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RESUMO

Silva Franga, Alexandra. O prejuizo no atraso de empreendimentos residenciais na
otica do comprador — por uma definicdo do custo de oportunidade na engenharia
civil. (Mestrado em Engenharia Civil), UFPA, 2019.

A necessidade e o desejo de adquirir uma moradia prépria sdo recorrentes nas
familias brasileiras. Isto requer um planejamento com sacrificios das mesmas, o qual
€ seriamente impactado pelos frequentes atrasos na entrega das unidades
habitacionais. Este trabalho tem como objetivo mensurar monetariamente o0s
prejuizos ou danos adotando o custo de oportunidade como medida de valor. Foram
considerados dois parametros divido em de trés fatores: o primeiro parametro €
composto por dois fatores: 1) um mal fisico pela somatizacéo desta frustracdo (abalo
psicolégico) denominado custo efetividade, 2) os custos de moradia no periodo
excedente ao contrato da entrega do imével ao cliente que tera que arcar, em tese,
com a despesa de duas residéncias. O segundo parametro corresponde aos custos
juridicos que abrangem as custas do processo judicial e honorarios advocaticios.
Foram construidos trés cenarios. : 1°) ndo ha abalo psicolégico, ou 0 mesmo nao
sera considerado, inexistindo custo efetividade, 2°) abalo restrito a um uma membro
da familia e 3°) abalo incidindo em toda a familia. Em um estudo de caso
envolvendo uma Unica grande construtora, realizado em outra pesquisa ja
consolidada, constatou-se que o atraso €, em média, de 55,4 meses. Sendo a
ciéncia fragmentada em diversas areas de conhecimento, que muitas vezes nao
interagem entre si, a multidisciplinaridade foi essencial para se atingir o objetivo
proposto. Conclui-se que o custo de oportunidade varia de R$ 76.371,69 a R$
383.661,37 em valores absolutos e, oscilando entre 16,30% e 70,16% do valor de

mercado dos apartamentos, dependendo do cenario.

Palavras-Chave: Atraso, Custo, Custo de Oportunidade, prejuizo e dano.
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ABSTRACT

Silva Franca, Alexandra. The Injury on delay of residential developments from the
buyer's perspective - by definition of the opportunity cost in civil engineering. (Master
in Civil Engineering), UFPA, 2019.

The wish and need of possess a fix dwelling are recurrent on Brazilian families. That
require a planning with sacrifices for the family's, the same that should be seriously
impacted by the recurring delays on delivery of housing units. The objective is
measure monetarily the prejudice or damages adopting opportunity cost to value
measure. Two parameters were considered, divided into 3 factors: The first
parameter consists of two factors: 1) a physical disease due to the sum of
frustrations(psychological disease) named effectiveness cost, 2)The living cost on
overtime of property delivery contract to the client wich in theory will have to support
two residencies. The second parameter correspond to legal costs that covers the
cost of court proceedings and attorney fee cost. Three scenarios were built. : 1 °)
there is no psychological harm, or will not be considered, there being no cost
effectiveness, 2 °) damage restricted to one family member and 3 °) psychological
damage throughout all the family. In a case study involving a single major
construction company, conducted in another well-established research, found that
the delay is on average 55.4 months. Being science fragmented in several areas of
knowledge, which often do not interact with each other, multidisciplinarity was
essential to achieve the proposed objective. It can be concluded that the opportunity
cost ranges from R $ 76,371.69 to R $ 383,661.37 in absolute values, ranging from
16.30% to 70.16% of the apartments market value, depending on the scenario.

Keywords: Delay, Cost, Opportunity Cost, loss, and Damage.
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Simbolo - Significado
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OMS - Organizacao Mundial de Saude.
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1 INTRODUCAO
1.1 CONTEXTUALIZACOES DA PESQUISA

O desejo da casa propria € o sonho de milhdes de cidadaos brasileiros, e
muitos sacrificios séo feitos para alcancar este objetivo, porém, apesar de todos os
elementos contrarios, o desejo humano e principalmente a necessidade para a
aquisicdo do imoével proprio, e a motivacdo para esta realizacdo pessoal supera
todas essas dificuldades.

Quando Krench e Crutchfield (1959, p. 272) afirmaram que “Um motivo € uma
necessidade ou desejo acoplado com a intengdo de atingir um objetivo apropriado”,
e este desejo é contrariado por algum motivo, podem causar impactos, podendo ter
consequéncias diversas, a meta sera verificar se este impacto que sera causado
pelo atraso na entrega de um imoével pode ser medido de forma monetéria por meio
de apropriagao de custos ao comprador.

