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RESUMO

A incorporagao imobiliaria € uma area que vem ganhando espag¢o no mercado, tanto
em questao de oportunidades de investimento, como disponibilidade de empregos.
Este ramo de atividade apresenta crescimento nos ultimos anos, devido o incentivo
oferecido pelo governo através de programas habitacionais. Esta pesquisa busca
responder a seguinte questdo: Quais as vantagens e desvantagens que uma
empresa de incorporagcao possui em captar recursos junto a instituicbes financeiras
ou firmar parceria com empresas do ramo de constru¢do civil, para executar um
empreendimento imobiliario? Para responder essa questdo, elaborou-se uma
pesquisa bibliografica, relacionada a incorporacédo imobiliaria e construgéo civil,
qualitativa e quantitativa através do levantamento de dados sobre financiamento e
parceria. Também se buscou apresentar as etapas necessarias para regularizagao,
edificacdo e comercializagao do imével. O estudo de caso identifica e investiga os
investimentos necessarios relacionados a incorporagdao, ao financiamento com
instituicao financeira e a parceria com empresa de construgao civil. Concluiu-se que
a principal vantagem, na alternativa de financiamento é a economia, devido as taxas
e forma de abatimento do crédito utilizado, e na parceria a otimizagdo do tempo
utilizado no acompanhamento da obra. A desvantagem encontrada no caso do
financiamento € o envolvimento assiduo nas etapas da construgcédo, € na parceria
reducao do lucro. Por isso, a conclusdo de melhor alternativa é o financiamento, pois
resulta em lucro maior, mesmo em longo prazo e acompanhamento assiduo na
edificacdo. Certamente, esse estudo esclarece e oportuniza aprofundamento e
conhecimento referente a investimento no mercado imobiliario, tanto por parte do
aluno pesquisador como da empresa estudada.

Palavras-chave: Incorporagdo imobiliaria. Financiamento. Parceria. Investimento.
Vantagens. Desvantagens.
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1 INTRODUGAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO ESTUDO

Com o passar do tempo a sociedade vem enfrentando problemas
habitacionais devido ao crescimento populacional, migragdo do campo para a
cidade, reducao da capacidade econb6mica da populagéo, entre outros fatores que
influenciaram para o aumento no custo dos imoveis. Segundo Teixeira, Pantaledo e
Teixeira (2013), estes fatores contribuiram para o desenvolvimento da construgcéo
civil, buscando melhor aproveitamento dos espagos e uma distribuicdo justa dos
encargos econdmicos, através dos condominios em edificagées. Devido a isto, a
incorporagdo vem ganhando espagco no mercado imobiliario com a geragao de
emprego, através da mé&o de obra, além de contribuir para o desenvolvimento
habitacional do pais.

Conforme divulgacédo no sitio da Caixa Econ6mica Federal, as empresas
recebem incentivo do governo, através do Programa habitacional “Minha Casa
Minha Vida” com a reducdo das taxas de juros, agilidade e vantagens na
contratacao de financiamentos. Com os beneficios deste subsidio as familias com
baixa renda podem obter moradia prépria.

Segundo Fernandes, Dantas e Santos (2013), o financiamento para
aquisicao de bem imobiliario é considerado uma fonte segura de investimento, e de
grande importancia para o desenvolvimento econédmico do Brasil, pois mantém o
ramo de construgao civil aquecido.

Consequentemente, as incorporadoras estdo buscando alternativas para dar
continuidade ao negodcio, além dos financiamentos junto a instituicdes financeiras
para captacao dos recursos necessarios as edificacdes, ha também a possiblidade
de parceria / aliangas com empresas do ramo de construgao civil.

As aliangas quebram o paradigma de competi¢cédo, trazendo um novo olhar
na légica de cooperagdo. Segundo Barros (2001), com base na teoria de Porter,
estas aliangas estratégicas consideram as ameacgas externas, fortes aliadas, pois
além da parceria com clientes e fornecedores, permitem colaboragdo com potenciais
concorrentes e evolugao tecnologica para o desenvolvimento de novos produtos.

A terceirizagdo segundo Almeida et al. (2014) € uma estratégia utilizada na

busca de especialistas em atividades que ndo sdo desempenhadas com eficacia na
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prépria organizagao, possibilitando as empresas concentrarem 0s recursos proprios
para desenvolver suas competéncias essenciais, focando em suas areas de
interesse.

Com o objetivo de identificar a viabilidade que uma incorporadora possui ao
captar recursos através de financiamentos ou entao, firmar parceria com empresas
no ramo de construgdo civil, & realizado um levantamento bibliografico nas areas
anteriormente descritas. Sao identificados os custos e despesas relacionados a
incorporagao, financiamento e parceria, para apresentar o comparativo que analisa e
especifica quais as vantagens e desvantagens de cada alternativa abordada, para

edificacdo de uma unidade habitacional.

1.2 TEMA E PROBLEMA DE PESQUISA

A construgao civil € uma area que vem sendo mais explorada desde a
iniciativa do Governo Federal, através do programa habitacional “Minha Casa Minha
Vida”, desde abril de 2009 (dois mil e nove), através de parcerias realizadas com os
Estados, Municipios e entidades sem fins lucrativos.

De acordo com as divulgagbes no sitio da Caixa Econémica Federal, o
programa habitacional proporciona as familias de menor renda, a realizagdo do
sonho na aquisi¢ao da casa propria, devido as baixas taxas de juros, subsidio, e
longo prazo de pagamento com parcelas acessiveis ao comprador. O programa,
além de contribuir com os brasileiros para aquisicido de moradia familiar, tem
beneficiado as empresas do ramo de incorporacdo e construgdo civil para
desenvolvimento do empreendimento. Isso implica em geragdo de emprego e
consequentemente crescimento econémico para o Brasil.

Segundo o Lohn e Laffin (2012), a busca por financiamentos e debéntures
no periodo de 2007 (dois mil e sete) a 2009 (dois mil e nove) teve um crescimento
significativo, para as empresas do ramo de construgao civil, com o objetivo de
aumentar o capital social e auxiliar na obtencéo de captacao de recursos financeiros.

Para uma empresa ter um bom aproveitamento do capital que dispde, ela
precisa identificar e adaptar os beneficios oferecidos para o funcionamento da
mesma. Com o incentivo dado pelo governo, através do programa habitacional, as

empresas puderam adquirir financiamentos com baixas taxas de juros e um prazo
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melhor para pagamento. Isto favoreceu o capital de giro proporcionando melhor
saude financeira, que é fundamental para qualquer ramo de atividade.

Uma incorporadora ao iniciar as obras, precisa dispor de valor monetario
suficiente para arcar com todos os custos e despesas incorridos na mesma. Gastos
com taxas cobradas para regularizar a obra, contratagao de profissionais habilitados,
compra de materiais para a construgcdo e documentos para habilitar a venda do
imével. Todos estes levantamentos de valores devem estar previstos antes do inicio
da construgao.

Diante da necessidade de avaliar as possibilidades que a incorporadora
posSsui ao iniciar uma nova construgdo, sédo realizadas coletas de informagdes junto
a instituigcdes financeiras. A captagao de recursos, na opgao de financiamento, tem
como objetivo contratar os servigos, e cobrir os custos com o material utilizado na
edificacdo. O levantamento de dados junto a empresas do ramo de construgéo civil
tem o objetivo de firmar possiveis contratos de parceria, para realizar a construgéo
da obra.

Com relagdo a busca de parceiros em empresas no ramo de construgao
civil, sdo analisados todos os custos envolvidos. Considerando a contratacdo da
mao de obra, os custos dos materiais necessarios para as edificacdes imobiliarias, e
a despesa decorrente do pagamento da prestagcéo de servigo, ser realizado somente
apods a concluséo e comercializagdo de uma unidade.

Diante do levantamento dos dados coletados e analisados, sao feitas as
comparagdes das vantagens e desvantagens que cada uma das alternativas traria
para a empresa estudada. Contribuindo para o processo de tomada de decisio.

Considerando as possiveis atuagdes da pesquisadora, no mercado de
trabalho, a serem exploradas futuramente, com a possibilidade de desenvolvimento
profissional na area de consultoria gerencial. Devido a empatia e apreciagdo, se
identificou a oportunidade de conhecimento e aperfeicoamento no ramo de
incorporagao de edificagdes imobiliarias, realizando analises e levantamento de
dados que contribuem para a capacitacao e aprimoramento profissional.

Com base na delimitacdo do tema proposto, a questdo de pesquisa para o
estudo é: Quais as vantagens e desvantagens que uma empresa de incorporagao
possui em captar recursos junto a instituicdes financeiras ou firmar parceria com
empresas no ramo de construgdo civil para executar um empreendimento

imobiliario?
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A definicdo da questao de pesquisa, além de levar em consideracédo qual a
melhor alternativa para a empresa no momento, também considera a possibilidade
de auxiliar na melhor escolha para a tomada de decisao, devido a disponibilidade de
recursos na incorporadora estudada. Esta pesquisa busca apresentar os resultados

das vantagens e desvantagens entre as duas op¢des a serem analisadas.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo geral

Analisar as vantagens e desvantagens que uma incorporadora possui em
captar recursos junto a instituicbes financeiras ou firmar parceria com empresas no

ramo de construgao civil para executar um empreendimento imobiliario.

1.3.2 Objetivos especificos

= Fazer o levantamento bibliografico relacionado a incorporagéo imobiliaria,
a construgado civil, o financiamento com instituigdes financeiras e as
parcerias de servicos.

= Apresentar as etapas necessarias para regularizagao, edificagcdo e venda
do imovel.

= |dentificar os custos e despesas relacionados a incorporacgéo.

» |nvestigar junto as instituicbes financeiras, os custos e despesas
envolvidos na captacao de recursos.

= Levantar com possiveis parceiros, os custos e despesas relativas a
contratacao do servigo.

» Comparar os dados levantados junto as instituigdes financeiras e aos
parceiros.

» Especificar as vantagens e desvantagens da captagdo de recursos com

instituicoes financeiras ou utilizagao de parceria.
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1.4 METODOLOGIA

Quanto aos procedimentos técnicos, é utilizado o método de pesquisa
bibliografica, que é realizado através do levantamento dos assuntos relacionados ao
tema pesquisado. Complementarmente, € usado o estudo de caso relacionado a
uma empresa de incorporagao imobiliaria, aplicando de forma pratica os conceitos
tedricos levantados através da pesquisa.

Em relagdo a pesquisa bibliografica Gil (1999), coloca que a mesma é
desenvolvida a partir de material ja elaborado, constituido principalmente de livros e
artigos cientificos. A principal vantagem da pesquisa bibliografica reside no fato de
permitir ao investigador a cobertura de uma gama de fendbmenos muito mais ampla
do que aquela que poderia pesquisar diretamente. Esta vantagem se torna
particularmente importante quando o problema de pesquisa requer dados muito
dispersos pelo espago. Para Mattar (1997), as pesquisas bibliograficas sdo mais
rapidas e econbmicas de amadurecer ou aprofundar um problema de pesquisa, &
através do conhecimento de trabalhos ja efetuados por outros, via levantamento
bibliografico.

Segundo Martins (2002), o estudo de caso dedica-se a estudos intensivos do
passado, presente e de interacbes ambientais de uma (ou algumas) unidade social:
individuo, grupo, instituicdo, comunidade.... Sdo validados pelo rigor do protocolo
estabelecido. Para Fachin (2001), o estudo de caso é caracterizado por ser um
estudo intensivo. E levada em consideragéo, principalmente, a compreensdo, como
um todo, do assunto investigado. Todos os aspectos do caso sao investigados.
Quando o estudo é intensivo podem até aparecer relagdes que de outra forma néo
seriam descobertas. Ja segundo Gil (1999), o estudo de caso € caracterizado pelo
estudo profundo e exaustivo de um ou de poucos objetos, de maneira a permitir o
seu conhecimento amplo e detalhado. Para Mattar (1997), o estudo de caso € um
método de conhecer problemas nao suficientemente definidos através de outras
fontes de pesquisas. Esta estratégia envolve uma analise de registros existentes. O
objetivo de estudo pode ser um individuo, ou um grupo de individuos, uma
organizagao, um grupo de organiza¢gdes ou uma situagao.

Com relacdo a forma de abordagem do problema classifica-se como

quantitativa e qualitativa. Para Freitas e Janissek (2000) a abordagem qualitativa
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deve ser complementada de forma cientifica, e através da pesquisa quantitativa é
possivel confirmar as hipéteses com os dados coletados.

Para Fachin (2003) uma pesquisa s6 pode ser definida como quantificagao
cientifica quando os resultados forem eficazes e tiverem uma sustentagdo numérica
envolvendo um sistema légico. E uma forma de atribuir nimeros proporcionando
informagdes uteis a objetos, materiais, acontecimentos e propriedades.

Richardson (1999) afirma que a abordagem quantitativa caracteriza-se pelo
emprego de quantificacdo tanto nas modalidades de coleta de informagdes, quanto
no tratamento delas por meio de técnicas estatisticas. Desde as mais simples como
percentual, média, desvio-padrdo, as mais complexas, como coeficiente de
correlagao, analise de regressao, dentre outros.

Destaca, ainda, sua importancia ao ter a intengao de garantir a precisao dos
resultados, evitar distor¢des de analise e interpretagdo, possibilitando uma margem
de seguranca quanto as inferéncias feitas. Assim, a abordagem quantitativa é
frequentemente aplicada nos estudos descritivos. Procuram descobrir e classificar a
relacado entre variaveis e a relagdo de causalidade entre fenbmenos.

Diferente da pesquisa qualitativa, a abordagem quantitativa caracteriza-se
pelo emprego de instrumentos estatisticos, tanto na coleta quanto no tratamento dos
dados. Esse procedimento ndo é tdo profundo na busca do conhecimento da
realidade dos fenbmenos, uma vez que se preocupa com o0 comportamento geral
dos acontecimentos.

Segundo Freitas e Janissek (2000) permite melhor definicdo no foco do
estudo, buscando conhecimento e avangos na compreensao dos dados
investigados. A forma de pesquisa quantitativa ndo é suficiente para apresentar os
resultados. Além dos numeros e quantidades é necessaria uma analise que
possibilite compreender os dados encontrados, por isso além da forma de pesquisa

quantitativa se utilizara a forma qualitativa.

Deve-se poder ir do dado bruto ou puro ao dado elaborado, via
interpretacdo, analise e sintese, e, a partir disso, por uma
constatagdao ou curiosidade, poder rapidamente aprofundar a
investigacao, eventualmente voltando a fonte e ao dado bruto
como recurso mesmo de sustentagdo de argumento ou
simplesmente de ilustracdo. (FREITAS E JANISSEK, 2000, p.
21).
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Desta forma a abordagem do problema permite uma elaboragdo melhor das
conclusbes a partir da coleta de informagbes a analise dos dados e
consequentemente apresentando maior convicgao no resultado encontrado.

Segundo Fachin (2003) para caracterizar uma pesquisa qualitativa sao
considerados os atributos relacionados aos aspectos de qualidade e ndo somente
mensuraveis, por isso podem ser definidos descritivamente avaliando o conjunto de
valores.

Richardson (1999) menciona que os estudos que empregam uma
metodologia qualitativa podem descrever a complexidade de determinado problema.
Analisar a interacdo de certas variaveis, compreender e classificar processos
dinamicos vividos por grupos sociais. Ressalta que podem contribuir no processo de
mudancga de determinado grupo e possibilitar, em maior nivel de profundidade, o
entendimento das particularidades do comportamento dos individuos.

Na pesquisa qualitativa se concebem analises mais profundas em relagéo ao
fendbmeno que esta sendo estudado. A abordagem qualitativa visa destacar
caracteristicas ndo observadas por meio de um estudo quantitativo, haja vista a
superficialidade deste ultimo.

Ja com relacdo aos objetivos a caracterizagdo do estudo, como pesquisa
exploratdria, normalmente ocorre quando ha pouco conhecimento sobre a tematica a
ser abordada. Por meio do estudo exploratério, busca-se conhecer com maior
profundidade o assunto, de modo a torna-lo mais claro ou construir questbes
importantes para a conducao da pesquisa.

Segundo Gil (2002) a pesquisa exploratdria € desenvolvida no sentido de
proporcionar uma visao geral acerca de determinado fato. Portanto, esse tipo de
pesquisa € realizado, sobretudo quando o tema escolhido é pouco explorado e
torna-se dificil formular hipéteses precisas e operacionalizaveis.

