Riscos: Ag¢des proativas foram sugeridas para a maioria dos riscos, como
regularizacdo juridica, melhoria da qualidade da méo de obra, e implementacdo de medidas de
seguranca e controle de qualidade.

Aceitacao de Riscos: Alguns riscos, como o impacto da inflacéo e o clima local, foram
classificados para aceitagdo, com ajustes contratuais e planejamento contingencial.

Prevencdo e Transferéncia: Estratégias de prevencao e transferéncia de riscos foram
consideradas, especialmente para problemas legais e de fornecimento, com a contratacdo de

seguros e a negociacdo com fornecedores e autoridades.
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5.4 INDICADORES DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO

A andlise de sensibilidade realizada para os indicadores TIR e payback, no cenario
estressado do empreendimento P2, forneceu uma visao crucial sobre os impactos dos riscos
identificados no contexto do aumento dos custos e prazos de constru¢do. A variacao desses
indicadores, conforme os diferentes niveis de risco (baixo, médio e alto), demonstrou a
vulnerabilidade do projeto frente a alteracBes nas condi¢des do cenario.

Os resultados mostraram que, em alguns casos, 0s percentuais dos indicadores ficaram
(~6%) abaixo da TAT do empreendimento de 20% ao ano, sinalizando que o empreendimento
pode ter sua viabilidade comprometida se os custos e prazos de construcdo forem
excessivamente elevados, o que reforca a importancia de mitigar os riscos identificados. Dessa
forma, a analise de sensibilidade é fundamental para a tomada de decisdes estratégicas,
permitindo ajustes nos planos de acéo e estratégias para garantir a rentabilidade do investimento
e a viabilidade do empreendimento em condi¢cGes adversas.

A analise de sensibilidade demonstrou que a TIR do empreendimento é
significativamente impactada pelos riscos, especialmente aqueles relacionados ao custo e ao
prazo de execucdo. No cenario referencial, sem a ocorréncia de riscos, a TIR é de 24,5% ao
ano. Entretanto, ao considerar os riscos, observou-se uma variacdo consideravel: os riscos que
afetam os custos podem reduzir a TIR para 17,92% ao ano em cenarios de alto impacto. J& 0s
riscos relacionados ao prazo apresentam uma variacdo menor, com a TIR caindo para 21,76%
ao ano.

E importante ressaltar que a combinac&o de riscos com impacto médio em prazo e custo
pode levar a uma TIR abaixo da TAT do empreendimento, como no exemplo em que a TIR cai
para 19,57% ao ano, devido ao aumento de 4,5% nos custos de construgéo e 9% no prazo.

O pior cenério identificado ocorre com a combinagao de riscos de alto impacto tanto no custo
quanto no prazo, o que pode reduzir a TIR para 15,97% ao ano.

Em relagdo ao payback, os riscos que afetam o prazo sdo os mais significativos, levando
a um aumento no tempo de retorno do investimento. Enquanto no cenério referencial o payback
ocorre no 31° més, sem a influéncia de riscos de prazo, o payback pode se estender até o 35°
més devido a riscos de alto impacto no prazo.

Para os riscos de custo, apenas os de alto impacto alteram o payback, levando-o até o

33°meés.
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A combinacéo de riscos de impacto no custo e no prazo pode resultar em um payback
de até o més 37.

Em resumo, os resultados indicam que o risco, especialmente no que diz respeito aos
custos e prazos, tem um efeito significativo na rentabilidade e no tempo de retorno do
investimento. A gestdo eficaz desses riscos € fundamental para garantir a viabilidade financeira

do projeto e assegurar que o retorno esteja dentro das expectativas.

5.5 CONSIDERACOES FINAIS

O plano de resposta proposto fornece um conjunto abrangente de estratégias adaptadas
aos riscos identificados para a regido da Baixada Santista. A implementacdo bem-sucedida
dessas medidas pode contribuir significativamente para a reducao de impactos negativos e para
o0 sucesso dos empreendimentos na regido. E crucial que os gestores de projetos revisem
regularmente esses planos e ajustem as estratégias conforme necessario para enfrentar novos
desafios e mudancas no ambiente externo.

A combinagdo de analise detalhada, identificacdo especifica de riscos e um plano de
resposta estruturado é fundamental para enfrentar as particularidades da Baixada Santista e
garantir a eficacia e a sustentabilidade dos empreendimentos residenciais na regido.

Vale destacar que, a analise detalhada dos riscos pode impedir o empreendedor de
investir em empreendimentos que podem ocasionar prejuizos significativos a sua empresa.

O autor atua no setor, incorporando e construindo no mercado da baixada santista ha 10
anos e entende que os dados obtidos nas entrevistas, representa muito bem o que é o mercado
e as caracteristicas da regido, pois as abordagens como problema com méo de obra e a
informalidade no ambiente de trabalho sdo caracteristicas da regido, assim como as questfes

geoclimaticas que inevitavelmente impactam nos empreendimentos.

5.4 RECOMENDACOES PARA FUTUROS TRABALHOS

O autor recomenda para futuros trabalhos:

Um estudo da analise quantitativa de risco identificados;
Ampliacdo das pesquisas para outras cidades da baixada;
¢. Um estudo analisando os riscos de outras regifes de Sao Paulo, fazendo um comparativo com 0s

resultados obtidos nesse trabalho.
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APENDICES

APENDICE A - Questionario inicial

Teve Qual o Impacto:
impacto Impacto baixo, Plano de

Plano de resposta proposto pelo Risco

autor ocorreu? no: prazo | emdiasou | médio ou resposta

ou custo? R$ alto

Conversas com imobiliarias locais
para auferir se a expectativa de
preco de venda é condizente com o
mercado e consequente
atualizaco de viabilidade para

Pesquisa de Mercado )
L y renegociar os valores de entrada
1 insatisfatoria em relagdo GAMA ) ) . - - - - -
na parceria. Criar analise de
ao preco. I L
sensibilidade para medir o impacto

na rentabilidade conforme
variagdo de preco. levar em

consideracéo preco e forma de

pagamento.
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Pesquisa de Mercado
insatisfatoria em relagdo

ao produto.