O entendimento deste desejo acompanha o momento econdmico do pais, a
Fundacdo de Pesquisas Econdmicas (FIPE, 2018) que efetua o levantamento dos
indicadores de valorizagdo do mercado imobiliario com uma abrangéncia nacional,
baseados em imédveis prontos e anunciados, possui uma avaliacao que vai de 1979
a junho de 2015, é possivel observar esta valorizacdo iniciando em 2005, chegando
ao apice no periodo de 2013 a 2014 e iniciando o declinio a partir de 2015 com a
crise que comecou nos meados de 2014 e se instalou no ano seguinte, conforme

pode ser visto na figura 01.
Figura 1 — indice FipeZap corrigido por IPCA — dez/1979 a jun/2015

16



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

Y
MVESIROE Fegepal D0PARE

I

indice FipeZap corrigido por IPCA (dez/1979 - jun/2015)
186,96

159,35

80.00 80,39

61,92
54,65

PP P AT AT A AL, T T FFS PP LTI T EES PSP
T FFTFFFTF TS TS TS S A A A ST ST ST ST S

Fonte: Fundacédo de Pesquisas Econdmicas - FIPE, 2018.

No ano de 2016 a Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario
e Poupanca (ABECIP, 2018), avaliou o quantitativo de iméveis financiados a partir
de 2011, salientando o periodo de crescimento econdmico e o inicio da queda na
economia brasileira.

Em 2011 foram financiados algo em torno de 493 mil unidades habitacionais,
0 que acarretou em um aumento de 26% no valor dos iméveis. O crescimento
econdbmico permaneceu ao longo de 2012 gerando aproximadamente 453 mil
financiamentos, e o recorde se deu em 2013 com um aumento de 17% do ano
anterior, com 529 mil unidades financiadas.

A partir de 2014 os problemas econdmicos comecgaram a se evidenciar e deu
inicio ao enfraguecimento econémico, mas ainda houve um crescimento de 1,6% na
aquisicao de unidades com aproximadamente 538 mil unidades financiadas.

No ano de 2015 com a crise instalada, o desemprego, a inadimpléncia e
mudanca nas regras de financiamentos, as unidades financiadas cairam para 342
mil, com o desaquecimento do mercado foram feitos um numero menor de
langcamentos imobiliarios e com os efeitos da crise os atrasos nas entregas das
unidades também aumentaram, ainda de acordo com Associacdo Brasileira das
Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP, 2018).
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Em 2017 e até setembro de 2018 é possivel verificar a continuidade na queda
de aquisicdo de imoveis, conforme se pode observar no grafico 01, o crescimento
iniciando em 2011, chegando ao &pice em 2014, e o declinio em 2015

permanecendo NOs anos seguintes.
Gréfico 01: Variacéo dos valores de Financiamento no mercado imobiliario, com o indicador vermelho
demonstrando os valores monetdrios em financiamentos nos respectivos anos e 0 em azul o

quantitativo de unidades habitacionais financiadas.

2018 .
= VALORES EM MILHOES $
2017

2016 = UNIDADES FINACIADAS
2015
2014
2013
2012

2011

100.000,00
'~ 200.000,00
300.000,00
400.000,00

500.000,00
600.000,00

Fonte: Associacéo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga - ABECIP - 2018

Como consequéncia da crise econémica no pais a inadimpléncia cresceu,
fazendo com que as construtoras diminuem o ritmo do andamento das obras por
falta de recursos, aumentando ainda mais o indice de atraso na entrega dos imoveis.

Em decorréncia deste aumento nos atrasos e consequentes prejuizos
causados por ele, as incorporadoras e construtoras inseriram nos contratos de
compra e venda clausulas que tornam o atraso “legal”’. Porém, este procedimento

vem sendo considerado, por alguns juristas, como abusivo.

O atraso na entrega do imoOvel para o comprador, dentro de uma otica
econdmica ira avaliar os custos explicitos, que sao avaliados como gastos baseados
em reais transacdes que aqui serdo descritos como os custos de moradia, efetivo e

juridico e a partir destes elementos se chegara ao custo implicito, que € aquele que

18



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA

UAVESIROE FeoepAL 10 PR

— PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

ndo podem ser medido diretamente, que sera o resultado final denominado custo de
oportunidade, (GOULART, 2001).