Uma caracteristica interessante da pesquisa exploratdria consiste no
aprofundamento de conceitos preliminares, sobre determinada tematica, né&o
contemplada de modo satisfatério anteriormente. Assim, contribui para o
esclarecimento de questdes superficialmente abordadas sobre o assunto.

Segundo Alvarenga e Rosa (2002), trata-se de um estudo piloto que envolve
a investigacao e elaboragdo de uma proposta mais precisa de pesquisa para poder

se familiarizar com o assunto.
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Diante das colocagdes dos autores, entende-se que as metodologias

escolhidas sdo as mais adequadas para o tipo de estudo proposto.

1.5 ESTRUTURA DO ESTUDO

No primeiro capitulo é apresentada uma contextualizagdo do estudo, tema e
problema de pesquisa, bem como o0s objetivos, a questdo de pesquisa, a
metodologia e estrutura do estudo.

O segundo capitulo apresenta os aspectos tedricos que foram observados
na incorporagao e construgao civil, destacando os conceitos, obriga¢cdes e deveres.
Além disso, é abordada a captacao de recursos com instituicbes financeiras através
de financiamento e a terceirizacdo e/ou parceria descrevendo as oportunidades e
riscos que a mesma oferece. Em complemento a isso, sdo elencados os estagios
necessarios para regularizagdo da obra envolvendo requisitos legais e incorporagao
do imovel. Além da edificagdo com relagao a contratagcdo de mao de obra, material
principal necessario para elaborar, e as etapas que envolvem a construcéo. Por fim,
€ comentado de forma sucinta, as formas mais utilizadas na comercializagdo do
empreendimento.

O capitulo terceiro apresenta o levantamento das informag¢des da empresa
estudada, relacionando os custos e despesas envolvidos na incorporagado. Neste
capitulo, sdo analisados os dados evolvendo os custos e despesas relativos aos
valores envolvidos na captacdo de recursos com instituicdbes financeiras, e a
contratagao do servigo na parceria com empresas da construgao civil. Em seguida, €
relacionado as especificacbes das vantagens e desvantagens que a incorporadora
possui has opg¢des abordadas. Em complemento € apresentado os comparativos de
valores em cada opg¢ao, assim como os resultados da comercializacdo do imovel
considerando periodos especificos.

O objetivo do capitulo terceiro € demonstrar através dos resultados
encontrados um comparativo da opg¢do mais adequada para a empresa,
considerando os riscos e retorno que a decisao proporciona. Em complemento a
isso, sera apresentado o resultado final na comercializagcdo do imével de forma
direta e indireta.

Ao final, no quarto capitulo, é atingido o objetivo principal da pesquisa, ou

seja, levantamento da viabilidade para a incorporadora buscar a captagcéo de
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recursos com instituicdes financeiras ou escolher firmar parceria com empresas de

construcéo civil.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo constam as informagdes que estao diretamente relacionadas
a questdo de pesquisa proposta, considerando algumas especificagdes sobre a
incorporacao imobiliaria e a relagdo que a construcao civil tem neste aspecto.

Em seguida, € apresentado o referencial sobre a captagédo de recursos junto
a instituicdes financeiras. Semelhante a isso, sdo abordados alguns aspectos
avaliados ao optar pela terceirizagédo e parceria, evidenciando dados relevantes para
a tomada de deciséo.

Em complemento ao assunto, sdo exemplificadas as etapas necessarias na
realizagdao do empreendimento imobiliario, bem como os estagios envolvidos para
efetivar a regularizacdo e edificacdo do imével, para posteriormente realizar a

comercializagao.

2.1 INCORPORACAO IMOBILIARIA E A CONSTRUCAO CIVIL

Incorporar € uma palavra que é derivada do Latim (incorporare) que nos
remete a ideia de juntar em um unico corpo, unir, reunir, conforme fonte do dicionario
Michaelis, Weiszflog (2009). A incorporacao imobiliaria segundo Lei n°. 4.591/64,
Brasil (1964), no art. 28 (vinte e oito), descreve que €& a atividade exercida com o
objetivo de realizar construgbes, para promover vendas parciais ou totais das
edificagcbes, podendo ser de natureza fisica ou juridica com o intuito de fracionar o
terreno e vincular as unidades construidas sobre o regime de condominio. Este
processo € formalizado no Cartério de Registro de Imdveis (CRI) com informagdes
como o numero de unidades, area construida, area comum, entre outros detalhes
especificos da edificagao.

O papel da incorporadora é administrar o empreendimento, identificar
oportunidades de negodcios, estudar as possibilidades de edificagdes, adquirir o
terreno, realizar os registros de matricula do imével no CRI e acompanhar o
processo desde a elaboragdo até a conclusdo. A entrega da edificagdo realizada
pela construtora deve ocorrer nos prazos e precos preestabelecidos em contrato
referente a prestacao de servigo.

Com relacdo a construgdo civil, a Lei n° 4.591/64, Brasil (1964),

responsabiliza as empresas com esta atividade, pela execucdo da obra
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propriamente dita, ou seja, contratacdo de mé&o de obra, oferecendo garantia de
seguranga aos operarios, além do maquinario para auxiliar o trabalho manual.
Apresentar qualidade fisica da obra e todos os equipamentos necessarios para
atender as diretrizes impostas pela incorporadora, através do projeto de edificacéo
do imével, atendendo os prazos acordados entre as partes.

Existem empreendimentos que atuam no mercado como incorporadora,
construtora, vendedoras e em alguns casos financiadoras. S6 poderao exercer as
atividades se as mesmas estiverem descritas no contrato social da empresa ou
estatuto conforme o tipo de sociedade, e devidamente registradas na Classificagéo
Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE), conforme exigéncia da Lei n°. 8.934/94,
Brasil (1994).

Desta forma, mesmo que a incorporadora possua as especificacbes de
construcdo em suas atividades, ela podera optar por contratar uma empresa
terceirizada para realizar a etapa de edificacdo do imdvel, permitindo dar maior
enfoque em suas especializagdes e atender as suas necessidades através do
trabalho executado por terceiros.

Diante do exposto, exemplificando conceitos e papeis especificos de cada
empreendimento, pode-se destacar que a area de construcdo civil contribui
significativamente para o desenvolvimento do nosso pais. Segundo Teixeira,
Panteledo e Teixeira (2013) os problemas sociais, politicos € econbémicos que a
humanidade enfrenta, sdo provocados por movimentos migratérios da area rural
para area urbana gerando crescimento populacional, inflagdo da moeda, redugéo da
capacidade econbmica, elevando assim o custo dos bens imdveis. Estes aspectos
contribuiram para o desenvolvimento técnico da construgdo, buscando melhor
aproveitamento de espacos, tornando mais aceitavel a distribuicdo dos encargos
econdmicos.

Através do programa habitacional “Minha Casa Minha Vida”, as empresas do
ramo de construgao civil encontram a possibilidade de crescimento financeiro para a
organizacado. A Caixa Econdbmica Federal fornece financiamento com vantagens e
agilidades na contratagdo, proporcionando uma economia para o empreendimento.
O programa contribui para o crescimento do negocio, e a empresa colabora para a
geracao de emprego através da mao de obra e também para o desenvolvimento

habitacional.
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Segundo divulgagcdo no sitio da Céamara Brasileira da Industria da
Construgao (CBIC) (2016), a situagédo atual de um cenario de incertezas politicas,
queda da produgéao, desemprego elevado e recessiao econdmica, contribuiram para
registrar no ano de 2015 (dois mil e quinze) na area da construgao civil. A redugao
de 7,6% (sete virgula seis por cento) no Produto Interno Bruto (PIB), € considerada a
mais expressiva comparada ao ano de 2003 (dois mil e trés), que foi de - 8,9% (oito
virgula nove por cento negativo). Em 2014 (dois mil e quatorze), o setor ja havia
apresentado uma diminui¢ao das atividades de 0,9% (zero virgula nove por cento), e
os resultados do ultimo biénio de 2014/2015 (dois mil e quatorze/dois mil e quinze),
apresentaram uma queda inacreditavel de 8,43% (oito virgula quarenta e trés por
cento) no segmento considerado essencial para o desenvolvimento do Brasil.

Com isso as empresas estdo sendo impulsionadas por diversos motivos
para adequar as suas estratégias e posicionamentos visando dar continuidade a sua
atuacdo no mercado. Conforme Almeida et al. (2014) os fatores que mais
influenciam sao devido o crescimento urbano e desenvolvimento econdmico, a

globalizagdo e a mudancga cultural da sociedade.

2.2 CAPTACAO DE RECURSOS ATRAVES DE FINANCIAMENTO

Algumas alternativas que as incorporadoras recorrem para realizar
investimentos nas organizagbes, com o intuito de proporcionar o crescimento e
desenvolvimento, é através dos financiamentos com instituicdes bancarias que
segundo o Lohn e Laffin (2012), apresentou um aumento no periodo de 2007 (dois
mil e sete) a 2009 (dois mil e nove).

Estes investimentos, realizados no empreendimento, visam uma crescente
na organizagao, através dos recursos investidos. Zagd e Mello (2015) destacam que
os resultados econdémicos das empresas estdo relacionados as vendas e aos
investimentos efetivados, estes sao analisados e com isso € possivel identificar se o
negocio apresentou retorno positivo ou negativo.

Para Navarro et al. (2013), a decisdo do investimento esta atrelada ao risco
e ao retorno que o mesmo podera gerar, por isso deve-se avaliar o motivo para o
qual o financiamento sera adquirido. Além disso, € importante considerar o

comportamento dos gestores frente ao risco assumido, na captagdo de recursos de
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terceiro, quanto a habilidade gerencial ou até mesmo a preocupag¢ao com relagéao a
reputagcdo no mercado.

A captacao de recursos de terceiros, através de financiamentos, possibilitam
o aproveitamento das oportunidades de investimentos beneficiando a alavancagem
financeira. Conforme Albuquerque e Matias (2013) a alavancagem ocorre quando a
empresa utiliza de recursos externos para realizar tal investimento, com objetivo de
proporcionar remuneragao superior comparada ao capital proprio.

Desta forma, Teixeira, Panteledo e Teixeira (2013) afirmam que o
incorporador recorre aos financiamentos governamentais, devido aos juros serem
abaixo do mercado. Relacionado a isso o Poder Publico mantém os programas de
subsidio para proporcionar emprego através da mao de obra e também para auxiliar
no problema de habitagdo do pais.

Com relagao a disponibilizacao de crédito imobiliario, Segreti et al. (2006)
destaca que as instituicbes bancarias assumiam alguns riscos nestas operagdes,
devido a destinagdo dos recursos serem para outras finalidades e nado as
edificacbes. Com o intuito de proporcionar maior transparéncia e seguranga foi
aprovada no ano de 2004 (dois mil e quatro) a Lei n°. 10.931/04, Brasil (2004),
introduzindo o Patrimbnio de Afetagdo e o Regime Especial de Tributagcdo (RET).
Esta lei proporcionou confianga nas informagbes e maior garantia para as
instituicoes financeiras, pois a incorporadora que optar por este mecanismo precisa
apresentar as destinagcées dos financiamentos através de relatérios. A criacdo de
tributacédo diferenciada substitui alguns impostos por um percentual unico sobre o
faturamento da empresa, através destas diretrizes a Lei n°. 10.931/04, Brasil (2004),
proporcionou seguridade para as instituigbes bancarias e beneficios para as
incorporadoras imobiliarias.

De acordo com divulgagdo no sitio do Sindicato da Construgéo
(SINDUSCON) - SP, Ferraz Neto (2016), a construcdo civil contribui para a geragao
de empregos e renda no setor. O governo atual pretende incentivar, através da
reducao de juros e da inflagdo, proporcionando condi¢gées necessarias para retomar
o crescimento do pais. Diante disso, a proposta sera de desburocratizar os
processos, instituir taxas de retorno atrativas e facilitar o crédito com aceitagdo de
receitas futuras como garantia, estimulando as pequenas e médias empresas

através da continuidade no Programa “Minha Casa Minha Vida”.
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Por isso, as empresas que optam por recursos através de capital de
terceiros precisam destinar o financiamento ao objetivo para o qual foi contratado,
buscando melhor aproveitamento dos recursos, proporcionando retorno do

investimento para a empresa e consequentemente aos sécios da organizacgao.

2.3 TERCEIRIZACAO E PARCERIA

A terceirizacdo também pode ser considerada grande aliada dos
empreendimentos, proporcionando oportunidades de parcerias. Segundo Barros
(2001), esta opgédo apresenta uma forma estratégica para desenvolver a
competitividade, e também uma alternativa para realizar transagdes entre clientes e
fornecedores, com isso a incorporadora podera promover-se dentro de alguns
setores do mercado que a mesma esta inserida.

Segundo Almeida et al. (2014), a decisao de terceirizar as atividades de uma
organizacdo € uma estratégia utilizada pelas empresas, com o0 objetivo de
concentrar os recursos proprios em suas competéncias essenciais, permitindo que
terceiros atendam as possiveis deficiéncias ou faltas internas da organizagao.

Pode-se destacar alguns tipos de aliangas que proporcionam beneficios para
as empresas, Barros (2001) aponta o desenvolvimento de atividades que se
complementam na cadeia de valores. A cointegragcdo € desenvolvida pela mesma
atividade com o objetivo de obtengdo de economia de escala. Outra forma de
parceria seria a aditiva, ou integragdo das organizagdes, considerando todas as
atividades da cadeia produtiva, aumentando a competitividade no mercado devido
ao fortalecimento de atuagao no ramo.

Para uma empresa optar pela terceirizacdo de produtos ou servigos, a
mesma devera ter ciéncia que esta escolha podera trazer impactos relevantes nos
resultados do negdcio, pois a opgao de produgao interna ou de terceiros poderao
influenciar diretamente nos custos e despesas. Por isso Prazeres et al. (2015)
ressalta a importancia de verificar os beneficios e as consequéncias que a escolha
podera ocasionar com relagdo ao desempenho da empresa.

Relacionado a isso, as aliangas estratégicas podem apresentar algumas
vantagens como oportunizar e potencializar a aprendizagem e a flexibilidade de
adaptagcao as mudancas, permitindo compartilhar recursos necessarios para realizar

investimentos reduzindo os riscos no desenvolvimento de novos produtos no
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mercado. Com isso Barros (2001) evidencia a redu¢cdo de ameagas oportunistas de
fornecedores, podendo manter um baixo custo nas transacdes de compra e venda.
Quanto as desvantagens que uma parceria ou alianga oferece, é o risco por assumir
compromissos ou realizar investimentos de longo prazo, destacando a divisdo de
lucros como um fator importante. Esta decisdo também implica na definicdo dos
objetivos econOmicos e operacionais, devido a divergéncia na compatibilidade
cultural.

Almeida et al. (2014) considera relevante uma analise econbmica, que
envolve os custos relacionados ao trabalho dentro da propria organizagao,
comparado a aquisicdo de um parceiro. Além disso, avaliar as competéncias levando
em conta os pontos fortes através do seu diferencial e habilidades, permitindo que
suas lacunas sejam complementadas no trabalho externo através de terceirizagao
dos servigos.

Com relagcdo as competéncias do trabalho, € relevante que a empresa
considere um elemento chave, sendo este, a confianga entre a empresa contratante
para com a empresa contratada na prestagao do servigco. Os autores Barros (2001) e
Souza, Milan e Matos (2014) reforcgam algumas caracteristicas que estédo
diretamente ligadas a confiancga.

A pratica gerencial esta relacionada a coordenacé&o de alinhamentos de
longo prazo, solugdes para as reais causas dos problemas e aplicagdo das
sugestbes a reducao dos riscos do negocio entre parceiros. O comportamento
envolve o justo equilibrio e promogdo de comunicagdo efetiva maximizando os
beneficios do relacionamento, evitando agir de forma oportuna. Ja no ambito da
afeicdo, se considera o investimento no relacionamento por ambas as partes e
compartilhamento de valores. A confianga se torna ponto importante quando fala-se
de comprometimento, pois isso s6 podera ocorrer se for considerado valioso com
interesse e esforco das partes para manter a alianga corporativa. Com relacéo a
competéncia, € uma regra clara de engajamento, através de demandas justas, maior
concordancia e cooperagdo nas decisées e conflitos construtivos que contribuam
para o negocio.

Ao mesmo tempo em que sao avaliadas as caracteristicas apresentadas
anteriormente para firmar parceria, os possiveis resultados econémicos estao

diretamente ligados a decisao de escolha pela terceirizagdo e/ou parceria do servigo
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prestado. Como consequéncia encontra-se o nivel de satisfacdo dos socios e

clientes, alternativas, mutualidade, beneficios, qualidades e valores compartilhados.