GAMA

Neste caso, existem duas formas
de mitigacdo, dependendo da
divergéncia existente entre a

definigdo de produto e a demanda

apontada na pesquisa. Se a
situacdo apresentada na pesquisa
for grave e houver uma diferenca
muito grande, de exigindo
mudancas radicais de produto,
sugere-as, Se revisar o projeto e
atualizar a viabilidade de antes de
se entrar na parceria.

Caso a pesquisa aponte
necessidade de ajustes
pequenos de projeto, pode-se
seguir em frente com a parceria e a
inser¢do de clausula contratual
prevendo a aplicacdo de
penalidades para os casos de ndo
realizacdo das alteracfes de
projeto sugeridas pela pesquisa de

mercado.
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Pagar valor maior
referente a conta de

terreno

GAMA/SOARES

Realizar laudo de avaliacdo do
preco do terreno e conferir com

escritura o valor efetivamente

pago.

Acréscimo de custos e
verbas por utilizar
premissas incorretas na

concepgao.

GAMA

Validacéo do fluxo de caixa
(budgets e cronogramas).
Acompanhamento mensal das
verbas. Revisdo periddica das
premissas. Utilizag8o de premissas
conservadoras no cenario baseline.

Pendéncia de
regularizacdo juridica do
imovel como inventarios,
retificacOes e unificagdes,

etc.

GAMA

Diligéncia juridica para verificar
eventuais necessidades de

regularizacbes do imovel.

Acréscimo de custo para
viabilizar a regularizacéo

do imovel.

GAMA

Inser¢do de clausula contratual no
Acordo de Acionistas regrando
que, caso o imovel venha a ter
Contingéncias cujo fato, ato ou
omissdo tenha sido ocasionado

anterior a compra de participacéo

do INVESTIDOR, inclusive,

relacionados a SPE, o
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INCORPORADOR se
responsabilizard em indenizar o
INVESTIDOR por quaisquer
Contingéncias decorrentes da
inveracidade e/ou inexatiddo das

declaragdes e garantias prestadas.

Atrasos na aprovagao do

projeto.

GAMA/SOARES

Definicéo de prazo limite para a
obtencéo do registro da
incorporagdo, com cldusula de
saida do fundo caso a aprovacdo

nao ocorra.

Risco de inadimpléncia do
Incorporador em relagéo
ao0s processos de
licenciamento e aprovacao

do projeto.

GAMA

Realizacéo de diligéncia no
processo de licenciamento do
imével, com o intuito de validar os
prazos necessarios para conclusao
do licenciamento. Identificar os
potenciais riscos e aspectos
relevantes para a concluséo do
licenciamento pretendido. Orientar
e esclarecer a estratégia de
aprovagdo do projeto frente a
municipalidade ou aos 6rgdos

publicos competentes. Identificar
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compromissos assumidos durante
o licenciamento, provenientes das
exigéncias formuladas pelos
orgaos que possam gerar futuros
custos significativos, tais como
compensacdes ambientais,
projetos de remediacdo em éreas
contaminadas, execuc¢do de obras

viarias.

Risco de existir
contaminacao no terreno
gerando custos ndo
previstos referentes ao

processo de remediagéo.

GAMA

Realizagdo de Laudo ambiental
para determinar eventual
potencialidade de dano ambiental
no im6vel e criar reserva de

contingéncia.

10

Aumento no prazo de
aprovacéo do projeto por
problemas de

contaminacéo.

GAMA

Realizacdo de Laudo ambiental
para determinar eventual
potencialidade de dano ambiental
no imovel e realizagéo de

diligéncia de legalizacdo para

identificar as expectativas de prazo

para aprovar o projeto
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Aumento no prazo de

Realizacdo de Laudo arbdreo para
determinar eventual necessidade

de se realizar compensagdes

11 aprovacdo do projeto por GAMA )
S arbdreas. Consulta com
problemas ambientais. o ] o
especialistas para identificar
outros problemas ambientais.
Verificacdo se a Incorporadora
) y y qualifica com relacdo as anélises
Risco de ndo aprovacgéo o .
. o de crédito realizadas pelos bancos.
para obtencdo de crédito ) )
12 ) . GAMA/SOARES Clausulas contratuais para
para financiamento da ) )
} proteger o investidor caso a
construcéo. 3 o
Incorporadora ndo se qualifique
como tomadora de crédito.
Insercéo de clausula contratual
) o regrando sobre a devolugéao do
Risco de denuncia da o o
y agio em caso de dendncia da
Incorporagéo e perda do ) y L
13 o GAMA incorporacdo. Negociacéo de
agio pago na entrada da o
) pagamento do 4gio somente
parceria. ) .
vinculado a performance de venda
do projeto.
Conversas com imobiliarias locais
Aumento de oferta de
14 GAMA para acompanhamento de

produtos similares.

mercado. Atualizacdo periodica da
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pesquisa de mercado para
monitoramento da performance
dos concorrentes e defini¢do de

estratégias.

15

Risco de utilizacdo de

tabela de vendas errada.

GAMA

Criagdo de clausula contratual
exigindo a aprovacdo das duas
partes com relacdo as tabelas de
vendas que serdo utilizadas.
Criagdo de limites toleraveis de
descontos para que as vendas
sejam realizadas com maior

velocidade.

16

Erros na defini¢do da
estratégia de Marketing,
impactando negativamente

nas Vendas.

GAMA

Realizacdo de reunides
estratégicas de alinhamento entre

0S SOcios.

17

Inadimpléncia no

pagamento.

GAMA/SOARES

Realizar analise de crédito do

cliente no ato da venda.

18

Distrato de unidades.