1.2 JUSTIFICATIVA E IMPORTANCIA DO TRABALHO

Na atualidade a multidisciplinaridade se tornou uma realidade nos
seguimentos profissionais, com a utilizacdo de diversas linhas de conhecimento para
se chegar a uma solucdo de problemas distintos com a aplicacdo das
especificidades de cada disciplina envolvida (BICALHO; OLIVEIRA, 2011).

Nesta pesquisa serd apropriado de forma monetaria o que o comprador de
acordo com Goulart (2001), abandona como alternativa no periodo do atraso
denominado de custo de oportunidade com a abordagem e interacdo de disciplinas
cientifica com o intuito de se chegar a uma conclusdo Unica e inovadora,
abrangendo varias areas de pesquisas. Dentre elas economia, contabilidade,
psicologia, direito e engenharia.

Na economia o comportamento do mercado é ciclico, onde se tem periodos
de expansao, que pode ser caracterizado pelo crescimento consideravel do Produto
Interno Bruto - PIB e a recessao que segundo a metodologia de andlise
desenvolvida por Mitchell (1983) e adotada pela National Bureau of Economic
Research — NBER, ocorrem quando ha “um significante declinio na atividade
econbmica que se espalha por toda economia e pode durar de poucos meses a mais
de um ano”, e dentro desta visdo sera utilizada a contabilidade como ferramenta
para interpretar os custos de servicos e embasar o planejamento para determinar as

decisoes.

Na psicologia existem duas ramificacdes que sdo denominadas Psicologia da
Saude e da doenca que convergem para a medicina comportamental, este trabalho
pretende associar a frustacdo do comprador a somatizacdo, cogitando as causas
das doencas, duracdo do processo, consequéncias e cura (MONIZ; BARROS,
1994).
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Dentre as vertentes juridicas serdo avaliados 0os segmentos dos processos
nos codigos Civil, Penal e do Consumidor, levando em consideracéo a jurisprudéncia

no que se refere ao atraso na entrega de iméveis ao comprador.

No que se refere a ciéncia da engenharia serad efetuado uma descrigcdo
sucinta das metodologias que podem demonstrar formas de gerir uma obra
amenizando os periodos de atrasos, levando em consideracdo que as obras que

embasaram este trabalho foram entregues com atraso.

Portanto, esse trabalho busca chegar a um valor monetario no periodo
excedente ao do previsto em contrato pelo abandono de uma op¢éo ou mais de uma
em prol de adquirir um imoével, com a elaboracdo de uma equacdo para subsidiar
calculos de custo de oportunidade de empreendimentos entregues com atrasos,
baseado no custo moradia, pois quando a entrega do imoOvel passa do periodo
estipulado os meses subsequentes geram um desembolso néo previsto no
orcamento, fugindo do planejamento do comprador, j4 que a partir daquele momento
tera que manter dois imoveis, e o aluguel comeca a se tornar um grande prejuizo, de
acordo com Kowarick (1991), com relacdo aos custos juridicos, Marinone (2002) os
descreve compostos pelas custas do processo e honorarios dos advogados, além do
desembolso feito pelo desgaste emocional que se pode considerar o item mais dificil
de mensurar, pois cada pessoa reage de uma forma, sdo niveis de psicopatologia,
variaveis conforme a frustacao de acordo com Ferreira (2015), para tal sera utilizado

0 custo efetivo.

1.3 OBJETIVOS
1.3.1 Objetivo Geral

Apropriar o valor expresso em unidades monetarias para o comprador
referente ao atraso na entrega de unidades habitacionais, fundamentado no custo de
oportunidade, constituido pela soma dos fatores de: custo moradia, custo juridico e

custo efetividade.
1.3.2 Objetivos Especificos

Os obijetivos especificos deste trabalho séo:
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e Conceituar e contextualizar os custos envolvidos para a apropriacao do
Custo de Oportunidade ao comprador;

e Expressar de forma monetaria custos com aluguel (moradia), a partir
do inicio do atraso na entrega, tramitacbes juridicas, e custo
efetividade com os abalos psicolégicos diante o atraso na entrega das
unidades habitacionais ao comprador;

e A formatacdo de uma equacgado que subsidie o custo de oportunidade

para empreendimentos entregues com atrasos.