2.4 ESTAGIOS NECESSARIOS PARA REGULARIZACAO DO IMOVEL

Para que a edificacdo do imovel obtenha a regularizagdo necessaria para

posteriormente efetivar a comercializacado, € necessario o cumprimento dos estagios

envolvendo legislagdo, normas e burocracias legais e administrativas.

No Quadro 1 sdo apresentadas as etapas a serem seguidas para realizar a

construgdo do imével, desde a regularizacdo do mesmo até a habilitagdo para

realizar a edificagdo e posteriormente proceder com a comercializagao.

Quadro 1 — Estagios necessarios para regularizagdo do imovel

Estagio

Item

Detalhamento

Legislagao

Requisitos Legais

Investigacao do
zoneamento para
futuras edificagdes

Verificar se o terreno a ser adquirido permite
edificagdo de imovel conforme desejo da
incorporadora

Lei Complementar n°.
290/07

Requisitos Legais

Compra do terreno

Formalizagao de contrato através de escrituragéo
no CRI

Lei n°. 4.591/64

Requisitos Legais

Transferéncia de
titulagao

Emissao da matricula no CRI registrando a
titulagéo

Lein®. 6.015/73
alterada pela Lei n°.
6.216/75

Requisitos Legais

Responsavel técnico

Contratagéo de responsavel técnico devidamente
registrado para elaboragéo do projeto conforme
diretrizes do Coédigo de Obras

Lei Complementar n°.
375/10

Requisitos Legais

Aprovacéo do projeto

Providenciar junto a SMU a aprovagao do projeto
elaborado seguindo informagdes da IU/CA

Lei Complementar n°.
375/10

Incorporagéo do
Imovel

Incorporagéo do
projeto

Requerimento junto ao CRI com documentagdes
especificas para incorporar o projeto do imével ao
terreno adquirido para edificagao

Lei n°. 4.591/64

Edificacdo do Imovel

Construgéo do imovel

Inicio da constru¢do do imdvel seguindo as
informacgdes descritas no projeto aprovado

Requisitos Legais

Vistoria projeto
Hidrossanitario

Ap6s conclusao da obra, solicitar ao SAMAE a
vistoria para emissao do laudo hidrossanitario
para solicitagdo da Carta de Habite-se

Decreto n°.
11.645/04

Requisitos Legais

Carta de Habite-se

Concluida a obra solicitar a SMU fiscalizagdo da
edificagdo para emissdo da Carta de Habite-se,
autorizando ocupagao do imével

Lei Complementar n°.
375/10

Incorporagédo do
Imével

DISO

Langamento da edificagéo para calculo para
emissao de imposto sobre a mao de obra

Lei n°. 4.591/64

Incorporagédo do
Imével

CND

Apds pagamento da DISO emissédo da CND com o
objetivo de regularizar a obra

Lei n°. 4.591/64

Incorporagéo do
Imovel

Geragao de matricula
individual

Solicitar ao CRI o registro da concluséo da obra
para gerar matricula individual das respectivas
unidades conforme projeto aprovado

Lei n°. 4.591/64

Comercializagao

Venda do imovel

Autorizado a realizar a venda do imdvel apos a
geracao da matricula individual

Lein°. 4.591/64 e Lei
n°. 7.433/85

Fonte: Produgao do autor
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A seguir sdo detalhados os itens obrigatorios envolvendo legislagdo e
normas especificas de cada estagio, dentre eles os requisitos legais, incorporagao
do imodvel, edificagdo do mesmo e comercializagdo. Lembrando que as etapas
apresentadas seguem uma sequéncia especifica para dar andamento na

regularizagao da obra.
2.4.1 Requisitos legais

A efetivacado das edificacbes é realizada apds o cumprimento das leis e
regras impostas pelos 6rgaos publicos envolvidos, desde a compra do terreno até a
venda do imével construido. Sendo assim, a primeira fase a ser verificada é a
investigacdo da localizagdo antes da aquisicdo do imovel, considerando o
levantamento do publico alvo das futuras negociagdes, para escolha da localizagao
mais adequada.

A Lei Complementar n°. 290/07 Caxias do Sul (2007), estabelece o Plano
Diretor Municipal para a cidade. Alguns zoneamentos nao permitem a implantagao
de projetos unifamiliares e/ou restringem o limite de aproveitamento de area, como
por exemplo, o limite da taxa de ocupacéo, no indice construtivo, altura entre outros.
Ha também zonas de encosta que por excesso de declividade ou aclividade,
inviabilizam a utilizagdo do imovel para o objetivo desejado.

O exemplo da Zona das Aguas (ZA) restringe a construcdo respeitando a
taxa de ocupacdo do solo em 60% (sessenta por cento), ou seja, referente a
metragem quadrada da area do lote, esta s6 podera ser edificada respeitando a
ocupagao do solo conforme descrito. Os 40% (quarenta por cento) restantes, devem
permanecer permeavel para a drenagem natural das aguas. Quanto ao indice de
aproveitamento desta Zona de Aguas (ZA), ndo podera ser superior 0,6% (zero
virgula seis por cento) da area edificada. Ja com relacdo a Zona de Ocupagao
Controlada (ZOC) esta envolve a declividade ou restricbes ambientais, existindo
limitacbes na ocupacao.

Com relacdo a efetivacdo da compra, € formalizado um contrato
especificando a aquisicdo do terreno avaliado, realiza-se o0 pagamento da
propriedade adquirida e do Imposto de Transmissao “inter-vivos” (ITBI). Este imposto

incide sobre as operagdes de compra e venda, permuta ou doagdo em pagamento
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de direitos sobre imoveis, conforme descrito na Lei Complementar n°. 12/94, Caxias
do Sul (1994).

Apos a quitagdo destes valores sera providenciada a escrituragdo para
mudanca de titularidade, conforme Lei n°. 6.015/73, Brasil (1973), alterada pela Lei
n°. 6.216/75 Brasil (1975), esta descreve que o comprador somente sera
considerado proprietario legitimo do imdével apos a emissao do registro da titulagéo
na matricula da area adquirida, emitida pelo Cartério de Registro de Imédveis (CRI)
da zona correspondente.

Concluida esta etapa de compra e registro do terreno, o proprietario devera
contratar um responsavel técnico conforme descrito no Codigo de Obras da Lei
Complementar n°. 375/10, Caxias do Sul (2010). Seja este um arquiteto credenciado
junto ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) ou engenheiro civil registrado
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA).

Importante ressaltar que o responsavel técnico devera providenciar o
recolhimento da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CAU, ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no CREA. Desta forma, este assumira
a responsabilidade pela execug¢ao e acompanhamento de todo processo estrutural e
edificacdo até que a obra seja concluida. Apos a conclusdo, o mesmo providenciara
a baixa deste registro junto ao conselho especifico de sua area de atuagao.

O responsavel técnico contratado devera providenciar junto a Secretaria
Municipal de Urbanismo (SMU), as Informagdes Urbanisticas e Carta de
Alinhamento (IU/CA). De posse destas informagdes podera ser elaborado o projeto,
respeitando rigorosamente as normas e restricdes informadas neste documento, que
sdao fundamentais, para que o Municipio aprove a execugdo da obra no imével
adquirido. E de competéncia do responsavel técnico, providenciar a analise do solo
em questao, e elaborar o calculo estrutural que dé sustentacdo para a edificagao a
ser realizada. Estas informacbes deverdo ser apresentadas ao construtor
responsavel pela obra. O profissional devera supervisionar o cumprimento das
normas estabelecidas, a fim de garantir a seguranca e perfeita execugdo da
edificagao.

Apos a conclusdo da construgdo é solicitado junto ao Servigo Autbnomo
Municipal de Agua e Esgoto (SAMAE), a vistoria do projeto Hidrossanitario conforme
Decreto Municipal n°. 11.645/04, Caxias do Sul (2004), envolvendo a fossa séptica

(diametro de cano de escoamento até a via publica, com a conexdo adequada,
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respeitado as separagbes das conexdes para o esgoto pluvial e cloacal), sera
averiguado se o0 mesmo esta conforme as exigéncias, respeitando o numero de
unidades construidas. Através desta vistoria sera fornecido um laudo que devera ser
apresentado para requerimento do Habite-se do imovel.

Concluida a obra e apds vistoria do SAMAE, devera ser solicitada a Carta de
Habite-se conforme art. 24 (vinte e quatro) da Lei Complementar n°. 375/10, Caxias
do Sul (2010), este estabelece que nenhuma edificacdo pode ser habitada sem que
seja precedida de vistoria e liberagdo do documento que autoriza a ocupagao do
imével. O requerimento deste documento devera ser assinado pelo responsavel
técnico e proprietario do imével. Além disso, devera ser protocolado na Secretaria de
Receita Municipal (SRM). Serao feitos encaminhamentos ao cadastro do Imposto
Sobre Servigos (ISS), para levantamento de taxas a serem pagas pelo contribuinte.

Para concluir esta etapa, o processo retorna a fiscalizacdo na Secretaria
Municipal de Urbanismo (SMU), para que seja efetivada vistoria local da construgao
realizada. Serdao confrontadas as diretrizes do projeto aprovado com a edificagao.
Nao sendo constatadas irregularidades, sera autorizada emissdo da Carta de
Habite-se que devera ter assinatura do diretor da fiscalizacdo, conforme descrito na
Lei Complementar n°. 375/10, Caxias do Sul (2010).

2.4.2 Incorporagao do imoével

Com o projeto aprovado devera ser providenciada a incorporagdo do mesmo
ao lote, com base nas informagdes descritas na Lei n°. 4.591/64, Brasil (1964),
devera constar os seguintes elementos na solicitagdo: planilha de areas, percentual
das areas de uso comum, memorial descritivo das unidades dentro do imovel e
confrontacdo com os imoveis vindeiros, descricdo de area privativa e area de uso
comum, certiddo negativa de débitos do imovel, entre outros. Este procedimento
devera ser executado pelo responsavel técnico devidamente habilitado.

A incorporagdo sera feita mediante requerimento junto ao Cartério de
Registro de Iméveis (CRI), assinado pelo proprietario do imével e pelo responsavel
técnico, efetuando o pagamento das respectivas taxas para registrar a incorporagao
do projeto ao imovel.

Para o incorporador regularizar a obra, devera providenciar junto a Receita

Federal do Brasil o langcamento da edificagdo para o pagamento dos valores
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devidos, conforme Lei n°. 4.591/64, Brasil (1964), sera emitida uma Declaracdo de
Informagdes sobre Obras (DISO), Apds a efetivagdo do pagamento é realizada a
emissao da Certidao Negativa de Débitos (CND) do Instituto Nacional do Seguro
Social - INSS, comprovando assim a regularidade da edificagdo em relagdo aos
tributos referentes @ méo de obra.

De posse da Carta de Habite-se entregue pela Prefeitura Municipal, a CND
emitida pela Receita Federal do Brasil, conforme Instrucdo Normativa RFB n°.
971/09, Brasil (2009), e demais documentos relacionados, a Lei n°. 4.591/64, Brasil
(1964) prescreve a solicitacédo do protocolo do requerimento junto ao Cartério de
Registro de Imdveis (CRI), solicitando o registro da concluséo da obra para entdo
gerar a matricula individual, correspondente a unidade concluida do projeto

aprovado.

2.5 EDIFICACAO DO IMOVEL

Para realizar a construcdo da obra € necessario o planejamento para a
execucao, envolvendo custos e despesas atrelados a méao de obra qualificada para
o trabalho e o levantamento do material principal necessario. A edificacdo deve ser
realizada conforme o projeto elaborado por responsavel técnico credenciado e

documento devidamente aprovado pelo Municipio.

2.5.1 Contratacao de mao de obra

Para as empresas incorporadoras que possuem em suas atividades a
construcdo civil, a mao de obra pode ser realizada diretamente pelos funcionarios
registrados. Se a incorporadora nao tiver especificacdo da atividade em sua
Classificacdo Nacional de Atividades Econdémicas (CNAE), podera contratar
empresa construtora para realizar a mao de obra de forma terceirizada, ou entéo
contratar de forma indireta, profissional devidamente legalizado para a prestagao de
servigo nas diversas etapas e mao de obra necessaria.

Quando a edificagédo for realizada pela propria incorporadora, através de
mao de obra direta, a empresa devera possuir uma estrutura mais completa com
profissionais qualificados, estoque de material, maquinario especifico para auxiliar

na construcdo, e acompanhar o processo da edificacdo com relacdo as sobras de
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material. Verificar o descarte correto, do que ndo for utilizado na obra, avaliar a
qualidade do servigo, entre outras situagdes ou infortunios que podem acontecer
neste processo.

Com relacao a mao de obra indireta para a prestagao de servigo, além de
atentar para os pontos citados anteriormente, sera necessario verificar se o
profissional contratado possui Cadastro Econémico no Municipio, conforme descrito
na Lei Complementar n°. 12/94, Caxias do Sul (1994). O cadastro habilita o
profissional autbnomo, executar determinada atividade, e responsabiliza 0 mesmo
pelo cumprimento das legalidades de registros e pagamentos especificos de tributos
envolvidos na prestacao de servico.

Além destes topicos, a empresa precisa formalizar um contrato
especificando a prestacdo de servico na mao de obra. Importante destacar
informagdes como a previsdo para conclusdo de cada etapa, pagamento pelo
servigo atrelado ao término da mesma, responsabilidades especificas de cada parte,
fornecimento do material e o tipo a ser utilizado, prazo para entrega da obra, multas,
penalidades, caso haja descumprimento de ambas as partes ou rescisdo do
contrato, entre outras informacdes que ambos acharem necessarias. Evitando assim
questionamentos e descontentamento desnecessarios para ambos.

Quanto a contratacdo de uma construtora para implantacdo da obra, a
incorporadora além de providenciar a emissao do contrato com especificagdes
descritas anteriormente, ela possui algumas vantagens com relagdo ao valor
preestabelecido, pois 0 mesmo esta provisionado. Desta forma evita surpresas
devido a variacado do dodlar ou escassez do material, além do menor envolvimento no
acompanhamento da obra. Esta responsabilidade de qualificacdo técnica e da
qualidade do trabalho realizado € da construtora contratada, além do descarte
especifico do material, que nao for utilizado ou sobras da edificagdo, entre outras
situacdes que poderao ocorrer no andamento da obra.

Em ambos os casos a incorporadora possui pontos positivos e negativos a
serem considerados. Porém, a decisdo envolve aspectos como a parte financeira, o
tempo que o proprietario necessita para realizar as etapas burocraticas e de
execucdo, a quantidade de funcionarios disponiveis para acompanhar cada

processo, entre outros fatores especificos de cada organizagao.
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2.5.2 Material principal necessario para construgao

Para que a construgao da obra ocorra € necessario material especifico para
realizar a edificagcdo. No Quadro 2 sdo relacionados os elementos principais
divididos nas etapas maiores como infraestrutura, supraestrutura, cobertura e

acabamentos.

Quadro 2 — Material necessario para edificagao
Estagio Material

Ferro (madeira para esquadro)

Infraestrutura
Concreto (cimento, areia e brita)

Tijolo

Areia

Supraestrutura
Cimento

Alvenarite ou Cal

Madeira

Cobertura Pregos

Telha de concreto ou barro

Ceramica e Piso Laminado

Forro

Acabamento Louga Sanitaria

Hidraulica / Elétrica

Aberturas de Madeira ou Aluminio

Fonte: Produgao do autor

Na sequéncia sao detalhadas as etapas para realizar a edificacdo da obra

no terreno adquirido, seguindo as diretrizes do projeto aprovado pelo Municipio.

2.5.3 Etapas da edificagao da obra

Cumprindo a fase do planejamento e decisdo do tipo de méo de obra
contratada a empresa iniciara o processo de construgao propriamente dito. Inicia-se
a preparagao do terreno para que a edificagcdo seja realizada de forma nivelada,
sendo que, em alguns casos sera necessario a contratagdo de maquinas para o
nivelamento do lote da area a ser construida.

Além disso, é importante o alinhamento viario, fornecido pelo Municipio na

Carta de Alinhamento, que informa a demarcacao exata que separa o logradouro,
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area publica, da area particular denominada lote urbano, conforme descrito na Lei
Complementar n°. 290/07, Caxias do Sul (2007) e na Lei Complementar n°. 375/10,
Caxias do Sul (2010), este processo é realizado por profissional habilitado.

Ap6s a preparagdao do terreno, devera ser providenciada a entrada de
energia elétrica e hidraulica, para atender a legislagdo que envolve a edificagéo,
conforme informacdes descritas na Lei Federal n°. 11.337/2006, Brasil (2006), e Lei
Municipal n°. 467/52, Caxias do Sul (1952). Esta etapa é efetuada por profissional
qualificado com material especifico. Oferece maior facilidade e suporte para que a
edificacéo seja realizada pela mao de obra contratada.