GAMA/SOARES

Realizar acompanhamento
periddico da carteira de recebiveis
para identificar eventuais

inadimpléncias e regularizar
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mediante renegociacdo com 0s

clientes ou distrato da unidade.

Ma performance de

Visita ao terreno logo no inicio do
estudo, identificando players
locais, conhecendo 0s servi¢os

existentes na regido, verificando a

19 vendas por rejei¢do a GAMA o ]
L existéncia de itens de
localizacéo. )
infraestrutura do entorno, dentre
outros. Contratacdo de pesquisa de
mercado.
Competic&o entre as
unidades do
empreendimento e as Clausula contratual regrando as
20 unidades do Permutante, GAMA condigdes e preco de venda das
em casos de aquisicao do unidades do permutante.
terreno por meio de
permuta.
Erros na execugéo da L N
o . Realizacdo de reunifes
estratégia de Marketing, . .
21 GAMA estratégicas de alinhamento entre

impactando negativamente

nas vendas.

0S SOcios.
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Atrasos na obtencéo de

Acdes de monitoramento do

cronograma e contratacdo de

22 licencas ambientais por GAMA .
- consultoria para acompanhar a
culpa do agente publica. ;
aprovagao.
o Contratar empresa de medi¢cdo que
Problemas de liquidez ]
23 ] ] GAMA realize 0 acompanhamento mensal
financeira do construtor.
da obra e seus pagamentos.
) Contrato de construgdo no regime
24 Risco de Inflacéo. GAMA
de preco fechado.
] L Exigéncia de contratacdo de
Risco de realizacéo da o
] . empresa especializada para
25 Obra com baixa qualidade GAMA ) . ]
] realizar de forma imparcial a
construtiva L .
medi¢do e monitoramento da obra.
Necessidade de acompanhamento
o mensal da obra, com técnico
Estimativa de prazo de o L
26 . GAMA especializado fazendo a medicéo.
Obra incorreta. o
Previsdo de Plano de Seguros
(riscos de engenharia).
Eventos Seguraveis,
) Plano de Seguros (Lucros
27 caracterizados como forca GAMA
. . Cessantes).
maior ou caso fortuito.
Plano de Seguros
28 Greves GAMA

(responsabilidade Civil).
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Risco de definicdo do

Realizacéo de diligéncia no custo
de construcéo orcado pelo
Incorporador, considerando a
realizacdo de sondagens no
imovel. Contratacdo pelo regime

de preco fechado. Realizar

29 orcamento de obra GAMA retencdo da taxa de administracao
subestimado. a titulo de garantia de excedente
de custo a ser restituido apds
habite-se. Construtor devera
contratar seguro performance.
Empresa de medicdo realizando
acompanhamento mensal.
Realizagdo de sondagens no
. imoével antes de se efetivar a
Problemas geoldgicos L L L
. aquisicdo. Realizacdo de diligéncia
existentes, gerando 3 L
30 GAMA de construcéo, com opinido de
aumento no custo de e o L
3 técnico especializado. Previsdo de
construcéo. .
Plano de Seguros (riscos de
engenharia).
Erros essenciais na SPE contrata empresa construtora
31 GAMA

construcdo da obra.

por meio de um contrato com
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Preco Fechado e com Seguro

performance.

32

Aumento de pregos em
materiais essenciais para o

término da obra.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com
Preco Fechado e com Seguro

performance.

33

Seguranca dos
trabalhadores contratados
pelo Construtor.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com
Preco Fechado e Plano de Seguros
(responsabilidade civil)

34

Reclamagdes de terceiros.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com
Preco Fechado e Plano de Seguros

(responsabilidade civil)

35

Roubos ou furtos no local.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com

Preco Fechado.

36

Atraso no cronograma
para a elaboragdo do
Projeto Basico.

GAMA

A Construtora propde e se
compromete com um cronograma
detalhado do projeto e contrata
seguro Performance Bond.
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Degradacgdo de areas em

Clausula contratual prevendo o

37 y y GAMA atendimento a legislacéo
funcéo da construcao. )
ambiental.
Mau desempenho dos contrato com subcontratos que
38 GAMA ] . L
subcontratados. prevejam multas e indenizaces.
) ) Contrato de construgdo no regime
39 Mudangcas tributarias. GAMA
de preco fechado.
Plano de Seguros
(responsabilidade Civil),
adequacdo a todas as normas
B . ambientais e de seguranca e
40 Custos de acbes legais. GAMA ) y ;
implantacéo de 1SO. Clausulas
contratuais resguardando o
Investidor de responder por a¢oes
indevidas.
Clausula contratual no Acordo de
] ] socios com aplicacdo do principio
Risco de ficar com ) )
] da Venda Forcada, ou seja, apds 6
quantidade elevada de y .
meses da averbacdo do habite-se
41 estoques do GAMA

empreendimento até o
término da obra.

da Construcdo e registro da
instituicdo e especificacdo de
condominio, o Investidor tera a

prerrogativa discricionaria de
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estabelecer precos e condic¢des
para a venda de todas e quaisquer
unidades ndo vendidas do

Empreendimento.

42

O Incorporador ndo ter
condicGes de recompra das
unidades futuras ao final

do fundo.

GAMA

Clausula contratual regrando sobre
distribuicdo prioritaria de
dividendos e retorno de capital
para viabilizar a saida do fundo

antes.

43

N&o conseguir securitizar
a carteira ao final do ciclo
do projeto para viabilizar a

saida do fundo.