DELIMITACAO DA PESQUISA

Serdo considerados 30 (trinta) empreendimentos imobiliarios de médio e alto

padrdo direcionados as familias que receberam seus imoveis com atrasos, coletando

informacdes de unidades concluidas na cidade de Belém, estado do Pard, atividades

iniciadas em 1988 e com a concluséo de todas as edificacdes em 2015, ou seja, em

um periodo de 27 anos nos bairros situados na area central, 0 método escolhido foi

0 estudo de caso.

15

ESTRUTURA DO TRABALHO
O Trabalho esta disposto em cinco capitulos, distribuidos da seguinte forma:

Capitulo 1 - Introducado: descrevendo dentro do momento econdmico
crescente a motivacdo do consumidor e suas frustagdes, a importancia do
trabalho dentro das insatisfacdes causadas pelo atraso na entrega da unidade
habitacional; objetivo geral e objetivos especificos; e a delimitacdo de obras
residenciais na capital;

Capitulo 2 - Revisao Bibliografica: conceituar os custos envolvidos, além
das definicbes de tempos culminando no atraso que estabeleca a situagéo do
estudo envolvido, bem como os fatores de estrutura, do direito e psicoldgicos
gue afetam o consumidor;

Capitulo 3 - Metodologia: consiste na demonstracdo da metodologia

aplicada para o estudo de caso;

21



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA

UAVESIROE FeoepAL 10 PR

— PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

e Capitulo 4 — Estudo de Caso: aborda a caracterizacdo da motivacao e
frustacdo do comprador;

e Capitulo 5 — Resultados e discussdes: tratamento, a analise e a discussao
dos resultados obtidos.

e Capitulo 6 — Conclusédo: os resultados finais referentes as informacdes

descritas no capitulo 5;

Além das Referéncias Bibliograficas e os Apéndices ao final do mesmo.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1CUSTO E VALOR

A origem dos custos segundo Beuren (1993) vem desde os primordios, sendo
algo delimitado a recebimentos, pagamentos e controle de estoques. Ainda de
acordo com Beuren (1993) os primeiros registros encontrados séo datados de 256
anos antes de cristo — a.C., porém alguns estudiosos acreditam que o
desenvolvimento das primeiras praticas contabeis de custos surgiram na lItalia
aproximadamente em 1.300 depois de cristo - d.C., 0 que gerou um avango em
transacfes de crédito e dentre diversos avancos possibilitou a avaliacdo de

gestores.

Custo e seus conceitos séo classicos, sendo um conceito associado a producao
e deve ser relacionado aos elementos e/ou insumos para a fabricacdo do produto ou

prestacao dos servigos (PINTO, 2015).

Nos tempos modernos os conceitos dos diversos tipos de custos séo avaliados
de forma contabil, compostos pelos custos explicitos e/ou econémica que além dos
custos explicitos considera em sua avaliacdo o0s custos implicitos que sé&o
denominados de custos de oportunidade, desta forma é possivel identificar  bem
como distinguir os tipos de custos, também se faz necessario compreender padrbes
de cada um destes conceitos no comportamento da cadeia produtiva, além de
subsidiar as tomadas de decisdes (GARRISON; NOREEN; BREWER, 2013).
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Para se especificar custos deve ser primeiramente avaliado qual o seu proposito
que esta definicdo sera enquadrada (ARAUJO; MEIRA, 1997). O planejamento é
essencial para que as metas sejam atingidas, devera ser aplicado de maneira
racional para se aproximar ao maximo dos recursos necessarios para se alcancar
prazos e custos, conforme uma obra € mais planejada e controlada custos extras
sao eliminados, Assed (1986), porém vale ressaltar que um planejamento minucioso
de custos pode gerar outras despesas, devendo o gestor estar cauteloso para que a
relagdo entre custo e beneficio ndo fique em desacordo com os limites de controle,
(ARAUJO; MEIRA, 1997).

O planejamento pode ser usado para evitar ou minimizar a ocorréncia de
prejuizos, dentro desta légica a analise de custo x beneficio no decorrer do
planejamento deve ser considerada, porém sem grandes minucias, pois, como o
produto da construcao civil € singular, em termos de custo ndo se torna vantajoso
um detalhamento excessivo de informacdo, pelo fato das caracteristicas das
edificacdes serem Unicas (KERN, 2005 apud BROMILOW 1974).