Com relagcdo a demarcacéo do recuo obrigatério, devem ser seguidas as
diretrizes descritas no projeto, que foi elaborado com base nas Informagdes
Urbanisticas e Carta de Alinhamento (IU/CA) descritas na Lei Complementar n°.
375/10, Caxias do Sul (2010). Atendendo rigorosamente as especificagdes de
medidas e espacamentos, sendo este realizado por responsavel técnico. Apds esta
demarcagdo, o esquadro da obra € iniciado respeitando o projeto para entdo
executar a preparagao da implantagdo da hidraulica externa. Serao realizadas as
aberturas das valas, seja esta manual ou por maquinario, para colocagado da fossa
séptica e espera dos canos que ficardo sob a obra.

O documento do calculo estrutural elaborado pelo responsavel técnico e o
projeto da edificagdo, sdo apresentados ao construtor para que seja seguido
criteriosamente todas as orientacdes descritas. Apods inicia-se a etapa fisica da obra,
atendendo as diretrizes especificas do projeto desde a constru¢cdo das sapatas,
sendo este, o que da sustentacdo a obra. A etapa de infraestrutura € o que
proporciona seguranca para suportar o peso do restante da edificacédo, e para que
iSSO ocorra, as vigas sdo amarradas as sapatas.

Sobre esta fundacgao iniciara a supraestrutura, através do levantamento das
paredes externas e internas e consequentemente a cobertura do imdével com
colocacdo do telhado. A fase de instalagdo hidraulica e elétrica, seja interna ou
externa, sera apds a construgdo da obra. Findas essas etapas, sao providenciados
0s acabamentos com a colocagao de aberturas, revestimentos de pisos, ceramica,
forros, pintura, louga sanitaria e acabamentos em geral.

Concluida a obra deve ser solicitado ao responsavel técnico que providencie
junto ao SAMAE a vistoria da fossa séptica e apds, a emissao do laudo. Este

documento é necessario para solicitagdo da Carta de Habite-se junto a Secretaria



37

Municipal de Urbanismo (SMU). A vistoria da fiscalizagdo da SMU confronta o
projeto anteriormente aprovado com a implantagdo efetiva da obra no local. E
averiguado o0 recuo obrigatério, passeio publico, medidas da edificacdo, a
identificacdo predial das unidades em conformidade com o projeto aprovado, entre
outros itens conforme descrito na Lei Complementar n°. 375/2010, para liberagcao da

Carta de Habite-se.

2.6 COMERCIALIZACAO

Para poder realizar a venda do imovel deve ser apresentado os documentos
conforme descrito na Lei n°. 4.591/64 Brasil (1964) e n°. 7.433/85 Brasil (1985),
abaixo relacionados com as especificagdes principais, entre elas documentos de
identificacéo e legalidade sobre o bem a ser alienado.

= Contrato social e suas alterag¢des registradas na Junta Comercial no caso
de empresas por quotas, ou Ata da Assembleia e Estatuto social
devidamente publicado no Diario Oficial e certiddo de arquivamento na
Junta Comercial para empresas por sociedade anbnima, ambos
autenticados em cartério de notas.

» Cartdo do Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) emitido pela
Secretaria da Receita Federal (RFB) que comprove a atividade e
regularidade da empresa.

» Certificado de Regularidade do Empregador (CRF) emitido pelo Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) comprovando que a empresa esta
regular com as obrigagdes trabalhistas.

= Titulo que comprove a propriedade legitima do imdvel arquivado no
Cartorio de Registros de Imoveis (CRI).

» Apresentacdo do comprovante do pagamento do Imposto de Transmissao
“inter-vivos” (ITBI), para emissao do numero da matricula do registro do
Cartorio de Registro de Iméveis (CRI).

= Certiddo negativa de ag¢des na Justica Federal, agdes Civeis ou a¢des da
Fazenda Estadual e Municipal.

» Negativa de protestos de titulos e quitagdo de tributos e impostos
federais, estaduais e municipais.

= Certiddo quanto a divida ativa da Uni&o.
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» Projetos e Certiddo Negativa de Deébitos (CND/INSS) devidamente

aprovado pelos 6rgaos competentes regularizando a obra.

ApOs estes registros realizados nos o6rgaos relacionados e emissao da
documentagdo que regularizou a edificagdo imobiliaria, a incorporadora esta
habilitada para realizar a venda do imovel e apta para o recebimento dos valores
correspondentes a venda.

Relacionado a alienagado do bem, algumas empresas realizam a venda antes
da conclusao da obra, ou mais conhecida como “Venda na Planta”’, sendo este
processo formalizado com um contrato particular entre as partes. Este trata da
reserva de imével, através de um valor de entrada, negociado entre os mesmos,
porém a concretizacdo da venda somente ocorrera apos o cumprimento das
obrigacgdes previstas em lei.

A venda do imdvel concluido, com toda documentacao, conforme descrito na
Lei n°. 4.591/64 Brasil (1964) e n°. 7.433/85, Brasil (1985), podera ocorrer através de
duas formas, sendo estas mais utilizadas no mercado atualmente, seja ela direta ou
indireta. Na sequéncia sdo apresentadas de forma sucinta algumas especificacdes

de cada uma delas informando os beneficios e riscos de ambas.

2.6.1 Comercializacao direta

A comercializacao direta é realizada pela propria incorporadora, que também
pode comercializar e até financiar o imével, desde que a atividade esteja descrita no
Contrato Social ou Estatuto da empresa, e devidamente apresentada no CNAE.
Para que isso ocorra deve ter um profissional devidamente credenciado no Conselho
Regional de Corretores de Imoveis (CRECI) conforme Lei n°. 6.530/78, Brasil (1978).

O profissional habilitado providencia a documentagao necessaria da parte
compradora e também da incorporadora para emissao do contrato formalizando a
comercializagcdo do bem, encaminha para os registros especificos no Cartério de
Registro de Imoveis (CRI) e entrada na solicitacdo do financiamento do mesmo,
junto a instituicao financeira.

Estas etapas sdo todas acompanhadas por este profissional desde a
apresentacao do imével aos interessados, até a fase de pds-vendas para a entrega

das chaves do bem adquirido.
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2.6.2 Comercializagao indireta

Na forma indireta a incorporadora ndo se envolve tanto nas etapas para
realizar a venda. Através da parceria com uma imobiliaria devidamente credenciada,
esta fica responsavel por providenciar toda documentagdo necessaria para realizar a
transacdo comercial do bem. Abrange desde as informag¢des do comprador e do
vendedor, emissdo de contrato de compra e venda, bem como a regularizagao da
matricula junto ao Cartério de Registro de Imoveis (CRI). Além do encaminhamento
dos documentos necessarios para providenciar o financiamento junto a instituicdo
responsavel e agendamento das datas especificas na assinatura de contrato junto a
mesma.

Todas estas etapas ficam na responsabilidade da imobiliaria, e por isso a
mesma cobra um percentual especifico da incorporadora para efetuar o pagamento
no processo da corretagem do imovel. Apesar de a empresa repassar este valor
como pagamento, considera-se vantajoso devido a experiéncia e especializagao que

a mesma apresenta neste tipo de transacao.
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3 ESTUDO DE CASO EM UMA EMPRESA DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Este trabalho é realizado através do estudo de caso em uma empresa do
ramo de atividade de incorporagao imobiliaria. A empresa em estudo solicitou a
utilizacdo de nome ficticio, por isso toda vez que a citacdo for relacionada a
empresa, sera informado “Incorporadora A”.

A analise deste estudo tem como objetivo comparar a viabilidade de
captacao de recursos mediante empréstimo bancario, ou parceria com uma
construtora para iniciar um novo empreendimento imobiliario. Na sequéncia é
apresentada a contextualizacdo da empresa envolvendo o histérico, levantamento
dos valores incorridos na incorporagao, e também os investimentos necessarios para
a construcao de forma direta do imével a ser comercializado posteriormente.

No subtitulo seguinte, é realizada a analise comparativa do levantamento
dos valores envolvidos na captacdo de recursos através de financiamento com
instituicoes financeiras, e todos os dados e custos relativos a contratacdo do servigo
na parceria com empresas de construgao civil.

Por fim, sdo especificadas as vantagens e desvantagens no comparativo dos
resultados das duas alternativas analisadas, além das informacbdes dos valores
inerentes a venda do imével ocorrer de forma direta, realizado pela propria
‘Incorporadora A” e também de forma indireta através de imobiliaria. Em
complemento a isso € apresentado o resultado liquido descontado o valor
relacionado ao comissionamento, despesas fixas da empresa e o valor da tributacéo

de imposto referente a comercializagdo do imovel.

3.1 CONTEXTUALIZAGAO DA EMPRESA

3.1.1 Historico

A “Incorporadora A” foi fundada em maio de dois mil e onze e esta situada
na cidade de Caxias do Sul, Rio Grande do Sul, esta empresa possui uma previsao
de faturamento anual de até R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais). Com este
valor a mesma se enquadrada no regime de tributagédo através do Simples Nacional,
respeitando uma tabela especifica por ramo de atividade. Sobre este faturamento é

aplicado um percentual calculado em uma escala de valores especificos.
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A empresa em questao possui como atividade principal a incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios. Como exercicio secundario a construgéo de edificios,
obras de alvenaria, instalagcdo e manutencdo elétrica, hidraulicas, sanitarias e de
gas. Contempla também, servigcos de pintura de prédios em geral, comércio varejista
de materiais de constru¢cdo em geral e compra e venda de imdveis proprios.

No ano de dois mil e quatorze a empresa adquiriu um terreno de 390 m?
(trezentos e noventa metros quadrados), e elaborou um projeto imobiliario, ja
aprovado pelo Municipio de Caxias do Sul. O intuito é iniciar a construcdo de
residéncias unifamiliares em forma de condominio, para atender a classe social mais
simples.

As especificacbes da construgdo deste projeto sdo compostas por quatro
casas, sendo duas edificagbes no fundo do terreno, com 67,50 m? (sessenta e sete
virgula cinquenta metros quadrados) cada de area a ser construida. Contendo trés
quartos, cozinha e sala integradas, um banheiro, area externa com churrasqueira e
espaco para area de servigo nos fundos da residéncia. Ja as duas moradias frontais
possuem 43,20 m? (quarenta e trés virgula vinte metros quadrados) cada, divididas
em dois quartos, cozinha e sala integradas, area de servigo, um banheiro e espaco
externo privativo na area frontal do imével.

A “Incorporadora A” deseja iniciar o empreendimento através da edificagcao
de uma moradia nos fundos do lote. Devido a situacdo econémica atual, a mesma
nao possui recursos suficientes para a construgao fisica da obra e regularizagao do
imével. A empresa possui em caixa o valor disponivel de R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), consequentemente busca alternativas viaveis para realizar a edificagdo do
imovel, seja através de financiamento bancario ou parceria.

O estudo de caso visa identificar a viabilidade nas op¢des analisadas para
captar recursos com instituicdo financeira, contratando um financiamento, ou firmar
parceria junto a construtora civil.

Com relacao ao financiamento, a “Incorporadora A” tem a participagao mais
intensa, visto que nao possui funcionarios para a execugao dos servigos. Além das
etapas burocraticas, ja mencionadas, deve contratar a méo de obra qualificada para
cada etapa de implantacdo da obra, verificar a cotacdo de valores, comprar e
gerenciar prazos de entrega de materiais necessarios para a edificagao, providenciar
o direcionamento da obra e do material utilizado, limpeza e outros servigos inerentes

a edificacao pretendida.
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Na segunda alternativa, ou seja, firmar parceria com empresas do ramo de
construgéo civil, a “Incorporadora A” fica responsavel em disponibilizar o terreno e a
regularizagcao da obra a ser edificada. A Construtora / Parceira fica responsavel pela
implantacédo da obra de acordo com o projeto. A compra de material, disponibilizagcéao
de maquinario e equipamentos para execug¢ao do projeto, gerenciamento da mao de
obra qualificada, limpeza e remocgéo de sobras de material, até a entrega do imével
pronto para a vistoria da incorporadora, fica sob responsabilidade da Construtora /
Parceira.

Desta forma, a incorporadora pode dar maior enfoque a documentagao
relacionada as etapas de regularizacdo, e acompanhar a execugdao do
empreendimento sem envolvimentos financeiros diretos. Nesta possibilidade, a
construtora sera parceira no negoécio, estipulando direitos e deveres, mediante
contrato de prestagdo de servico com direitos e deveres estabelecidos entre as

partes.

3.1.2 Levantamento dos valores incorridos na incorporagao imobiliaria

Para que a “Incorporadora A” possa iniciar o processo de edificacdo é
necessario cumprir uma das etapas, através da emissdo de documentos e
liberagbes junto aos 6rgdos competentes, é realizada a regularizagdo do imével a
ser construido.

Os custos e despesas relacionadas a incorporacdo estdo descritos no
Quadro 3, seguindo uma sequéncia de liberagbes especificas do processo. As
etapas iniciais, conforme descrito no item 2.4., relacionado a investigagdo do
zoneamento e permissdes para construgdo do imédvel, assim como a compra e
transferéncia de titulagdo do terreno, ja foram realizadas pela “Incorporadora A”. A
contratagao de responsavel técnico para elaboragéo do projeto com as diretrizes da
obra, e aprovacdo do mesmo junto a Secretaria Municipal de Urbanismo do
Municipio, ja estdo concluidos.

No Quadro 3, sdo apresentados os valores que a empresa ainda precisa
dispor para que a construgdo seja realizada. Os valores informados incluem as
etapas sequenciais necessarias para a regularizagdo da obra.

Os valores informados no Quadro 3 sdo descritos com base no documento

aprovado junto ao Municipio, considerando o projeto da edificagdo em sua
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totalidade, sendo este composto por quatro residéncias unifamiliares de um
pavimento conforme especificagbes no item 3.1.1. que trata do histérico da
“Incorporadora A”.

A informacgao dos valores é resultado de pesquisa realizada junto ao Cartorio
de Registro de Imoveis, Prefeitura Municipal de Caxias do Sul, Servico Auténomo
Municipal de Agua e Esgoto (SAMAE) e Receita Federal do Brasil. No Quadro 3 s&o
apresentados os valores correspondentes a cada etapa burocratica para a
“Incorporadora A” regularizar o imével. Os valores de Incorporacdo do Projeto e
Laudo Hidrossanitario sdo proporcionais a metragem da edificagdo, a Ligagao da
Agua é sobre a unidade do projeto. Ja os valores da Carta de Habite-se, ISS, DISO,
CND e Incorporagcdo do Imovel é calculado com base na metragem e custo da

residéncia.

Quadro 3 — Levantamento dos valores das etapas burocraticas

Documento Descrigao Local Valor
= Requerimento para incorporar o projeto ao - .
Incorporagéo do S Cartorio de Registro de
Projeto terreno, e taxas para emissao de Iméveis R$ 609,60
documentos
N ‘ Solicitagdo da ligagdo de agua no imoével Servigo Autbnomo Municipal
Ligagao da Agua para instalagéo do hidrémetro de Agua e Esgoto R$ 10317
Ap6s a concluséo da edificagdo, solicitar . N -
Laudo Hidrossanitario | vistoria para emissao do laudo Servigo Autonomo Municipal R$ 9,88
. b de Agua e Esgoto
hidrossanitario
Solicitar a fiscalizagdo da edificagdo para Secretaria Municipal de
Carta de Habite-se confrontar com o projeto para emisséo da Urbanismo — Prefeitura R$ 77,32
Carta de Habite-se do imovel Municipal de Caxias do Sul
Imposto Sobre Servigo para emisséo e Secretaria de Receita
ISS . ~ S - Municipal — Prefeitura R$ 675,00
liberagao de vistoria do imével e .
Municipal de Caxias do Sul
Langamento da edificagédo para célculo
DISO para emissao de imposto sobre a mao de Receita Federal do Brasil R$ 1.300,00
obra
CND Apods pagamento da DISO emisséo da Sitio da Receita Federal do Isento
CND com o objetivo de regularizar a obra Brasil — INSS
= Registro de conclusao da obra para - .
Incorﬁ;)g?/(é?o do geracao de matricula individual da ICn?g\?erilg de Registro de R$ 800,00
unidade edificada
Total R$ 3.574,97

Fonte: Producao do autor

A busca de informagbes referente aos custos da Incorporagéo do projeto




44

aprovado pelo Municipio é realizada no Cartério de Registro de Iméveis. Nesta fase
€ requerida a incorporagao do projeto aprovado ao terreno adquirido.