GAMA

Realizar anélise de crédito do
cliente no ato da venda. Realizar
acompanhamento periédico da
carteira de recebiveis para
identificar eventuais
inadimpléncias e regularizar
mediante renegociacdo com 0s
clientes ou distrato da unidade.
Clausula contratual regrando sobre
distribuicdo prioritaria de
dividendos e retorno de capital
para viabilizar a saida do fundo

antes.
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Atraso no repasse das

Contratacéo de empresa

44 ] GAMA/SOARES especializada em repasse como
unidades para a Banco. i
consultores bancarios.
SPE contrata empresa construtora
. por meio de um contrato Preco
45 Defeitos na obra. GAMA .
Fechado. Previsdo de Plano de
Seguros (riscos de engenharia)
Clausula contratual no Acordo de
socios com penalidade por
Risco de inadimpléncia do inadimpléncia. Realizacéo de
46 Incorporador em relacéo GAMA diligéncia de solidez financeira no
as chamadas de capital. Incorporador para identificar seu
historico de endividamento e
liquidez.
Clausula especifica sobre 0s
Rescisdo do Contrato de procedimentos para a rescisdo e
47 . —_ GAMA - .
Gestdo Imobiliaria. fixag8o de critérios para
penalidades.
o Clausulas contratuais no contrato
DemissBes de pessoas o
de gestdo imobiliaria com
chaves na Incorporadora ) L
48 GAMA penalidades por inadimpléncias do

gerando inadimpléncias do

Incorporador

incorporador nas atividades de

gestor imobiliario.
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49

Risco de desvio de

dinheiro.

GAMA

Criacdo de contas bancérias
distintas, nas quais haja a
necessidade de anuéncia dos dois
parceiros para a realizacdo de
transacdes financeiras.
Contratacdo de empresa
fiscalizadora do processo de

contas a pagar e contas a receber.

50

Inadimpléncias do
Incorporador em Suas
atividades de gestor

imobiliario.

GAMA

Realizacdo de diligéncia de
estrutura empresarial para anélise
do Incorporador, verificando sua
estrutura de funcionarios e
processos em relacdo as principais
atividades como legalizacéo,

vendas, obra, repasse.

51

Risco de dano a imagem.

GAMA

Insercdo de clausula contratual no
Acordo de Acionistas regrando a
possibilidade da saida do fundo da
SPE caso haja algum risco de dano
a sua imagem. Pesquisa
reputacional do sdcio antes de se

efetivar a parceria.
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52

Desvios nos custos de

formatac&o.

SOARES

Diligéncia Laudo de Aprovacao

53

Paralisacdo do ciclo de

real estate residencial.

SOARES

Diligéncia Legal

54

Desvio na velocidade de

vendas das unidades.

SOARES

Diligéncia pesquisa de mercado

55

Desvio no preco de vendas
das unidades.

SOARES

Andlise Imobiliaria

56

Desvio no custo de obra.

SOARES

Auditoria de Obra

57

Baixa qualidade da obra.

SOARES

Auditoria de Obra

58

Indisponibilidade de
crédito imobiliario para
aquisicao.

SOARES

Andlise dos Parceiros

59

Ineficiéncias causadas
pelo incorporador no papel

de gestor Imobiliéario.

SOARES

Andlise dos Parceiros

60

Ineficiéncias causadas
pelo incorporador no papel

de parceiro.

SOARES

Analise dos Parceiros
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61

Desalinhamento de

interesses do incorporador.

SOARES

Provisdes de Término da

Sociedade

62

Desvio no prazo de obra.

SOARES

Auditoria de Obra




EMPREENDIMENTO P1

Atrasos na aprovacao

APENDICE B - Entrevistas

Plano de resposta proposto pelo

autor

Definicdo de prazo limite para a

obtencéo do registro da

risco

ocorreu?

teve
impacto
no: prazo

ou custo?

Qual o Impacto em
dias ou R$

atraso de 3 meses

impacto:

baixo,
médio

ou alto

92

Plano de resposta

considerar um prazo

maior para os tramites de

7 . GAMA/SOARES incorporagdo, com clausula de sim sim para o inicio das médio L
do projeto. ) N aprovacoes junto a
saida do fundo caso a aprovagdo obras .
; prefeitura local
ndo ocorra.
Conversas com imobiliarias locais
para acompanhamento de
L L apesar da alta acompanhar o mercado,
Aumento de oferta mercado. Atualizacdo periddica o )
. . 3 concorréncia, a . criar produtos com
14 de produtos GAMA da pesquisa de mercado para sim ndo . baixo . .
o . velocidade de venda pequenos diferenciais e
similares. monitoramento da performance o .
L n&o foi prejudicada precos competitivos
dos concorrentes e definicdo de
estratégias.
o ) . o prejuizo de 20 mil analisar o crédito
Inadimpléncia no Realizar analise de crédito do ) . ) . . .
17 GAMA/SOARES sim sim reais na receita de baixo rigorosamente,

pagamento.

cliente no ato da venda.

vendas

garantindo um fluxo de
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pagamento dentro da

realidade do cliente

24

Risco de Inflagéo.

GAMA

Contrato de construgdo no regime

de preco fechado.

sim

sim

aumento de 500 mil
reais do orcamento
da obra, com relagéo

ao planejado

alto

considerar 0 aumento da
inflaco prevista no ciclo

do empreendimento

26

Estimativa de prazo

de Obra incorreta.

GAMA

Necessidade de acompanhamento
mensal da obra, com técnico
especializado fazendo a medigéo.
Previsdo de Plano de Seguros

(riscos de engenharia).

sim

sim

atraso de 4 meses da

entrega da obra

médio

realizar cronograma de
obra detalhado e
contratar auditoria para

acompanhamento mensal

31

Erros essenciais na

construcdo da obra.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com
Preco Fechado e com Seguro

performance.

sim

sim

atraso de 2 meses
para corre¢des de
Servicos e aumento
de 50 mil reais do
orcamento da obra,
com relacdo ao
planejado

médio

investir em controle de

qualidade de servico

32

Aumento de precos
em materiais
essenciais para o

término da obra.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com
Prego Fechado e com Seguro

performance.

sim

sim

aumento de 500 mil
reais do orgamento
da obra, com relacdo

ao planejado

alto

considerar o aumento da
inflagéo prevista no ciclo

do empreendimento
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35

Roubos ou furtos no

local.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato com

Preco Fechado.

sim

sim

aumento no custo de
construcdo de 10 mil
reais e atraso
pontuais para
realizacdo de
servicos devido a

falta do material

baixo

investir em seguranca,
em obras de pequeno
porte o servico de
portaria remota pode ser
uma boa solugdo, além
da contratacdo de
seguros contra danos e
furtos.