Dentro de uma avalicdo dos termos relacionados ao custo de produ¢cdo em uma
visdo contébil, com o objetivo de contabilidade financeira, Garrison, Noreen e Brewer

(2013), dividem em dois grupos de custos, sendo:

1 — Custos de producédo, subdividindo em custos primarios, que abrangem 0s
materiais diretos, que sado os materiais que sao utilizados para confeccionar um
produto e méo de obra direta que tem a mesma analogia dos materiais que se refere
ao esforgo fisico para a confeccdo do produto; e de custos de transformacdo que se
associam aos custos indiretos que abrange a todos os demais custos, excluindo os

custos com materiais e mao de obra direta;

2 — Custos nao relacionados a producédo, que considera os custos de venda que
serve para assegurar que o cliente receba o produto, comissdes aos vendedores,
depreciacdo dos elementos da entrega, armazenamento e o marketing; € 0s custos
administrativos que pode ser associado ao funcionamento geral da empresa como

remuneracao dos executivos (as), secretarios (as) e demais colaboradores que nao
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se encachem na mé&o de obra direta e depreciagdo do local de producdo e

equipamentos de escritorio.

Se 0s conceitos basicos forem avaliados na visdo da economia ndo existe
diferenca de conceitos, sé se acrescenta 0s custos relacionados ao que se deixa de
efetuar ou de investir diante da escolha de outro, segundo Krugman e Wells (2009),
ainda dentro de uma avaliacdo econbmica 0s bens servem para satisfazer as
necessidades humanas, gerando dentro do orcamento familiar gastos e sacrificios
de todos para alcancar objetivos, para isso 0s custos sdo 0s gastos para a obtencéao
de bens (LEONE, 2000).

Outro fator relevante refere-se a diferenca entre custo e valor que devera ser
compreendida, custo deve ser associado a fabricacdo do produto ou prestacdo dos
servigos e valor é atender os anseios e desejos do cliente de forma satisfatéria em
todos os fatores envolvidos (PINTO, 2015).

Quando se fala em valor € dito que caminha em paralelo com a satisfacdo para
gquem adquiri um produto ou servi¢o, pois a escolha é baseada naquilo que lhe
proporciona maior valor de acordo com Kotler (2000), ainda segundo o mesmo autor
o valor é definido na razdo entre o beneficio que o produto ou servico oferece ao
cliente pelos custos assumidos pelo mesmo, sendo os beneficios expressos em

formas emocionais e os custos de forma monetaria.

Para se entender os paradigmas dos desempenhos dos custos se faz

necessario conhecer suas variagoes:
2.1.1 CUSTO FIXO E VARIAVEL

O custo fixo tem esta denominacao por ser independente da producéo, nao
por ser um valor constante e sim por serem despesas constantes, jA 0S custos
variaveis sao diretamente relacionados ao quantitativo a ser produzido de acordo

com Garrison, Noreen e Brewer (2013).

Na figura 02, observa-se o comportamento do custo fixo diante a despesas de
aluguel de um imovel, ou seja, que nao sofre influéncia da quantidade a ser

produzida, enquanto que na figura 03 pode-se observar que o custo cresce de forma
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proporcional ao crescimento da producdo, no exemplo demonstrado pelo numero de

refeicbes produzidas aumenta de acordo com o crescimento de participantes.

Figura 2 e 3 — Comportamento dos custos fixos e variaveis (GARRISON; NOREEN; BREWER -
2013).

Figura 02 — Comportamento de custos fixos
Custo total de alugar a casa

0O total de um custo fixo
permanece constante
em amplas as faixas
de nivel de atividade.

Custo total ’/
500

do aluguel

0 250 500 750 1.000 1.250

Nimero de participantes

Figura 03 — Comportamento de custos variaveis

Custo total das refeicoes
30.000

0 total de um custo varidvel
25.000 aumenta em proporgao
direta ao nivel

20.000 de atividade. \

15.000

10.000

Custo total das refeigoes

5.000

0 250 500 750 1.000
Namero de participantes

Fonte: GARRISON, NOREEN E BREWER, 2013.
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Quanto a variabilidade consideram os custos fixos e variaveis relacionados ao
produto com o periodo de producdo (CLEMENTE; SOUZA, 2004). Conforme podem

observar na Figura 04.

Figura 04 — Custos fixos e variaveis na producao

CUSTOS PRODUTOS

/‘[ PRODUTO X |
A

PRODUTO Y

>

Resultado do periodo ]

Y

h

Y

Fonte: Souza, Clemente, 2004.