O custo correspondente a emissdo da documentagcao da incorporagédo da
totalidade do projeto, ou seja, das quatro unidades residenciais resulta no valor
aproximado de R$ 2.000,00 (dois mil reais).

Nesta etapa a incorporagéo € integral, e o valor é calculado através de uma
tabela da Corregedoria do Estado que contempla as taxas relacionadas, com base
no custo do imével a ser construido. Este investimento contempla todas as etapas
do processo, desde a solicitacdo de abertura, emissdao e autenticacdo de
documentos entre outras cobrancas denominadas emolumentos. Por isso, no
Quadro 3 é apresentado o valor proporcional correspondente a unidade a ser
edificada, sendo este calculado com base na metragem quadrada do imovel.

Relacionado a ligagédo da agua, o SAMAE informa que a solicitagdo deve ser
feita através do contato do proprietario do imoével. Realiza-se 0 agendado de data e
horario para efetivar a solicitagdo. O valor informado pelo SAMAE considerando uma
instalagdo nova, ou seja, terreno baldio, que é o caso estudado, gera um total de
investimento de R$ 412,68 (quatrocentos e doze reais com sessenta e oito
centavos). Sendo assim, o valor informado no Quadro 3, € correspondente a uma
unidade do projeto, considerando que o mesmo possui quatro residéncias. Neste
servico é feita a escavagao no local para encontrar a ligagao da tubulagao hidraulica,
para consequentemente instalagdo do hidrébmetro, possibilitando realizar a
distribuicdo de agua no imével a ser construido.

Apos a implantagdo do projeto hidrossanitario, € solicitada vistoria do
SAMAE. E verificada a instalacdo da fossa séptica para liberacdo do Laudo
Hidrossanitario. A taxa da vistoria custa R$ 32,41 (trinta e dois reais com quarenta e
um centavos). Por isso, o valor informado no Quadro 3 é proporcional a metragem
do imovel.

O Laudo Hidrossanitario do SAMAE é pré-requisito para solicitagdo da Carta
de Habite-se, é exigido o requerimento assinado pelo responsavel técnico e
proprietario do imovel, juntamente com projeto aprovado pelo Municipio e o laudo de
vistoria do SAMAE. Na ocasido € instaurado um processo administrativo de
solicitacdo de Carta de Habite-se que neste caso é parcial, pois se refere a uma
unidade residencial do projeto. Posteriormente a Secretaria Municipal de Urbanismo

(SMU) envia a Secretaria de Receita Municipal (SRM) o referido processo, para
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andlise de taxas do Imposto Sobre Servigo (ISS) correspondente. O calculo do
referido imposto € baseado na tabela especifica da Lei Complementar n® 502/2015,
Caxias do Sul (2015), considerando a edificacédo de 67,50 m? (sessenta e sete
virgula cinquenta metros quadrados). Apds o pagamento do valor calculado, o
processo € devolvido a Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU) para que seja
efetivada a fiscalizagado do imovel. Nao encontrada nenhuma irregularidade € emitido
o documento de autorizagao da ocupagao do imovel.

Com relagdo a Declaracdo de Informagdes sobre Obras (DISO), o valor
informado € baseado no tipo de edificagcdo a ser realizada, sendo esta considerada
um padrao baixo. Esta definicdo € baseada no Custo Unitario Basico de Construcéo
(CUB/m?), que é o custo unitario relacionado ao material e mao de obra de uma
construcéo. A especificagdo de cada obra é definida pelo Sindicato da Construgao -
SINDUSCON, sendo este o sindicato responsavel por acompanhar o
desenvolvimento deste mercado no pais.

A definicdo do CUB é apresentada com base no padrdao de acabamento,
metragem da obra, pavimentos e quantidade de banheiros de cada moradia. Além
disso, é calculado através de uma tabela especifica aplicando um percentual sobre a
faixa do padrao da construcdo, e por fim sobre este sdo calculados os impostos
inerentes a obra. A DISO é emitida apés esta etapa.

Com relagao a Certiddo Negativa de Débitos (CND), este documento é
encontrado no sitio da Receita Federal do Brasil, por isso tem valor isento, atraves
de informagdes especificas da incorporadora. O objetivo € comprovar que a pessoa
juridica n&o possui débitos pendentes com 6rgdos competentes.

O registro da geragao de matricula individual é realizado somente apds a
conclusao da obra. Nesta etapa € solicitado ao Cartério de Registro de Imoveis (CRI)
a instituicdo do condominio e a individualizacdo de cada unidade. Esta etapa é
realizada mediante a finalizagcdo da construcido, e somente apés a emissao da Carta
de Habite-se.

O investimento informado referente a geracdo de matricula é consultado
junto ao Cartério de Registro de Imoéveis (CRI), e corresponde a conclusdo da
primeira moradia nos fundos do terreno, considerando a conveng¢do de condominio.
O valor apresentado segue a mesma tabela da Corregedoria do Estado, com base
no custo da obra, mais as taxas de emissdo e autenticagdo de documentos e

emolumentos relacionados a individualizac&o da edificagao.
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O levantamento dos valores, que envolvem as etapas burocraticas,
conforme detalhado no Quadro 3, apresenta um total de R$ 3.574,97 (trés mil
quinhentos e setenta e quatro reais com noventa e sete centavos), o total
apresentado é baseado na edificagdo de uma residéncia de 67,50 m? (sessenta e
sete virgula cinquenta metros quadrados).

Desta forma, independente da opg¢ao escolhida em captar recursos em
agéncias bancarias, ou firmar parceria para realizar a edificacao, a “Incorporadora A”
se responsabiliza pelo pagamento deste valor, pois sdo etapas fundamentais que a

mesma precisa realizar para iniciar a constru¢ao da primeira moradia.

3.1.3 Investimentos necessarios para a construgao direta

A construcdo direta exige um envolvimento maior por parte da
“Incorporadora A”. Para que esta possa realizar a edificacédo, € necessario verificar a
cotacdo de valores para efetuar a compra de material e gerenciamento da
edificacdo. Além da contratacdo de mao de obra e também providenciar o
maquinario necessario para a execucao do empreendimento.

Os valores apresentados ja foram orcados pela “Incorporadora A” e
fornecidos a académica para elaboracdo do estudo de caso. A empresa se
responsabiliza pelas informagdes entregues, pois considera a qualidade, preco e
forma de pagamento, encontrados na cotagao realizada em lojas de materiais de
construcdo, empresas especificas de maquinario e méao de obra qualificada pela
prestacao de servigo. Devido a empresa nao possuir funcionarios proprios, a mesma
realiza as construgdes através de contrato de prestagao de servigo com terceiros.

As informacdes descritas no Quadro 4 sao relacionadas as especificacoes
do item 2.5.3. que envolve as etapas de edificagdo da obra, levando em
consideragao as particularidades de cada uma delas. Os dados apresentados séo
divididos em etapas, respeitando a sequéncia de construgéo do imovel.

A descrigdo de material apresenta, de forma abrangente, o que € necessario
nestas etapas. Ja com relacdo as especificagcdes, esta considera a quantidade
utilizada em cada uma delas, envolvendo o tempo de maquinario na construgao a
ser realizada.

As informacgdes apresentadas para realizar a cotacdo de valores sao

baseadas na construgdo do imovel unifamiliar de 67,50 m? (sessenta e sete virgula
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aprovado pelo Municipio.

Quadro 4 — Investimento para construcao direta

Etapa Especificagoes Descrigao Material Valor
Valor corresponde ao tempo P .
Terreno total utilizado Maquina para nivelamento R$ 152,40
Entrada de Energia . = Poste de luz, fiagéo e trabalho
Elétrica Material e mao de obra profissional R$ 1.762,00
Entrada Hidraulica e Material e m3o de obra Fos_sa _septlca, tubulagéo e trabalho R$ 1.212,00
Esgoto profissional
Infraestrututura 212}2:?' aproximado conforme Concreto, ferro, madeira e pregos R$ 10.800,00
Material aproximado conforme Areia, cimento, cal, tijolos, ferro, canos e
Supraestrutura projeto mangueiras R$ 16.500,00
Cobertura Mat'erlal necessario conforme Ferro, gspelho, guia, telha barro, pregos R$ 4.200,00
projeto e madeira
Acabamento Mat_erlal aproximado conforme Elet_rlga_, at_)erturas, pisos, forro, louga R$ 17.100,00
projeto sanitaria, tinta e fechaduras
Externo / Passeio Calgada ao redor da casa e Pedra, areia, cimento, p6 de brita,
L R . R$ 1.165,76
Publico meio fio madeira e ferro
Méao de Obra Valor cobrado para edificaggo, Prestacéo servigo para construgéo R$ 20.300,00
pintura e elétrica AR
Total R$ 73.192,16

Fonte: Produgao do autor

O valor calculado por metro quadrado, na construg¢ao direta, do imével de
67,50 m? (sessenta e sete virgula cinquenta metros quadrados), é de R$ 1.084,33
(mil e oitenta e quatro reais com trinta e trés centavos).

Com isso, o investimento total para realizar a construcdo de forma direta
resulta em R$ 73.192,16 (setenta e trés mil cento e noventa e dois reais com
dezesseis centavos). Envolve a contratagdo de maquinario, considerando o tempo
estimado a ser utilizado, material aproximado para as etapas de infraestrutura,
supraestrutura e acabamento, e material necessario conforme metragem do imével e
terreno. Por fim a mao de obra até a organizacédo e limpeza da construgdo para
providenciar a fiscalizagdo do imével edificado.

Os valores relacionados ao acompanhamento da edificacdo estao
agregados nas despesas fixas que a “Incorporadora A” despende neste processo de
construcao direta.

Vale salientar que os custos de preparacgao do terreno, entrada de luz, fossa

séptica e passeio publico sdo necessarios nesta etapa da obra, pois na vistoria do
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imovel, os 6rgaos publicos avaliam estes itens, para ser emitida a documentacgao.
Sendo assim, o valor apresentado no Quadro 4, é referente a proporcionalidade do
imével a ser edificado, ou seja, valor total calculado com base na metragem
quadrada do imével, mais o valor especifico de material e mao de obra relacionada
aos itens descritos.

O valor informado pela “Incorporadora A” para a preparacgao do terreno é de
R$ 500,00 (quinhentos reais). Para a entrada de luz, é considerado o valor de R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), somando a este R$ 1.000,00 (mil reais), que
consiste no material especifico até residéncia e a mao de obra do profissional. O
investimento da fossa séptica de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), mais os
valores de tubulacdo e mao de obra, que resultam aproximadamente em R$ 450,00
(quatrocentos e cinquenta reais). Por fim, o investimento relacionado ao passeio
publico totaliza R$ 1.200 (mil e duzentos reais), somando o custo para a construgdo

de calgada ao redor do imével acrescenta-se R$ 800,00 (oitocentos reais).

3.2 ANALISE COMPARATIVA DO LEVANTAMENTO DE DADOS

Neste item é apresentado o levantamento de valores relacionados a
captacao de recursos junto as instituicdes financeiras, para que a “Incorporadora A”
possa obter o valor suficiente para arcar com os investimentos na incorporagao do
imével e documentacido necessaria para habilitar a construgdo. Além disso, realizar
a contratacdo de méo de obra e comprar o material necessario, para efetuar a
edificacao de forma direta.

E demonstrado o custo e despesa que a incorporadora tem, no caso de
firmar parceria com as empresas do ramo de construcdo civil. Neste caso, a
responsabilidade inerente a construcéo, € da parceira. Desta forma sdo comparados
os valores dos custos e despesas que a “Incorporadora A” possui em cada uma das
alternativas apresentadas, levando em consideracido a edificagdo de uma moradia

de 67,50 m? (sessenta e sete virgula cinquenta metros quadrados).

3.2.1 Valores envolvidos na captagao de recursos com instituicoes

financeiras

A busca de financiamento bancario € realizada através da simulagdo de
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valores, pois para apresentar uma precisdo exata de taxas, prazos e juros, as
agéncias exigem abertura de conta. Diante do apresentado, € possivel ter uma
previsdo do investimento necessario para uma empresa atuante no ramo de
incorporagao imobiliaria.

A informacao solicitada aos bancos para um financiamento de sessenta mil
reais € baseado no custo total que a empresa tera ao realizar a construgao de forma
direta. Somando o valor que a “Incorporadora A” possui em caixa € o financiamento
totaliza uma disponibilidade de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais).

Este valor é suficiente para arcar com os pagamentos das etapas
burocraticas, esta apresenta um total de R$ 3.574,97 (trés mil quinhentos e setenta e
quatro reais e noventa e sete centavos), mais os custos relacionados a construgao
do imovel de forma direta que totaliza R$ 73.192,16 (setenta e trés mil cento e
noventa e dois reais e dezesseis centavos). Sendo assim, o custo total nesta
alternativa é de R$ 76.767,13 (setenta e seis mil setecentos e sessenta e sete reais
e treze centavos).

A exigéncia por parte das instituicdes financeiras, para a liberagao de crédito
no valor de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais), é apresentar a escrituragdo contabil
fiscal, extrato de faturamento dos ultimos 12 (doze) meses, sendo acima de R$
210.000,00 (duzentos e dez mil reais) e declaragcado do imposto de renda dos socios
do ultimo exercicio.

No Quadro 5 é apresentado o periodo do financiamento, taxa mensal e
anual que envolve encargos e despesas incidentes da operagédo de crédito, assim
como o valor da prestagdo mensal. Além do valor da Taxa de Abertura de Crédito
(TARC), Imposto sobre Operagbes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobiliarios (IOF) assim como o valor do contrato para calculo do
financiamento e o total pago pela empresa ao final do periodo apresentado pelos
bancos em questao.

Nas trés simulagbes pesquisadas, os bancos e a cooperativa de crédito
utilizam a liberacao de crédito pelo Giro Aval, que é destinado a suprir necessidades
financeiras e disponibilizar valor monetario para o Capital de Giro da empresa. O
meétodo utilizado para este tipo de crédito é calculado através da tabela PRICE, as
prestacdes sdo mensais com valor fixo, e o saldo devedor € amortizado apds cada
pagamento da parcela até que ocorra a liquidagao integral do financiamento

contratado.
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Dados Banco Publico A Banco Publico B Cooperativa Crédito
Valor do Empréstimo R$ 60.000,00 R$ 60.000,00 R$ 60.000,00
Periodo 24 meses 24 meses 24 meses
Caréncia 30 dias 30 dias 30 dias
Prestacéo R$ 3.736,37 R$ 3.590,08 R$ 3.103,00
Taxa Mensal 3,50% 2,79% 1,98%
Taxa Anual 53,84% 44,71% 12,17%
TARC R$ 200,00 R$ 1.200,00 Isento
IOF R$ 974,19 R$ 998,52 R$ 228,00
Valor do Contrato R$ 60.000,00 R$ 62.198,60 R$ 58.823,10
T°|§2'ri'::32' d°e°;:g’aen’;':‘°t'g ° R$ 89.672,88 R$ 86.161,92 R$ 74.472,00

Fonte: Produgao do autor

As agéncias pesquisadas apresentam algumas diferencas especificas. O
Banco Publico A nao considera o valor da Taxa de Abertura de Crédito (TARC) no
contrato para o calculo do financiamento, e efetua a cobranga do valor
acrescentando o valor do IOF no momento da contratagcdo. O banco informa que o
prazo maximo aprovado em operacgdes de aval juridico é de vinte e quatro meses.

Com relagao ao Banco Publico B, informa que a TARC é calculada a uma
taxa de 3% (trés por cento) do valor contratado, limitando este a R$ 2.000,00 (dois
mil reais), sendo somado ao financiamento, assim como o valor do IOF. Com relacao
a simulacao habitacional para o projeto “Minha Casa Minha Vida”, a mesma pode ser
realizada de forma on-line, porém atualmente n&do estd com a linha de crédito
habitacional ativa para empresas, e nado informa previsdo de retorno diante da
situagdo econémica do pais.

Por fim, a Cooperativa de Crédito, informa que n&o cobra taxa para abertura
de crédito. Com relacao ao IOF, a taxa sobre o valor financiado é de 0,38% (zero
virgula trinta e oito por cento) cobrado somente no primeiro més de financiamento.