45

Defeitos na obra.

GAMA

SPE contrata empresa construtora
por meio de um contrato Prego
Fechado. Previs&o de Plano de

Seguros (riscos de engenharia)

sim

sim

atraso de 2 meses
para corregdes de
Servigos e aumento
de 50 mil reais do
orcamento da obra,
com relacdo ao

planejado

médio

investir em controle de

qualidade de servico

56

Desvio no custo de

obra.

SOARES

Auditoria de Obra

sim

sim

aumento de 500 mil
reais do orcamento
da obra, com relacéo

ao planejado

alto

considerar o aumento da
inflacdo prevista no ciclo

do empreendimento
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62

Desvio no prazo de

obra.

SOARES

Auditoria de Obra

sim

sim

atraso de 4 meses da

entrega da obra

médio

realizar cronograma de
obra detalhado e
contratar auditoria para

acompanhamento mensal

atraso na contratacao

NOVOS RISCOS IDENTIFICA

iniciar o processo ao mesmo

DOS PELO ENTREVISTADO

iniciar o processo ao

mao de obra local

empreendimento P1

experiencia

e atraso de 2 meses

no cronograma

do empreendimento entrevistado . 3 ) . atraso em 3 meses médio mesmo tempo do tramite
63 ) ) tempo do tramite de aprovacéao sim sim L o
junto ao banco empreendimento P1 ) ) para o inicio da obra de aprovagdo junto a
) junto a prefeitura )
parceiro prefeitura
. ) aumento no custo de laudo de vistoria e
problemas de danos . laudo de vistoria e investir em . ] ] .
. entrevistado . . ) ) . 5 mil para . investir em prote¢des
64 aos imoveis dos . protecOes mecénicas, para evitar sim sim 3 baixo . .
. empreendimento P1 manutencao dos mecanicas, para evitar 0s
vizinhos os danos o
imoveis afetados danos
planejar com
falta de mdo de obra entrevistado planejar com antecedéncia, para ) . atraso de 2 meses da o antecedéncia, para
65 ) L ] sim sim médio o
local empreendimento P1 realizacdo de processos seletivos entrega da obra realizacdo de processos
seletivos
] ) retrabalho gerando realizar processos
. ) . realizar processos seletivos e o . 3
baixa qualidade de entrevistado 3 i ) . custo de 50 mil reais . seletivos e contratacdo
66 contratacdo por periodo de sim sim baixo

por periodo de

experiencia




96

alta taxa de entrevistado investir em controle de qualidade ) ) custo de 60 mil pds- ) investir em controle de
67 o . . sim sim médio . )
manutencgdo pds-obra | empreendimento P1 de servigo obra qualidade de servico
atrasos em servicos entrevistado contrato com previsao de multa ] ) atraso de 1 més no ) contrato com previsao de
68 ] ) sim sim baixo
de terceiros empreendimento P1 por atraso cronograma de obra multa por atraso
. L ] pesquisar historico de
] . . pesquisar historico de servigos da L . )
baixa qualidade nos entrevistado . . ] . insatisfagdo com o baixo servicos da empresa a
69 empresa a ser contratada e investir sim sim

servicos de terceiros

empreendimento P1

em controle de qualidade

cliente

ser contratada e investir

em controle de qualidade
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) impacto:
) teve impacto .
Plano de resposta risco Qual o Impacto baixo,
no: prazo ou ) . Plano de resposta
proposto pelo autor ocorreu? em dias ou R$ médio ou
custo?
alto
o retificacdo de area
Pendéncia de o .
L Diligéncia juridica na matricula, com ] )
regularizacéo o ) ] investigar
e o para verificar eventuais baixo custo e B
juridica do imovel ) . . o . documentagéo antes
5 ) » GAMA necessidades de sim sim baixo impacto no baixo
como inventarios, L da compra do
L regularizacGes do cronograma de
retificacdes e o ) terreno
o imovel. aprovagao do
unificagBes etc. )
empreendimento
Definigéo de prazo
limite para a obtengao considerar um prazo
Atrasos na do registro da atraso de 2 meses maior para 0s
7 aprovacao do GAMA/SOARES incorporagdo, com sim sim para o inicio das médio tramites de
projeto. cléusula de saida do obras aprovagcdes junto a
fundo caso a aprovagédo prefeitura local
n&o ocorra.
SPE contrata empresa SPE contrata
Reclamagbes de construtora por meio ) 3 empresa construtora
34 . GAMA sim nao - - .
terceiros. de um contrato com por meio de um
Preco Fechado e Plano contrato com Preco
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de Seguros

(responsabilidade civil)

Fechado e Plano de
Seguros
(responsabilidade

civil)