A figura demonstra o custeio averiguado de forma fragmentada, levando em
consideracdo o0s excedentes sobre o custo direto de producdo, desta forma
consegue-se chegar a diferenca das receitas e custos totais, conseguindo assim

saber o ganho da empresa.
2.1.2 CUSTO DIRETO E INDIRETO

Alguns autores como Vasconcelos e Garcia (2009) e Ribeiro (2013)
consideram custo fixo e variavel com o mesmo conceito de direto e indireto
respectivamente, s6 ha uma diferenca quando for levada em consideracdo a

classificac@o dos custos. A facilidade desta classificacdo € que os diferencia.

ApoOs essas andlises, podemos verificar que alguns custos podem ser
diretamente apropriados aos produtos, bastando haver uma medida de consumo
(quilogramas de materiais consumidos, embalagens utilizadas, horas de méao-de
obras utilizadas e até quantidade de for¢ca consumida). S&o os Custos Diretos com

relacdo aos produtos.
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Os custos diretos em relagéo aos produtos podem ser atrelados ao produto,
ou seja, sdo identificados através da especificacdo dos insumos e quantitativos
necessarios para sua producéo e medidas de consumo como embalagens, unidades
de materiais consumidos, mao de obra, dentre outras (MARTINS, 2003), enquanto
que os indiretos constituem de véarias despesas, que precisam de uma metodologia
de divisdo para subsidiar qual serd seu montante no produto final (BEULKE E
BERTO, 2017).

O produto na construgdo civil por ser unico, e possuir influencia no
cumprimento dos prazos de fatores inerentes ao construtor, como clima,
produtividade, greves (FORMOSO, 1991) fatores inclusive previstos em contrato de
compra e venda que tem como consequéncia grandes possibilidades do néo
cumprimento de prazo aumenta a complexidade nos célculos dos custos diretos e
indiretos jA& que ambos tém influencia direta do tempo da execucao obra (KERN,
2005).

Quanto a facilidade de identificacdo os custos diretos e indiretos, segundo
Martins (2003), € a associacao entre custo e o produto finalizado, com a evolugéo
dos sistemas de custos na década de 80, o entendimento de uso de insumos
avancou para uma visao econdmica com a utilizacdo de recursos na realizacdo de

atividades de acordo com Clemente e Souza (2004), conforme é demonstrado na

figura 5.
Figura 5 — Esquema de custeio para atividades.
Adlvidane 1 [ o
5 It Atlvidade = N . g - y =
o Atlvidage 3 - - PRODUTO - g "2
[ RATEIO = £ 4 5
= Atlvidade 4 e - LAY = 2
5 L.-" Atlvidade S / \\ = 2
) Atlvidade & Y, -
- %
= f_,.-’ —
g ;I,.- - Atlvidade & PRQ:UT-C-;\\- r
= RATEID % ﬁ: RATEID > 2:::::2:; ; X § g §
E I.-"'.. \ E? |,.-" Atlvidade o Sl g - ____./ 2. 8
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- Atividade 11
ﬁ RATEID > Atividada 12 meRuTe .}{I § E E
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Fonte: Souza, Clemente, 2004.
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2.1.3 CUSTO MORADIA

O termo moradia pode ser definido como um local soberano com cémodos
estruturados para que familias possam habitar, porém algumas abordagens sdo
mais abrangentes que considera a moradia ndo sé um espaco fisico, mas sim a
possibilidade de qualidade de vida com toda infraestrutura necessaria para tal, como

saneamento, agua potavel, educacao e saude (ROLNIK, 2011, pag. 37).

Para ser efetuado o custo de moradia que € um termo ndo encontrado na
literatura, serédo utilizados elementos dentro da contabilidade de custos que podem
ser dimensionados pela unido de dois conceitos: o primeiro o de custo propriamente
dito, no que se refere ao pagamento de servicos como agua, luz, telefone e os
demais servigos essenciais ao funcionamento de uma moradia, neste estudo o custo
a ser considerado ser& especificamente o aluguel. E o segundo, o desembolso, que
irA caracterizar o imével adquirido, e se refere a remuneracdo de bens e/ou servicos
adquiridos, podendo ser pagos a vista com um unico desembolso ou a prazo e em
processo de aquisicdo podendo ser com valores adiantados recebendo o bem e/ou

servi¢o posteriormente (LEONE, 2000).
2.1.4 CUSTO OPORTUNIDADE

A instabilidade econémica no Brasil torna necessario um minucioso planejamento
no investimento de recursos para a busca de resultados positivos conforme afirmam
Rodrigues, Coelho e Silva (2014). Ainda de acordo com 0s autores no contexto de
avaliar o esperado do investimento escolhido se manifestou o conceito de custo

oportunidade que se tornou essencial em todas as avaliacdes gerenciais.