Em todas as simulagdes apresentadas, os bancos e a cooperativa de crédito
exigem para a modalidade de Giro Aval, uma garantia através de caucado de um
imével com o valor integral do financiamento contratado, ou por meio de uma

aplicacao financeira, no valor minimo solicitado para o crédito.
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3.2.2 Custos e despesas relativos a contratacao do servigo na parceria com

empresas de construgao civil

Os dados apresentados pelas construtoras sdo baseados na edificagéo do
mesmo imovel de 67,50 m? (sessenta e sete virgula cinquenta metros quadrados). O
objetivo deste orgcamento € avaliar o investimento necessario para firmar a parceria,
por isso, a busca de informagdes é realizada através do contato pessoal com trés
construtoras, situadas na cidade de Caxias do Sul — RS.

Neste orcamento € informado o valor cobrado por metro quadrado da planta
baixa, e por fim o valor total. Este valor inclui todo o material utilizado para cada
etapa, o tempo de maquinario e ferramentas que ambas as construtoras utilizam
para realizar a obra.

Sobre o valor total do orcamento pra realizar a edificagao, € acrescida uma
taxa mensal, apds a concluséo da obra, devido o pagamento do servigo prestado ser
efetivado mediante a comercializagdo do imével. As construtoras nao apresentam
um prazo limite para efetuar o pagamento, devido a parceria realizada, a
“Incorporadora A” se responsabiliza com os custos burocraticos e disponibilizacdo do
terreno. A Construtora / Parceira arca com os valores inerentes a construcéo e
contratagao de maquinario e a mao de obra para realizar a edificacdo. Diante disso a
parceria cobra uma taxa mensal sobre o valor total da obra, até que a “Incorporadora
A” realize o pagamento pelo servigo prestado.

Em média o tempo de edificacdo de uma obra neste porte, com este padrao
de material utilizado, € de quatro meses, avaliando o tempo de preparagcdo do
terreno, cura do concreto, entrega de material. S0 consideradas as condigdes do
clima na regido, podendo em casos pontuais, exceder o prazo estipulado. Importante
exemplificar que a taxa mensal cobrada pela construtora é somente apds a
conclusao da obra, ou seja, apos o quarto més, e com isso agrega um valor de custo
mensal até a comercializagdo do imodvel.

As etapas apresentadas no Quadro 6 seguem a estrutura descrita no item
2.5.3. que envolve toda a edificagdo da obra. Estas sdo divididas de forma sucinta
contemplando as etapas correspondentes a evolugdo da construgcdo. Com relacao a
organizacao, esta trata da etapa final, é realizada a limpeza através da retirada das
sobras de material da construgao, e assim possibilita a vistoria final por parte da

“Incorporadora A”, e posteriormente a vistoria dos 6rgados competentes para emisséo
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de documentos legais.

Relacionado a mao de obra apresentada no Quadro 6, este é o valor
direcionado aos profissionais qualificados que executam a construcdo do imével
propriamente dita, ou seja, as pessoas capacitadas e experientes que realizam o

trabalho bruto na edificacdo da moradia.

Quadro 6 — Orcamento da parceria com construgao civil

Etapas Construtora A Construtora B Construtora C

Preparagédo do Terreno R$ 1.987,00 R$ 500,00 R$ 850,00
Infraestrutura R$ 14.750,00 R$ 12.500,00 R$ 12.800,00
Supraestrutura R$ 21.250,00 R$ 22.000,00 R$ 18.850,00
Cobertura R$ 3.225,00 R$ 7.000,00 R$ 5.200,00
Acabamento R$ 22.475,00 R$ 20.200,00 R$ 19.750,00
Organizagao R$ 1.100,00 R$ 500,00 R$ 935,00

Mao de Obra R$ 33.000,00 R$ 27.500,00 R$ 27.400,00

Valor por m2 R$ 1.448,70 R$ 1.336,30 R$ 1.270,90

Total da Obra R$ 97.787,00 R$ 90.200,00 R$ 85.785,00

Taxa Mensal apos Entrega da Obra 4,08% ao més 2,50% ao més 2,70% ao més
Custo Mensal adicional apos entrega da obra R$ 3.989,71 R$ 2.255,00 R$ 2.316,20

Fonte: Produgao do autor

As Construtoras apresentaram orgamento com base em um padrdo de
material a ser utilizado na obra, como o revestimento do piso em ceramica por todo o
imovel, aberturas (portas e janelas) em madeira de angelin, forro em PVC
(Policloreto de Vinila), tomadas e interruptores de linha popular e pintura interna do
imovel na cor branca e externa em cor clara especifica o que nao interfere no custo
de material.

Caso o comprador exija algum material diferente do apresentado no
orcamento é possivel realizar a troca, porém os custos adicionais incorridos ficam de
responsabilidade do mesmo, pois o imovel or¢ado € padrao e com o tipo de material
que atende as exigéncias legais para aprovacao de financiamento no momento da
comercializagao.

Relacionado a mao de obra, maquinario, aquisicdo de material para a obra,
sdo especificadas as principais distingbes entre cada uma das parcerias. A
“Construtora A”, possui mao de obra prépria e adquire o material para realizar a obra
através de fornecedores especificos, devido a qualidade, prazos de pagamento e

entrega do material utilizado pela mesma. Esta construtora utiliza o servico de
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terceiros para o maquinario mais pesado, como escavadeira para preparacdo do
terreno.

Com relagao a “Construtora B”, a mao de obra & prépria, assim como o
material utilizado na construgao, esta empresa além de realizar construgdes, possui
um estabelecimento para comercializar o material utilizado nas edificagdes,
atendendo desde a fundagao até os acabamentos do imével. O trabalho terceirizado
€ somente para o maquinario pesado e equipamentos para descarte das sobras de
material resultantes na construcao.

Por fim a “Construtora C”, possui mao de obra prépria com equipe fixa para
cada etapa da obra, busca material nos fornecedores conforme cotagao de valores e
qualidade do produto entregue, além de possuir maquinario proprio necessario e
especifico para realizar desde construgdes mais simples, até constru¢des de padréao
mais elevado.

Vale salientar que no caso da parceria, deve ser formalizado um contrato de
prestacado de servico. Neste documento sao especificadas as responsabilidades por
parte da construtora contratada, assim como a qualidade do trabalho executado,
material especifico a ser utilizado, além dos prazos a serem cumpridos e forma de

pagamento negociada entre as partes.

3.3 ESPECIFICACOES DAS VANTAGENS E DESVANTAGENS

Para realizar o comparativo das possibilidades foi apresentada a simulacao
dos trés bancos para o periodo de dois anos. Nesta alternativa a construcéo € direta
e os valores investidos contemplam as etapas burocraticas. A opgao de pagamento
em 24 meses é por entender que o imovel sera comercializado neste periodo
possibilitando desta forma a quitagao do financiamento.

Com relacéo a parceria, € demonstrado o investimento final em cada uma
das situagbes, agregado o valor necessario para pagamento das etapas
burocraticas. O periodo utilizado para apresentar os calculos € baseado no tempo
necessario para realizar a edificacdo e o tempo para efetivar a venda do imével,
levando em consideracéo a situagdo econémica do mercado atual, devido a retracéo
de comercializacdo de bens imoveis, além de redugdo de empregos nas
organizagdes da cidade.

A pesquisa realizada em quatro imobiliarias da cidade de Caxias do Sul —
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RS questiona o tempo que uma moradia deste porte e padrdo, leva para ser
comercializada, e apresenta a média de seis meses, por isso os calculos seguem
este prazo com relagédo a venda do imével.

A informacgao repassada pelas imobiliarias € que este tipo de construgao por
serem moradias individuais, contendo dois quartos e area privada externa, resulta
em uma busca maior para esta classe de construcdo de condominio unifamiliar. A
justificativa € a independéncia e privacidade apresentada neste tipo de edificacao
imobiliaria.

Quando o comprador consegue unir a localizagdo, prego, metragem,
privacidade e padrao de construg¢ao, a venda pode ocorrer em menos de um més, o
que pode interferir neste prazo € a forma de pagamento escolhida pelo comprador.
No caso do pagamento ser a vista, o tempo estimado € de até vinte dias, periodo
que a imobiliaria necessita para emissdo de documentos para efetivar a entrega do
imével. Nos casos de financiamento, o prazo pode se estender até noventa dias,
pois envolve analise da agéncia bancaria referente a liberagdo de financiamento ao
comprador e também, os prazos para emissao dos documentos inerentes a venda.

As imobiliarias informam que a divulgacado do imovel pode ocorrer antes da
construgdo ser concluida, pode ser apresentada ao mercado através de pagina
virtual e proporcionar a disponibilidade do mesmo, despertando assim o interesse
aos possiveis compradores.

Diante das informagdes adquiridas através do contato com as imobiliarias,
levando em considerag&o o prazo entre a disponibilizagdo do imével no mercado até
a concluséo da venda, os calculos de comparagdo seguem um prazo de seis meses.
Garantindo assim, seguranca e efetividade para realizar a analise de conclusao para

os comparativos das alternativas apresentadas neste trabalho.

3.3.1 Resultados apresentados através da captagao de recursos com

instituicoes financeiras

A captacado de recursos através da instituicdo financeira envolve os valores
necessarios para que a ‘Incorporadora A” efetue o pagamento das etapas
burocraticas e realize a edificacdo de forma direta. O investimento total da
construcdo é de R$ 76.767,13 (setenta e seis mil setecentos e sessenta e sete reais

e treze centavos). Vale salientar que a mesma fica responsavel para contratar a méo
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de obra e maquinario para realizar as etapas iniciais da constru¢ao, assim como a
compra de todo material necessario para realizar a edificagdo, além do
gerenciamento e controle de material e qualidade na prestacdo de servigo
contratado.

Para os calculos de investimento através do financiamento, € considerado
todo o periodo de construgcido do imével, que € de quatro meses, somando o periodo
necessario para a venda que € seis meses. Descontando o prazo de caréncia de 30
(trinta) dias para iniciar o pagamento, oferecida por todas as instituicdes financeiras.
Por isso, o periodo total considerado nos calculos comparativos € de nove meses.

Além disso, sobre o valor financiado de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)
sdo acrescidos os valores necessarios, considerando que a “Incorporadora A” possui
na disponibilidade de caixa R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que somado ao
financiamento atende a totalidade para o pagamento das etapas burocraticas e a
construcao de forma direta.

O Quadro 7 apresenta o calculo dos nove meses pagos de prestagao, assim
como a informacgéo dos juros e amortizagao do valor até o periodo, além do saldo
devedor que a empresa tem no nono més e o total pago até o periodo final da
efetivagdo da comercializagdo do imovel.

Por fim, é apresentado o custo total do financiamento que a empresa paga
ao final do periodo de nove meses considerando a construgdo e comercializagao do

imovel.

Quadro 7 — Custo total do financiamento

Especificagoes Banco Publico A Banco Publico B Cooperativa Crédito

Valor Prestagao - R$ 3.736,37 R$ 3.590,08 R$ 3.103,00

Prestagbes Pagas 9 meses R$ 33.627,33 R$ 32.310,72 R$ 27.927,00

Valor Contrato - R$ 60.000,00 R$ 62.198,60 R$ 58.823,10
TARC - R$ 200,00 dngluso no | Isento

IOF - R$ 974,19 doneluso no | R$ 228,00

Juros Anexo Tabela R$ 1.581,58 R$ 1.278,60 R$ 83553

Amortizagao Anexo Tabela R$ 2.154,79 R$ 2.311,48 R$ 2.267,47

Saldo Devedor Anexo Tabela R$ 43.033,30 R$ 43.516,45 R$ 39.930,99

Total Pago R$ 77.834,82 R$ 75.827,17 R$ 68.085,99

Entre as simulagdes de financiamento apresentadas,

Fonte: Produgao do autor

a opcao mais
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vantajosa para a “Incorporadora A’ é a captagcdo dos recursos através da
Cooperativa de Crédito, que proporciona prestacbes mensais e taxas mais
acessiveis. Além de gerar uma economia ao final do periodo de R$ 9.748,83 (nove
mil setecentos e quarenta e oito reais e oitenta e trés centavos), comparado ao
Banco Publico A. Com relagdo ao Banco Publico B, a economia final é de R$
7.741,18 (sete mil setecentos e quarenta e um reais e dezoito centavos) no mesmo
periodo.

Vale salientar que a cobranga da Taxa de Abertura de Crédito (TARC) do
Banco Publico A é realizado somente na abertura da contratacdo do financiamento,
assim como a taxa do |IOF. Ja com relacdo ao Banco Publico B, os valores da TARC
e IOF estao inclusas no valor do financiamento. E por fim a Cooperativa de Crédito
isenta o valor da Taxa de Abertura de Crédito (TARC), em contrapartida efetua a

cobranga do IOF no primeiro més da contratagao.

3.3.2 Resultados apresentados através da parceria com construgao civil

Na parceria com a constru¢do civil o valor cobrado, envolve todo material
necessario, mao de obra e maquinario utilizado para realizar a edificagdo, e
acrescido a este valor a Construtora / Parceria cobra uma taxa mensal para que o
pagamento seja realizado apds a comercializagao do imével.

O valor da taxa é calculado somente apds a conclusdo da obra, ou seja,
durante a construgdo do imével a construtora ndo realiza nenhuma cobranga
adicional ao valor apresentado no orgcamento. Somente apds o término da edificagao
€ que esta taxa € calculada sobre o valor total do orgamento. O periodo utilizado
para o calculo da taxa € de seis meses, considerando o tempo necessario para
efetivar a comercializagdo do imovel.

O Quadro 8 apresenta o custo total que a “Incorporadora A” possui em firmar
parceria através da construtora, lembrando que a parceira fica responsavel pelas
etapas da edificacdo do imédvel, contratacdo de mao de obra e envolvimentos
necessarios até a conclusdo da obra. No Quadro 8 estdo descritos o valor total da
edificacdo, mais a taxa mensal ao final do periodo considerado, que sdo os seis

meses para efetuar a venda, gerando um custo total através da parceria.
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Quadro 8 — Custo total da parceria

Especificagoes Construtora A Construtora B Construtora C
Total da Obra R$ 97.787,00 R$ 90.200,00 R$ 85.785,00
Taxa Mensal apés entrega Obra 4,08% ao més 2,50% ao més 2,70% ao més
Custo Mensal adicional apds entrega da Obra R$ 3.989,71 R$ 2.255,00 R$ 2.316,20
Periodo para efetivar a Venda 6 meses 6 meses 6 meses
Total Taxa/Juros do Periodo R$ 23.938,26 R$ 13.530,00 R$ 13.897,17
Custo Total da Parceria R$ 121.725,26 R$ 103.730,00 R$ 99.682,17

Fonte: Produgao do autor

Entre as parcerias apresentadas a opg¢ao mais vantajosa para a
“Incorporadora A”, é a Construtora C. Ao final da obra gera um investimento de R$
85.785,00 (oitenta e cinco mil setecentos e oitenta e cinco reais), somando o valor
cobrado de taxa neste periodo de seis meses, apresenta um total de investimento de
R$ 99.682,17 (noventa e nove mil seiscentos e oitenta e dois reais e dezessete
centavos).

Sendo assim, a Construtora C gera uma economia de R$ 22.043,09 (vinte e
dois mil, quarenta e trés reais com nove centavos), comparado a Construtora A.
Com relacdo a Construtora B, a economia final é de R$ 4.047,83 (quatro mil e

quarenta e sete reis e oitenta e trés centavos) considerando o mesmo periodo.

3.3.3 Comparativo das especificagoes

O comparativo apresentado no Quadro 9 considera a alternativa de
financiamento com os trés bancos pesquisados e também a opcéo de parceria com
construtora considerando as trés empresas abordadas neste estudo de caso.

No Quadro 9 é apresentado o valor total do investimento que a
“Incorporadora A” precisa realizar nas alternativas estudadas neste trabalho, sendo
a captacao de recursos através do financiamento com bancos para realizar a
construcao direta, ou a alternativa com a opgao de firmar parceria com construtoras
através da prestacao de servigo.

O valor de investimento considera o periodo total de dez meses,
contemplando desde a construcdo, considerando quatro meses, até o prazo médio
de comercializagdo que € de seis meses. Ou seja, os valores que envolvem cada

alternativa, conforme descritos nos Quadros 7 e 8.
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Quadro 9 — Valor total considerando os juros

Financiamento - Banco Parceria — Construtora

Informagao
Publico A Publico B Coop. Crédito A B (o3

Investimento
total
considerando a
construgéo e
comercializagéo
em um periodo
total de 10
meses

R$ 77.834,82 R$ 75.827,17 R$ 68.085,99 | R$ 121.725,26 | R$ 103.730,00 | R$ 99.682,17

Fonte: Produgao do autor

O comparativo apresenta uma economia significativa na opgao da captagao
de recursos através do financiamento bancario. Considerando o investimento total, a
opg¢ao mais vantajosa na captacao de recursos através de financiamento é a
Cooperativa de Crédito, j4 com relacdo a parceria a Construtora C apresenta
resultados mais viaveis para o empreendimento.