Roubos ou furtos

SPE contrata empresa
construtora por meio

aumento no custo

de construcao de
valores muito
baixos, e atraso

contratacdo de
seguranca com

cameras e

35 GAMA sim sim . baixo monitoramento
no local. de um contrato com pontuais para )
L remoto, além da
Preco Fechado. realizagéo de .
) ) contratacdo de
servicos devido a
. seguro
falta do material
Desvio na
velocidade de Diligéncia pesquisa de ) Diligéncia pesquisa
54 SOARES sim néo - -
vendas das mercado de mercado
unidades.
o laudo de vistoria e
. laudo de vistoria e . .
problemas de entrevistado . . . investir em
L . investir em protegdes . 3 .
64 danos aos imoveis | empreendimento sim ndo - - protecdes

dos vizinhos

P1

mecanicas, para evitar

0s danos

mecanicas, para

evitar os danos
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falta de mao de

entrevistado

planejar com

antecedéncia, para

atraso de 1 més no

planejar com

antecedéncia, para

65 empreendimento . sim sim cronograma da baixo .
obra local realizacdo de processos realizacdo de
P1 ] obra .
seletivos processos seletivos
] realizar processos
. realizar processos )
] . entrevistado ] atraso de 1 més no seletivos e
baixa qualidade de . seletivos e contratacdo . . .
66 empreendimento sim sim cronograma da baixo contratagdo por
maéo de obra local por periodo de i
P1 o obra periodo de
experiencia o
experiencia
alta taxa de entrevistado ) )
o . investir em controle de 3
67 manutencdo pos- | empreendimento ] . ndo - - - -
qualidade de servigo
obra P1
atrasos em entrevistado L
) . contrato com previsdo y
68 servigos de empreendimento néo - - - -
) de multa por atraso
terceiros P1
baixa qualidade entrevistado pesquisar historico de
69 nos servicos de empreendimento | servigos da empresa a ndo - - - -

terceiros

P1

ser contratada e




100

NOVOS RISCOS IDENTIFICADOS PE

investir em controle de
qualidade

prever de acordo com a

serie historica, a

LO ENTREVISTADO

prever de acordo

com a serie
historica, a

entrevistado o ] atraso no o .
] incidéncia da chuva e . ) . incidéncia da chuva
70 chuva empreendimento . . sim sim cronograma da baixo . .
planejar servicos que A e planejar servigos
P2 ] obraem 1 més
possam ser realizados que possam ser
nesses periodos. realizados nesses
periodos.
falta de ) pesquisar
) ) pesquisar fornecedor )
fornecimento de entrevistado o atraso de 2 dias fornecedor que
) que tenha competéncia . . . o )
71 concreto adequado | empreendimento sim sim em cada ciclo de médio tenha competéncia
. para atender com o )
para lajes P2 . laje para atender com o
i produto necessario .
protendidas produto necessario
dificuldade para B
L ) B contratacdo de
realizacéo de entrevistado contratacéo de bomba aumento no custo bomba d
omba de
72 fundacéo devido | empreendimento de rebaixamento sim sim de construcéo em baixo )
o . . rebaixamento
adicional 5 mil reais o
adicional

ao nivel do lencol

freatico

P2
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73

dificuldade de
contratacdo de
cargos

administrativos

entrevistado
empreendimento
P2

abrir processos
seletivos e buscar

indicaces

sim

nao

abrir processos
seletivos e buscar

indicacdes




EMPREENDIMENTO S3

Plano de resposta

proposto pelo autor

) teve impacto
risco
no: prazo ou
ocorreu?
custo?

Qual o Impacto
em dias ou R$

impacto:
baixo, médio

ou alto

102

Plano de resposta

Definicao de prazo limite o
. . atraso no inicio . .
para a obtencdo do registro pressdo na politica
Atrasos na . y das obras em 6 .
B da incorporagdo, com ) ) local e rigor no
7 aprovacédo do GAMA/SOARES ] i sim sim meses e 2% alto )
] clausula de saida do fundo ) atendimento das
projeto. L pioram do .
caso a aprovacao néo . leis
resultado da tir.
ocorra.
Risco de existir
contaminacao no Realizacéo de Laudo
terreno gerando ambiental para determinar
custos ndo eventual potencialidade de ] y realizagdo de
9 ) GAMA ) L sim néo - - )
previstos dano ambiental no imovel laudo ambiental.
referentes ao e criar reserva de
processo de contingéncia.
remediacéo.
Conversas com
Aumento de oferta imobiliarias locais para nenhum plano de
14 de produtos GAMA acompanhamento de sim nao - - resposta foi
similares. mercado. Atualizacéo implementado
periddica da pesquisa de




103

mercado para
monitoramento da
performance dos
concorrentes e definigdo

de estratégias.

Erros na definicao

da estratégia de

Realizacdo de reunifes

) . ) alterar as
Marketing, estratégicas de ) ] impacto na ) .
16 ) GAMA ) sim sim baixo estratégias de mkt
impactando alinhamento entre os curva de vendas L
) . e comunicagao.
negativamente nas sSOCios.
Vendas.
L ] . o andlise criteriosa
Inadimpléncia no Realizar analise de crédito . 3 o
17 GAMA/SOARES ] sim ndo - - de crédito dos
pagamento. do cliente no ato da venda. )
clientes
Realizar acompanhamento
periddico da carteira de
recebiveis para identificar . .
) L Realizar analise de
Distrato de eventuais inadimpléncias e ) ) . o .
18 . GAMA/SOARES . . sim sim retrabalho baixo crédito do cliente
unidades. regularizar mediante
L no ato da venda.
renegociacdo com 0s
clientes ou distrato da
unidade.
30 GAMA sim sim médio estudo de solo
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Realizacdo de sondagens

no imovel antes de se

Problemas efetivar a aquisicéo.
geoldgicos Realizagdo de diligéncia aumento no
existentes, gerando de construcdo, com custo de
aumento no custo opinido de técnico fundacdo 5%
de construcao. especializado. Previsdo de
Plano de Seguros (riscos
de engenharia).
3 entrevistado planejar com antecedéncia, trazer méo de obra
falta de mdo de . L . 3 5 . 3
65 empreendimento para realizacao de sim ndo néo prépria de Séo
obra local )
P1 processos seletivos Paulo
] ) entrevistado realizar processos seletivos trazer méo de obra
baixa qualidade de ) y i . 3 y o y
66 y empreendimento | e contratagdo por periodo sim nao nao propria de Sao
mao de obra local o
P1 de experiencia Paulo
atrasos em entrevistado L trazer mdo de obra
. . contrato com previsao de ) 3 o 3
68 servigos de empreendimento sim ndo - propria de sdo
. multa por atraso
terceiros P1 Paulo
] . ] pesquisar historico de 3
baixa qualidade entrevistado ] trazer méo de obra
) . servigos da empresa a ser ) 3 o 3
69 nos servicos de empreendimento sim néo - propria de sdo