A vantagem pelo financiamento é encontrada independente do prazo para
realizar a edificagdo e comercializagdo, sendo esta no periodo final da construgao,
em média 4 (quatro) meses, até o prazo final de financiamento de 24 (vinte e quatro)
meses.

Para identificar o custo do financiamento, caso o imdével n&o seja
comercializado no prazo estimado de seis meses, e considerando que as empresas
parceiras ndo cobram juros no periodo de construgédo, que é de quatro meses, &
efetuada analise para verificar os custos totais.

O Quadro 10 apresenta os custos relacionados a busca de recursos em
instituicao financeira ou com parcerias levando em consideragao uma simulagao do
periodo de construgdo e venda do imovel em 4 (quatro) meses, 8 (oito), 10 (dez)
meses, 11 (onze) meses e 24 (vinte e quatro) meses. O objetivo desta simulacdo é
para identificar de forma clara se o prazo de venda no imével influencia no custo final
de captacéo de recursos ou de realizagao de parceria.

Desta forma os calculos sdo desenvolvidos na mesma estrutura apresentada
nos Quadros 7 e 8, com o intuito de demonstrar o total do investimento conforme
descrito no Quadro 10, informando o resultado final no periodo de construgao e

comercializagdo do imovel em diferentes prazos.
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Quadro 10 — Simulagao investimento total

Financiamento - Banco Parceria — Construtora

Informacgao
Publico A Publico B Coop. Crédito A B (o3

Construgao e
venda com

investimento R$67.300,37 R$67.247,85 R$62.429,30 R$97.787,00 R$90.200,00 R$85.785,00

total no periodo
de 4 meses

Construgéo e
venda com

investimento R$74.598,79 R$73.207,23 R$66.370,91 R$113.745,84 R$99.220,00 R$95.049,78

total no periodo
de 8 meses

Construgao e
venda com

investimento R$77.834,82 R$75.827,17 R$68.085,99 R$121.725,26 | R$103.730,00 R$99.682,17

total no periodo
de 10 meses

Construgéo e
venda com

investimento R$79.340,99 R$77.041,28 R$68.876,62 R$125.714,97 | R$105.985,00 | R$101.998,37

total no periodo
de 11 meses

Construgao e
venda com

investimento R$90.720,71 R$86.064,48 R$74.639,76 R$177.581,19 | R$135.300,00 | R$132.108,90

total no periodo
de 24 meses

Fonte: Produgao do autor

A opcao de financiamento por instituicdo financeira, sempre apresenta
resultados mais favoraveis devido as taxas apresentadas e o método de calculo
utilizado, sendo este pelo sistema PRICE, o saldo devedor é amortizado a cada
pagamento de prestacao fixa do financiamento, até a quitagao do valor contratado.

Na alternativa de captar recursos com instituicao financeira, a “Incorporadora
A” realiza a construgdo de forma direta, e por isso gera um envolvimento e
acompanhamento mais expressivo no processo de edificagcdo do imovel, exigindo
assim o contato presencial e acompanhamento assiduo em cada etapa.

Esta alternativa exige que a “Incorporadora A” se responsabilize por
acompanhar todas as etapas da obra, desde o gerenciamento do material utilizado
na construcao, realizar a compra, acompanhar as quantidades necessarias, e prazos
de entrega. Além disso, fiscalizar e acompanhar o andamento, qualidade na
prestacdo de servico oferecida, relativa a mé&o de obra contratada, sobras de
material ou desperdicios que podem acontecer e buscar solu¢gdes para infortunios

que podem ocorrer no periodo de edificacdo da obra. Esta etapa, no caso da



60

construcdo direta, é realizada pelo sbcio proprietario da empresa, que recebe o pro
labore para executar estas atividades na “Incorporadora A”. Os valores estdo
relacionados no Quadro 11 que demonstra as despesas fixas incluindo o custo para
0 pagamento do trabalho executado pelo socio proprietario.

A opcédo de financiamento exige um envolvimento presencial maior. O
acompanhamento nas etapas necessarias para implantagcao da obra € fundamental
para o desempenho qualitativo na execucdo do servico contratado. O tempo
investido neste acompanhamento automaticamente reduz a disponibilidade de
horarios para execucao das demais atividades da empresa.

Na alternativa de construgéo direta, vale salientar alguns pontos importantes
a serem avaliados pela “Incorporadora A”. Edificagdo de uma unica obra no periodo,
contratagao de profissionais qualificados, avaliando os riscos de acidentes na
execucao, o tempo ocioso dos operarios, no caso de clima desfavoravel, possiveis
retrabalhos relacionados a qualidade, assim como o desperdicio de material.

Na parceria com construtora o envolvimento do soécio proprietario € menor.
Embora seja possivel o acompanhamento na execucdo das tarefas, todas as
exigéncias deverao constar de forma detalhada no contrato de prestacdo de servico,
como qualidade, material e prazos. A construtora sera responsavel pelo
cumprimento de todas as clausulas do contrato, restando assim maior tranquilidade
para a empresa contratante. No entanto o resultado final reduz a margem de lucro

para a “Incorporadora A”.
3.4 INFORMACOES SOBRE A COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Ao finalizar todas as etapas burocraticas e concluir a edificacdo da
residéncia, a “Incorporadora A” inicia a proxima etapa que € a comercializacdo do
imoével. Considerando a especificacdo do ramo de atividade da “Incorporadora A”,
esta pode ocorrer de duas formas na empresa estudada.

A venda pode ser de forma direta, neste caso a empresa se responsabiliza
pela divulgacdo do imével e documentagbes necessarias para efetivar a
comercializagdo. Na alternativa de comercializagdo indireta, o imovel é
disponibilizado a imobiliaria para que promova a divulgagdo no mercado imobiliario e
providencie a documentacdo para realizar a transicdo de venda do imdvel ao

comprador.
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Em ambas as situacdes, a responsabilidade do corretor imobiliario € reunir
toda a documentacado necessaria para realizar a alienagdo do bem, além de analisar
o crédito do comprador para efetivar a venda.

A “Incorporadora A” informa que o valor de comercializagdo do imével para
esta edificagdo unifamiliar de um pavimento, com especificagbes de 67,50 m?
(sessenta e sete virgula cinquenta metros quadrados) é de R$ 160.000,00 (cento e
sessenta mil reais). Este pre¢co se enquadra no valor estabelecido para o
financiamento através do plano habitacional Minha Casa Minha Vida.

A forma de pagamento depende das condigbes do comprador, por isso &
apresentado toda a documentacao e prazos necessarios nas condicdes de venda a

vista e também através de financiamento do valor a ser pago pelo imovel.

3.4.1 Comercializagao direta

Em caso de comercializagdo direta, a empresa em questao precisa dispor
de corretor imobiliario devidamente registrado no Conselho Regional de Corretores
de Imoveis (CRECI). Além de envolvimento com a divulgacdo do bem no mercado
imobiliario, através de anuncios em redes sociais como facebook, olx, placas,
jornais, amigos entre outras fontes e formas de marketing.

O valor cobrado pelo corretor imobiliario € de 6% (seis por cento), para
analisar e buscar informacdes de crédito para o possivel comprador, além de reunir
toda documentacdo necessaria para efetivar a transicdo de compra e venda do

imovel.

3.4.2 Comercializagao indireta

Para os casos de comercializagao indireta, a mesma é realizada através de
imobiliaria, esta divulga o imovel através do sitio da mesma, apresenta a residéncia
para possiveis compradores, verifica o crédito para o cliente e reune toda
documentagao necessaria para realizar a comercializagao do imovel.

O valor cobrado por parte da imobiliaria e de 6% (seis por cento) sobre o
valor da venda, e a mesma se responsabiliza em providenciar a documentacao e

acompanhar todas as etapas até que ocorra a entrega do imével.
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3.4.3 Forma de pagamento a vista

Os casos que a venda do imovel tem o seu pagamento realizado a vista, o
prazo para que a “Incorporadora A” receba o valor do bem é em média de 30 (trinta)
a 45 (quarenta e cinco) dias, tempo necessario para que ocorra a transferéncia do
imoével para o nome do comprador.

A relagcdo de documentos que o vendedor, no caso a “Incorporadora A”,
deve apresentar para realizar a transicao do imovel segue discriminada abaixo.

= Comprovante de enderego do representante legal,

= Documentos pessoais como RG, CPF e registro civil (certiddo de

nascimento ou casamento);

= Contrato social da empresa, cartdo de CNPJ e CRF emitido pelo FGTS;

* Registro de matricula do imével, pagamento do ITBlI e certidbes

negativas de 6rgdos competentes.

Na sequéncia € apresentada a documentagao necessaria por parte do
comprador, no momento da efetivagao da aquisicao do imovel.

= Documentos pessoais como RG, CPF e registro civil (certiddo de

nascimento ou casamento);

= Comprovante de endereco;

= Dados profissionais.

Apos reunir toda documentacao € realizada a assinatura de contrato de
compra e venda do bem, para que o comprador possa encaminhar ao Cartorio de

Registro de Imoveis — CRI solicitando a transferéncia de titulagdo da matricula.

3.4.4 Forma de pagamento através de financiamento

Para que o pagamento ocorra através de financiamento, o periodo médio
para liberar o valor a “Incorporadora A” € em média de 70 (setenta) a 100 (cem) dias.

Ja com relacdo aos documentos em caso de financiamento, o processo é
mais oneroso e burocratico, por isso € relacionado abaixo a documentacao
correspondente ao imével.

= Matricula do imovel;

= |ncorporagao do projeto ao terreno;

= Sintese do memorial descritivo;
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ART - Anotagdo de Responsabilidade Técnica, ou RRT - Registro de
Responsabilidade Técnica;

RRT de Impermeabilizagao;

Carta de Habite-se;

Copia da planta do imovel;

Laudo de avaliagdo da engenharia da instituigao financeira.

Além disso, € necessario apresentar a documentagao do responsavel pela

comercializagdo conforme exigéncias descritas.

Documentos pessoais do vendedor (RG e CPF);

Comprovante de endereco;

Certidao do estado civil;

Dados da conta para depdésito;

Contrato social da empresa, cartdo de CNPJ e CRF emitido pelo FGTS;
Registro de matricula do imovel, pagamento do ITBlI e certidbes

negativas de 6rgaos competentes.

E por fim a documentagao do comprador do imovel abaixo relacionada.

Documentos pessoais (RG e CPF);

Comprovante de endereco;

Certidao do estado civil;

Comprovante de renda dos ultimos 3 (trés) meses;
Carteira de trabalho;

Declaragao do imposto de renda.

Ao reunir a documentagdo, € agendada uma data e horario junto a

financiadora / agéncia bancaria para assinatura de contrato, e apresentado dados

bancarios para transferéncia do valor a conta da empresa.

3.4.5 Resultado do investimento apés comercializagao

O resultado encontrado apds a comercializagdo do imével é apresentado no

Quadro 11, sdo descriminadas as despesas e investimentos realizados comparando

a captacao de recursos através das instituicdes financeiras versus a parceria com

construtoras, considerando o periodo de construgdao e comercializagdo de dez

meses.
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Sobre o valor da comercializagcdo € descontado o custo com a comisséo,
etapa burocratica, construcao direta, taxas e juros, valor parcial térreo, despesas

fixas e a tributagao correspondente ao faturamento gerado na venda do imovel.

Quadro 11 — Resumo do investimento

Financiamento — Banco Parceria — Construtora
Especificagao
Publico A Publico B Coop. Crédito A B C
Venda Imével R$ 160.000,00 | R$ 160.000,00 | R$ 160.000,00 | R$ 160.000,00 | R$ 160.000,00 | R$ 160.000,00
Comisséo 6% R$ 9.600,00 R$ 9.600,00 R$ 9.600,00 R$ 9.600,00 R$ 9.600,00 R$ 9.600,00
Etapa
Burocratica R$ 3.574,97 R$ 3.574,97 R$ 3.574,97 R$ 3.574,97 R$ 3.574,97 R$ 3.574,97
Construgao
Direta / Parceria R$ 73.192,16 R$ 73.192,16 R$ 73.192,16 R$ 97.787,00 R$ 90.200,00 R$ 85.785,00
Taxas e Juros R$ 17.834,82 R$ 15.827,17 R$ 8.085,99 R$23.938,26 R$ 13.530,00 R$ 13.897,17
Parcela Terreno R$ 26.250,00 R$ 26.250,00 R$ 26.250,00 R$ 26.250,00 R$ 26.250,00 R$ 26.250,00
Despesa Fixa
Periodo 10 R$ 15.366,90 R$ 15.366,90 R$ 15.366,90 R$ 15.366,90 R$ 15.366,90 R$ 15.366,90
meses
Total R$ 14.181,15 R$ 16.188,80 R$ 23.929,98 | R$(16.517,13) R$ 1.478,13 R$ 5.525,96
Tributagéo
NSIan;i‘())IrTZI R$ 27.088,00 | R$ 27.088,00 | R$ 27.088,00 R$ 27.088,00 R$ 27.088,00 R$ 27.088,00
16,93%
Resultado R$(12.906,85) | R$(10.899,20) R$(3.158,02) R$(43.605,14) | R$(26.609,87) R$(21.562,04)

Fonte: Produgao do autor

A informacao do valor de comissédo de 6% (seis por cento) é a despesa que
a “Incorporadora A” tem ao realizar a comercializagéo de imével urbano, seja esta de
forma direta ou indireta, pois este percentual é o valor do honorario pago ao corretor
imobiliario para realizar a transicdo de compra e venda do bem, este percentual é
tabelado pelo Conselho Regional de Corretores de Imadveis, conforme divulgagao no
sitio do CRECI — RS.

Os valores de etapa burocratica, independente da alternativa escolhida é
pago pela “Incorporadora A”, ja com relagédo a edificagdo € apresentado o valor de
forma direta e pela parceira. Além disso, € demonstrado as taxas e juros pagos em
cada alternativa e o valor correspondente a um quarto do terreno adquirido de R$
105.000,00 (cento e cinco mil reais).

Com relacdo a despesa fixa esta contempla os gastos mensais do periodo
de 10 (dez) meses, considerando o tempo de edificagdo de quatro meses, somando

a comercializagao de seis meses. Nesse valor de despesa estéo incluidos os gastos
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de agua, luz, telefone, internet, despesa bancaria para manutengédo de conta, pré
labore, taxa anual de alvara de localizagdo da empresa paga a Prefeitura de Caxias
do Sul e valor do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU),
relacionada ao terreno adquirido. Vale salientar que a “Incorporadora A” ndo possui
despesas com aluguel, ou condominios.

Sobre o valor do faturamento, ou seja, o prego de venda do imével é
aplicado o percentual de tributagao conforme regime do Simples Nacional, utilizando
a Tabela VI, conforme descrito na Lei Complementar 123/2006, Brasil (2006), sendo
esta especifica para Prestacido de Servico conforme a Classificacdo Nacional de
Atividades Econdmicas (CNAE) da “Incorporadora A”. O percentual calculado de
16,93% (dezesseis virgula noventa e trés por cento) estd descrito no Anexo D,
respeitando a escala do valor faturado nesta situacao.

Considerando o periodo analisado, nenhuma das alternativas se torna viavel
para a “Incorporadora A”. Sendo assim, € realizada analise com diferentes prazos
para identificar em qual momento o empreendimento pode proporcionar lucro.

O Quadro 12 demonstra uma simulagdo do resultado, dos valores no
periodo de construgdo e venda do imovel em 4 (quatro) meses, 8 (oito), 10 (dez)
meses, 11 (onze) meses e 24 (vinte e quatro) meses. O objetivo € identificar qual o

prazo viavel para proporcionar lucro em cada alternativa.

Quadro 12 — Simulacéo do resultado
Financiamento — Banco Parceria — Construtora

Publico A Publico B Coop. Crédito A B (o3

Informacgao

Construgéo e
venda com
resultado de 4
meses

R$6.847,73 R$6.900,25 R$11.718,80 R$(10.446,74) R$(2.859,74) R$1.555,26

Construgéo e
venda com
resultado de 8
meses

R$(6.597,47) | R$(5.205,91) | R$1.630,42 R$(32.552,36) | R$(18.026,52) | R$(13.856,30)

Construgao e
venda com
resultado de

10 meses

R$(12.906,85) | R$(10.899,20) | R$(3.158,02) | R$(43.605,13) | R$(25.609,87) | R$(21.562,04)

Construgéo e
venda com
resultado de

11 meses

R$(15.949,75) | R$(13.650,04) | R$(5.485,38) | R$(49.131,56) | R$(29.401,60) | R$(25.414,96)

Construgao e
venda com
resultado de

24 meses

Fonte: Produgao do autor

R$(47.306,48) | R$(42.650,25) | R$(31.225,53) | R$(120.974,80) | R$(78.693,61) | R$(75.502,51)
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Para que o empreendimento apresente resultados positivos para a
“Incorporadora A”, o prazo maximo para realizar a edificagdo e comercializagcao do
imoével no caso de captagao de recursos com instituicdes financeiras € de 8 (oito)
meses € na parceria com construtora € de 4 (quatro) meses. Ultrapassando estes
prazos o investimento se torna inviavel, pois ndo apresenta retorno positivo.

Dessa forma evidencia-se que, para ndo apresentar resultado negativo na
venda, o prazo € menor na parceria. Considerando as duas alternativas de
financiamento com instituicdo financeira ou parceria com construtoras, as mais
vantajosas para a empresa estudada, € a Cooperativa de Crédito e a Construtora C.

Para que o financiamento apresente vantagens é importante que a
“Incorporadora A” busque maior disponibilidade de valor em caixa, onde seja
possivel arcar com despesas mensais da empresa, e efetuar o pagamento das
parcelas correspondentes a contratagdo do financiamento. Importante avaliar os
riscos ocasionados nesta alternativa, como a administracdo de todas as etapas, o
gerenciamento de material e contratagdo de mao de obra.

A desvantagem encontrada nesta opcdo € o prazo de edificagdo e
comercializagdo do imovel, o envolvimento necessario para atender todas as
questdes burocraticas e praticas, para que a edificagdo seja realizada com qualidade
e 0s prazos contratados. Isso reduz a disponibilidade de tempo para outras
atividades da empresa e automaticamente um desgaste fisico e emocional mais
expressivo nesta opgao.

Comparando as vantagens que a parceria com construtora apresenta,
constata-se a disponibilidade de horario para atender as demandas da
“Incorporadora A”, além de reduzir o envolvimento e assiduidade em algumas
etapas. Como ponto positivo, o investimento financeiro ocorrer somente apoés a
comercializagdo da obra. Por fim, a parceria apresenta a desvantagem no resultado
financeiro, pois a responsabilidade da construtora torna-se mais expressivo
resultando em reducgao do lucro para a empresa que contrata o servico. Importante
salientar que a reducao do prazo, para a edificacdo e comercializagao gerar lucro, e
aumenta os riscos em assumir responsabilidades para executar o empreendimento
no periodo maximo de quatro meses.

Apesar dos resultados financeiros encontrados, o periodo para realizar a
edificacdo e as viabilidades analisadas, a opgcao de financiamento se torna mais

vantajosa para a “Incorporadora A”. Pois o prazo para edificacédo e comercializagéo é
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maior comparado com a parceria. Apesar do envolvimento fisico e emocional mais
presente nas etapas de edificagdo, o desembolso financeiro nas prestacbes do
financiamento, compensa o risco assumido, comparado ao prazo para realizar todas

as etapas envolvidas no processo.
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4 CONCLUSAO

Através do levantamento de dados e valores, seja este captagao de recursos
em instituicdo financeira ou a parceria com empresas de construcao civil, € possivel
analisar as vantagens e desvantagens em que a “Incorporadora A” tem em cada
alternativa estudada. Através do levantamento bibliografico nas areas envolvidas é
possivel identificar os custos e despesas relacionadas a cada etapa de uma
edificacdo imobiliaria, contemplando desde a documentagdo de regularizacdo da
obra, construgédo e emissao de documentos inerentes a comercializagdo do imovel.

A investigacdo e levantamento de valores relacionados a captagdo de
recursos para financiamento ou a parceria com construtoras, apresenta resultados
surpreendentes para a aluna, que possuia um entendimento divergente do
investimento. Com isso, a académica tem a possibilidade de expandir o
conhecimento adquirido através das analises e comparacgdes realizadas. Portanto,
pode-se considerar que o estudo de caso contribui no ambito profissional,
agregando informagdes, como também na area financeira, auxiliando a empresa
para a tomada de decisao possibilitando em retorno positivo.

Durante a elaboragdo do estudo percebe-se que a captacdo de recursos
monetarios através de financiamento, € a op¢ao mais viavel para a “Incorporadora
A”. Os resultados encontrados em todos os periodos analisados apresentam uma
economia significativa, comparado a possibilidade de parceria com empresas do
ramos de construcdo civil, devido as taxas de juros cobradas e método utilizado no
abatimento do crédito liberado.

No financiamento, a vantagem esta no prazo maior de edificacdo e
comercializagédo proporcionando lucro, decorrente do gerenciamento e envolvimento
nas etapas de implantacdo da obra. Neste caso o desgaste emocional, fisico e
tempo dispensado para o exercicio da atividade pode ser considerado uma
desvantagem, além de assumir riscos em concluir a constru¢do e venda no prazo
gerando retorno financeiro.

A opcéo de parceria apresenta vantagens relacionadas a disponibilidade de
tempo, para a “Incorporadora A”, e um envolvimento menor no acompanhamento
das etapas da obra, como o controle de material, prazos de entrega e qualificacéo
de profissionais. Esta opcgado resulta em redugcdo do lucro para a empresa,

decorrentes do valor orcado para edificacdo, o que pode ser considerado uma
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desvantagem, assim como o0 prazo maximo, sendo praticamente inviavel a
edificacdo e comercializacdo com resultado positivo. Além de maior risco,
considerando o tempo de comercializagao devido a situagdo econémica do pais.

A pesquisa realizada possibilitou eliminar uma série de duvidas e gerar um
conhecimento adicional que sera muito importante para a académica, e também sera
de muita utilidade para empresa, auxiliando na tomada de decisdo, com a
possibilidade de avaliar os riscos e oportunidades que cada uma das alternativas
abordadas proporciona.

Com base no estudo realizado é sugerida a verificagdo da existéncia de
outras possibilidades para promogao de capital de giro, para organizagdes que se
enquadrem na mesma situacao da empresa objeto deste estudo. Como segunda
sugestdo, a verificagcdo de alternativas para desenvolvimento e crescimento
econdmico sustentavel para incorporadoras, que estao iniciando no mercado. Como
terceira sugestdo, identificar possiveis interferéncias nas contratagdes de
financiamento, caso ocorra a obrigatoriedade do cumprimento da Lei referente ao

Patriménio de Afetacao.
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ANEXO A - PRICE — BANCO PUBLICO A

Tabela 1 — Calculo Price — Banco Publico A
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Periodo ‘ Saldo Devedor | Amortizagao | Juros ‘ Parcela

0 R$ 60.000,00 R$ - 3,50% R$ -
1 R$ 58.363,63 R$ 1.636,37 R$ 2.100,00 R$ 3.736,37
2 R$ 56.669,99 R$ 1.693,64 R$ 2.042,73 R$ 3.736,37
3 R$ 54.917,07 R$ 1.752,92 R$ 1.983,45 R$ 3.736,37
4 R$ 53.102,79 R$ 1.814,27 R$ 1.922,10 R$ 3.736,37
5 R$ 51.225,02 R$ 1.877,77 R$ 1.858,60 R$ 3.736,37
6 R$ 49.281,53 R$  1.943,49 R$ 1.792,88 R$ 3.736,37
7 R$ 47.270,01 R$ 2.011,52 R$ 1.724,85 R$ 3.736,37
8 R$ 45.188,09 R$ 2.081,92 R$ 1.654,45 R$ 3.736,37
9 R$ 43.033,30 R$ 2.154,79 R$ 1.581,58 R$ 3.736,37
10 R$ 40.803,10 R$  2.230,20 R$ 1.506,17 R$ 3.736,37
11 R$ 38.494,84 R$ 2.308,26 R$ 1.428,11 R$ 3.736,37
12 R$ 36.105,79 R$  2.389,05 R$ 1.347,32 R$ 3.736,37
13 R$ 33.633,12 R$ 2.472,67 R$ 1.263,70 R$ 3.736,37
14 R$ 31.073,91 R$  2.559,21 R$ 1.177,16 R$ 3.736,37
15 R$ 28.425,13 R$ 2.648,78 R$ 1.087,59 R$ 3.736,37
16 R$ 25.683,64 R$ 2.741,49 R$ 994,88 R$ 3.736,37
17 R$ 22.846,19 R$ 2.837,44 R$ 898,93 R$ 3.736,37
18 R$ 19.909,44 R$ 2.936,75 R$ 799,62 R$ 3.736,37
19 R$ 16.869,90 R$ 3.039,54 R$ 696,83 R$ 3.736,37
20 R$ 13.723,98 R$ 3.14592 R$ 590,45 R$ 3.736,37
21 R$ 10.467,95 R$ 3.256,03 R$ 480,34 R$ 3.736,37
22 R$ 7.097,95 R$ 3.369,99 R$ 366,38 R$ 3.736,37
23 R$ 3.610,01 R$ 3.487,94 R$ 248,43 R$ 3.736,37
24 -R$ 0,01 R$ 3.610,02 R$ 126,35 R$ 3.736,37

TOTAL | R$ 89.672,88

Fonte: Produgao do autor




ANEXO B - PRICE — BANCO PUBLICO B

Tabela 2 — Calculo Price — Banco Publico B
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Periodo | Saldo Devedor ‘ Amortizacéo Juros Parcela

0 R$ 62.198,52 R$ - 2,79% R$ -
1 R$ 60.343,78 R$ 1.854,74 R$ 1.735,34 R$ 3.590,08
2 R$ 58.437,29 R$ 1.906,49 R$ 1.683,59 R$ 3.590,08
3 R$ 56.477,61 R$ 1.959,68 R$ 1.630,40 R$ 3.590,08
4 R$ 54.463,26 R$ 2.014,35 R$ 1.575,73 R$ 3.590,08
5 R$  52.392,70 R$ 2.070,56 R$ 1.519,52 R$ 3.590,08
6 R$ 50.264,38 R$ 2.128,32 R$ 1.461,76 R$ 3.590,08
7 R$  48.076,67 R$ 2.187,70 R$ 1.402,38 R$ 3.590,08
8 R$ 45.827,93 R$ 2.248,74 R$ 1.341,34 R$ 3.590,08
9 R$ 43.516,45 R$ 2.311,48 R$ 1.278,60 R$ 3.590,08
10 R$  41.140,48 R$ 2.375,97 R$ 1.214,11 R$ 3.590,08
11 R$  38.698,22 R$ 2.442,26 R$ 1.147,82 R$ 3.590,08
12 R$ 36.187,82 R$ 2.510,40 R$ 1.079,68 R$ 3.590,08
13 R$ 33.607,38 R$ 2.580,44 R$ 1.009,64 R$ 3.590,08
14 R$ 30.954,95 R$ 2.652,43 R$ 937,65 R$ 3.590,08
15 R$  28.228,51 R$ 2.726,44 R$ 863,64 R$ 3.590,08
16 R$ 25.426,00 R$ 2.802,50 R$ 787,58 R$ 3.590,08
17 R$  22.545,31 R$ 2.880,69 R$ 709,39 R$ 3.590,08
18 R$  19.584,24 R$ 2.961,07 R$ 629,01 R$ 3.590,08
19 R$  16.540,57 R$ 3.043,68 R$ 546,40 R$ 3.590,08
20 R$ 13.411,97 R$ 3.128,60 R$ 461,48 R$ 3.590,08
21 R$ 10.196,08 R$ 3.215,89 R$ 374,19 R$ 3.590,08
22 R$  6.890,47 R$ 3.305,61 R$ 284,47 R$ 3.590,08
23 R$  3.492,64 R$ 3.397,84 R$ 192,24 R$ 3.590,08
24 R$ 0,00 R$ 3.492,64 R$ 97,44 R$ 3.590,08

TOTAL R$ 86.161,92

Fonte: Produgao do autor




ANEXO C - PRICE — COOPERATIVA CREDITO

Tabela 3 — Calculo Price — Cooperativa Crédito
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Periodo ‘ Saldo Devedor | Amortizagao | Juros ‘ Parcela
0 R$ 58.823,10 R$ - 1,98% R$ -
1 R$ 56.884,80 R$ 1.938,30 R$ 1.164,70 R$ 3.103,00
2 R$ 54.908,12 R$ 1.976,68 R$ 1.126,32 R$ 3.103,00
3 R$ 52.892,30 R$ 2.015,82 R$ 1.087,18 R$ 3.103,00
4 R$ 50.836,56 R$ 2.055,73 R$ 1.047,27 R$ 3.103,00
5 R$  48.740,13 R$ 2.096,44 R$ 1.006,56 R$ 3.103,00
6 R$ 46.602,18 R$ 2.137,95 R$ 965,05 R$ 3.103,00
7 R$  44.421,91 R$ 2.180,28 R$ 922,72 R$ 3.103,00
8 R$ 42.198,46 R$ 2.223,45 R$ 879,55 R$ 3.103,00
9 R$  39.930,99 R$ 2.267,47 R$ 835,53 R$ 3.103,00
10 R$ 37.618,62 R$ 2.312,37 R$ 790,63 R$ 3.103,00
11 R$  35.260,47 R$ 2.358,15 R$ 744,85 R$ 3.103,00
12 R$ 32.855,63 R$ 2.404,84 R$ 698,16 R$ 3.103,00
13 R$  30.403,17 R$ 2.452,46 R$ 650,54 R$ 3.103,00
14 R$ 27.902,15 R$ 2.501,02 R$ 601,98 R$ 3.103,00
15 R$ 25.351,62 R$ 2.550,54 R$ 552,46 R$ 3.103,00
16 R$ 22.750,58 R$ 2.601,04 R$ 501,96 R$ 3.103,00
17 R$  20.098,04 R$ 2.652,54 R$ 450,46 R$ 3.103,00
18 R$  17.392,98 R$ 2.705,06 R$ 397,94 R$ 3.103,00
19 R$ 14.634,36 R$ 2.758,62 R$ 344,38 R$ 3.103,00
20 R$ 11.821,12 R$ 2.813,24 R$ 289,76 R$ 3.103,00
21 R$ 8.952,18 R$ 2.868,94 R$ 234,06 R$ 3.103,00
22 R$ 6.026,43 R$ 2.925,75 R$ 177,25 R$ 3.103,00
23 R$ 3.042,76 R$ 2.983,68 R$ 119,32 R$ 3.103,00
24 R$ 0,00 R$ 3.042,75 R$ 60,25 R$ 3.103,00

TOTAL | R$74.472,00

Fonte: Produgao do autor




ANEXO D - TABELA VI - SIMPLES NACIONAL

Tabela 4 — Tabela VI — Simples Nacional
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IRPJ, PIS/Pasep, CSLL,

Receita Bruta em 12 meses (em R$) Aliquota Cofins e CPP ISS

Até 180.000,00 16,93% 14,93% 2,00%
De 180.000,01 a 360.000,00 17,72% 14,93% 2,79%
De 360.000,01 a 540.000,00 18,43% 14,93% 3,50%
De 540.000,01 a 720.000,00 18,77% 14,93% 3,84%
De 720.000,01 a 900.000,00 19,04% 15,17% 3,87%
De 900.000,01 a 1.080.000,00 19,94% 15,71% 4,23%
De 1.080.000,01 a 1.260.000,00 20,34% 16,08% 4,26%
De 1.260.000,01 a 1.440.000,00 20,66% 16,35% 4,31%
De 1.440.000,01 a 1.620.000,00 21,17% 16,56% 4,61%
De 1.620.000,01 a 1.800.000,00 21,38% 16,73% 4,65%
De 1.800.000,01 a 1.980.000,00 21,86% 16,86% 5,00%
De 1.980.000,01 a 2.160.000,00 21,97% 16,97% 5,00%
De 2.160.000,01 a 2.340.000,00 22,06% 17,06% 5,00%
De 2.340.000,01 a 2.520.000,00 22,14% 17,14% 5,00%
De 2.520.000,01 a 2.700.000,00 22,21% 17,21% 5,00%
De 2.700.000,01 a 2.880.000,00 22,21% 17,21% 5,00%
De 2.880.000,01 a 3.060.000,00 22,32% 17,32% 5,00%
De 3.060.000,01 a 3.240.000,00 22,37% 17,37% 5,00%
De 3.240.000,01 a 3.420.000,00 22,41% 17,41% 5,00%

Fonte: Lei Complementar N° 23, de 14 de Dezembro de 2006