terceiros

P1

contratada e investir em

controle de qualidade

Paulo
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73

dificuldade de
contratacdo de

cargos

administrativos

NOVOS RISCOS IDENTIFICADOS PELO ENTREV

entrevistado
empreendimento
P2

abrir processos seletivos e

buscar indicacBes

sim

nao

abrir processos
seletivos e buscar

indicacdes

investir em
. . . aumento no revestimentos
. . Investir em revestimentos
intempéries da ) . ) ] custo do externos que
74 ) entrevistado s3 externos que tragam mais sim sim ) alto )
maresia o o revestimento tragam mais
durabilidade a edificacdo .
externo em 10 % durabilidade a
edificacdo
. o aumento no . .
perfil do publico ) ) ] investir em
. . ) investir em relacionamento ) ) custo . .
75 sujeito a mais entrevistado s3 ) sim sim S baixo relacionamento ao
B ao cliente administrativo .
reclamagdes cliente
de 1%
] . . . . investigar a
informalidade de ] investigar a composigéo de ] ]
76 entrevistado s3 ] sim nédo - - composicao de
renda renda dos clientes .
renda dos clientes
) classificar os fornecedores classificar os
qualidade do ) Lo )
77 entrevistado s3 pelo histérico de sim néo - - fornecedores pelo
fornecedor ) Lo
atendimento das compras histérico de
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atendimento das

compras

78

informalidade nos
ambientes

profissionais

entrevistado s3

classificar fornecedores e
prestadores de servicos
terceirizados conforme

historico.

sim

nao

classificar
fornecedores e
prestadores de
Servigos
terceirizados
conforme

historico.
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EMPREENDIMENTO SS4

) teve impacto impacto:
Plano de resposta risco Qual o Impacto ] .
no: prazo ou ] baixo, médio | Plano de resposta
proposto pelo autor ocorreu? em dias ou R$
custo? ou alto
Definigéo de prazo
limite para a obtencéo y »
. presséo na politica
Atrasos na do registro da atraso de 3 meses )
B ) B ) ) L o local e rigor no
7 aprovacédo do GAMA/SOARES incorporacgdo, com sim sim para o inicio das médio )
. ) . atendimento das
projeto. clausula de saida do obras. e
eis
fundo caso a
aprovacdo ndo ocorra.
Contrato de nenhum plano de
) 3 y ) ) ) aumento de 15% no )
24 | Risco de Inflagéo. GAMA construcdo no regime sim sim alto resposta foi
custo esperado
de preco fechado. preparado
Necessidade de
acompanhamento
o mensal da obra, com contratacéo de
Estimativa de e o atraso de 4 meses o
técnico especializado . ] o auditoria técnica
26 prazo de Obra GAMA o sim sim do cronograma médio
. fazendo a medicéo. o para
incorreta. L inicial
Previsdo de Plano de acompanhamento
Seguros (riscos de
engenharia).




Problemas

geoldgicos

Realizacdo de
sondagens no imovel
antes de se efetivar a
aquisicao. Realizacdo

de diligéncia de

aumento no custo

inclusdo de

aumento do custo

30 | existentes, gerando GAMA construcdo, com sim sim 3 médio .
. o de fundagdo planejamento
aumento no custo opinido de técnico ] )
3 o financeiro
de construcao. especializado.
Previséo de Plano de
Seguros (riscos de
engenharia).
Contratacdo de atraso de 2 meses
Atraso no repasse o 3 N
) empresa especializada ) ) para a contratagdo o ndo houve plano de
44 | das unidades paraa | GAMA/SOARES sim sim . meédio
em repasse COmMo do empreendimento resposta
Banco. . .
consultores bancarios. junto ao banco
atraso na o
y ] iniciar o processo ao
contratacéo do entrevistado y
] ) mesmo tempo do ) ] o ndo houve plano de
63 empreendimento empreendimento ) B sim sim 2 meses médio
] tramite de aprovacéao resposta
junto ao banco P1 ) )
) junto a prefeitura
parceiro
5 entrevistado . aumento no custo trazer mdo de obra
falta de méo de . planejar com . ] o o
65 empreendimento sim sim de mdo de obra de médio prépria de sdo

obra local

P1

antecedéncia, para

5%

Paulo
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realizagdo de
processos seletivos
. realizar processos .
) . entrevistado . y aumento no custo trazer méo de obra
baixa qualidade de . seletivos e contratagdo . ) y o . 3
66 3 empreendimento i sim sim de mdo de obra de médio prépria de sdo
mdo de obra local por periodo de
P1 o 5% Paulo
experiencia
) ) investir em
investir em )
. revestimentos
. . revestimentos aumento no custo
intempéries da ) ) ) ] externos que
74 . entrevistado S3 externos que tragam sim sim do revestimento alto )
maresia ) o tragam mais
mais durabilidade a externo em 10 % .
o durabilidade a
edificagdo o
edificacdo

custo pelo clima

local (todos

ambientes com prever infra

necessidade de prever infra necessaria necessaria em
infra para ar- ) em projeto para ) ) aumento no custo o projeto para
79 o entrevistado SS4 | B sim sim médio ) 3
condicionado, inclus&o no orcamento da obra inclusédo no
mesmo em do custo da obra

orcamento do custo

empreendimento da obra

padrdo de baixo

custo)




fundacéo de custo

prever no orcamento

aumento no custo

prever no

80 entrevistado SS4 o sim sim medio o
elevado inicial da obra or¢camento inicial
. . verificar a
verificar a necessidade .
. . s . necessidade de
contrapartida ] de contrapartida antes . ] 3 milhdes de Reais ]
81 ) entrevistado SS4 L sim sim . alto contrapartida antes
prefeitura da decisdo de de contrapartida o
] . da decisdo de
investimento ) )
investimento
o solicitar carta de
. solicitar carta de L
rede de agua e L diretriz tecnica das
diretriz tecnica das . . L
esgoto pelo ) L . ) 4 milhGes de Reais concessionarias,
82 ] entrevistado SS4 | concessionarias, para sim sim ) ) ] alto ) 3
impacto do investidos em infra para inclus&o de

empreendimento

inclusdo de possiveis

custos no orcamento

possiveis custos no

orcamento




EMPREENDIMENTO G5

Plano de resposta

proposto pelo autor

Definicéo de prazo
limite paraa
obtencéo do registro

risco

ocorreu?

teve impacto
no: prazo ou

custo?

Qual o Impacto

em dias ou R$

impacto:
baixo,
médio ou

alto
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Plano de resposta

Atrasos na ) 3 atraso de 2 meses pressdo na politica
3 da incorporagdo, com ) ) . o )
7 aprovagcéo do GAMA/SOARES ] i sim sim para o inicio das medio local e rigor no
) clausula de saida do ) )
projeto. obras atendimento das leis
fundo caso a
aprovacao nao
ocorra.
SPE contrata
empresa construtora o ) contratacdo de seguro
Roubos ou furtos ) ] ) prejuizos de 20 mil )
35 GAMA por meio de um sim sim . baixo e seguranga remota
no local. reais )
contrato com Preco instalada em obra
Fechado.
A Construtora
Atraso no B clausula contratual
propde e se atraso de 2 meses o
cronograma para ] . . o com previsdo de
36 GAMA compromete com um sim sim para o inicio das médio

a elaboragéo do

Projeto Basico.

cronograma

detalhado do projeto

obras

multa por atrasos na

elaboragdo do projeto




e contrata seguro
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Performance Bond.

Plano de Seguros

(responsabilidade
Civil), adequacéo a
todas as normas

ambientais e de

contratacdo de
Custos de acles seguranca e ) ) aumento no custo ) acessoria juridica para
40 ) GAMA . 3 sim sim . . baixo . .
legais. implantacéo de 1SO. de 20 mil reais mitigar riscos com
Clausulas contratuais acoes legais
resguardando o
Investidor de
responder por acoes
indevidas.
Insercdo de clausula ]
realizar estudos para
contratual no Acordo
_— N que o0s
de Acionistas reducéo de 10% na )
) . ) empreendimentos
Risco de danos a regrando a ) ) velocidade de o
51 . GAMA . sim sim medio
imagem. possibilidade da

saida do fundo da

SPE caso haja algum

risco de dano a sua

venda dos outros

empreendimentos

tenham maior
aceitacdo e sejam de
interesse da

comunidade local
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imagem. Pesquisa
reputacional do socio
antes de se efetivar a

parceria.

realizar laudos

problemas de

entrevistado

laudo de vistoria e

aumento no custo

prévios e investir em

técnicas que possam

danos aos ) investir em protecoes ) ) ) ) )
64 o empreendimento . sim sim de 20 mil reais e baixo ] o
imoveis dos mecanicas, para garantir o maximo de
o P1 ) embargo da obra L
vizinhos evitar os danos seguranca aos imoveis
vizinhos
. realizar processo
) planejar com ]
y entrevistado o atraso de 2 meses seletivo com
falta de méao de . antecedéncia, para ] ) L o .
65 empreendimento L sim sim para o inicio das meédio antecedéncia minima
obra local realizacdo de
P1 ) obras de 2 meses para o
processos seletivos L
inicio de cada etapa
realizar processos realizar processos
baixa qualidade entrevistado seletivos e seletivos e
66 de mdo de obra empreendimento contratacdo por sim nédo - - contratacdo por
local P1 periodo de periodo de
experiencia experiencia
. entrevistado abrir processos abrir processos
dificuldade de . . ) . .
73 empreendimento seletivos e buscar sim nédo - - seletivos e buscar
indicaces

contratacdo de

P2

indicacBes
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cargos

administrativos

investir em

intempéries da

revestimentos

NOVOS RISCOS IDENTIFICADOS PELO ENTREVISTADO

mesmo em
empreendimento
padrdo de baixo

custo)

orcamento do custo

da obra

74 ) entrevistado S3 externos que tragam sim nédo
maresia ) .
mais durabilidade a
edificacdo
classificar
informalidade fornecedores e
78 nos ambientes entrevistado S3 prestadores de sim nédo
profissionais servicos terceirizados
conforme historico.
custo pelo clima
local (todos
ambientes com )
. prever infra
necessidade de . .
) necessaria em projeto
infra para ar- . . . . x
79 o entrevistado SS4 para incluséo no sim néo
condicionado,
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-

divergéncia entre solicitar ficha técnica 3 . solicitar ficha técnica
L ) reducdo do projeto )
legislacdo da prefeitura e comparar o prefeitura e comparar
. . . . inicial em 10% da
83 prefeitura local entrevistado G5 coma regra da sim sim . . alto coma regra da
area que seria
com as regras da loteadora antes da . loteadora antes da
construida
loteadora compra do terreno compra do terreno
realizar estudos para realizar estudos para
greves da que 0s que 0s
comunidade local empreendimentos impacto de 100% empreendimentos
84 contraa entrevistado G5 tenham maior sim sim no sucesso de alto tenham maior
realizacdo do aceitacdo e sejam de vendas aceitacdo e sejam de
empreendimento interesse da interesse da
comunidade local comunidade local
realizar laudos realizar laudos
prévios e investir em embargo da obra e prévios e investir em
embargo por o ) o
- ] técnicas que possam ) . impacto de 100% técnicas que possam
85 dano fisico ao entrevistado G5 . o sim sim alto ] o
o o garantir o maximo de no retorno do garantir o maximo de
imovel vizinho . L
seguranga aos empreendimento seguranga aos imoveis
imoveis vizinhos vizinhos
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