O custo oportunidade é considerado um conceito econémico e nao contabil, pois
levam em consideracdo os custos explicitos e implicitos, ja a contabilidade apenas
0s custos explicitos e na visdo de Martins (2003), apenas explica e néo justifica.
Porém, essa consideracdo vem mudando e a ciéncia contabil vem utilizando o custo
de oportunidade nas tomadas de decisbes no que se refere a aplicacdo e
investimentos de recursos (RODRIGUES; COELHO; SILVA, 2014).
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Ja reconhecido por Adam Smicht desde o século XVIII, o custo de oportunidade
era entendido pelo criador da ciéncia econbémica como “valor relativo de uma
commodity”. (YIP, 2014, pag. 45).

O termo foi criado para definir um fator de produgéo por Frederich Von Wiser

(1851-1926), sendo a melhor utilizagéo da renda liquida na producao.

Custo oportunidade é também chamado frequentemente de custo alternativo,
apos o economista Herbert Joseph Davenport (1861-1931), usar a expressao: "em
seu melhor uso alternativo”. Deixando claro que para tal deve se ter pelo menos

duas alternativas viaveis.

O termo economia tem origem grega que significa “estudo da familia” e na
pesquisa que se segue a Otica a ser trabalhada sera inovadora e diferente de uma
empresa ou linha de producéo trazendo a possibilidade de se fazer uma analogia
aos conceitos utilizados no comércio a familia, mas estes conceitos aplicados serao

adequados a esta realidade diferenciada.

Benke (1960) se refere a forma de sacrificios possiveis de uma oportunidade.
Spencer (1967) e Backer e Jacobsen (1984), enfatizam o custo alternativa se

referindo a oportunidade que se renuncia.

Ja o conceito de Horngren (1986) define custo de oportunidade como:

O sacrificio mensuravel da rejeicdo de uma alternativa; € o montante maximo
sacrificado pelo abandono de uma alternativa; € o lucro maximo que poderia
ter sido obtido se o bem, servico ou capacidades produtivos tivessem sido
aplicados a outro uso operacional, (HORNGREN, 1986, p.528).
Krugman e Wells (2007), dizem que o custo de oportunidade permite o
entendimento da escolha individual, e que todos os custos séo de oportunidade e no

caso € um custo monetéario que devera ser adicionado ao item escolhido.

Garrison, Noreen e Brewer (2013), definem como a abdicacdo de um beneficio
por uma alternativa em detrimento de outra e apesar de ndo serem registrados de
forma contébil, devem ser considerados nas tomadas de decisdo, tendo em vista
gue as alternativas sempre sdo associadas a um custo de oportunidade.
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2.2PSICOLOGIA

As prioridades nas motivacdes humanas parte do pressuposto na hierarquia
da relevancia, porém vale ressaltar que cada ser humano tem uma maneira propria
de reagir, logo € uma analise subjetiva, uma tentativa de compreender como essa
motivagcdo é construida (TODOROVI; MOREIRA, 2005). De acordo com psicologia
humana os individuas tem necessidades fisioldgicas que sdo imprescindiveis para
um funcionamento do organismo, e as psicoldgicas que de acordo com Deci e Ryan
(1985), contribuem de forma positiva ou negativa ao individuo dependo de suas

motivagdes e niveis de satisfacdo ou frustacao.

Os efeitos da satisfacdo e da frustacdo no ser humano sdo diferentes,
Ferreira (2015) refere-se a frustacdo como a insercdo de algo negativo e nao
simplesmente como a auséncias de elementos positivos, e o0s efeitos desta frustacao
€ consenso entre varios autores Deci e Ryan, (2000); Deci e Vansteenkiste, (2004);
e Vansteenkiste e Ryan, (2013), no sentindo de se tonar devastador no ambito
psicolégico e fisico, podendo o individuo somatizar os efeitos do mal estar causado

por esta frustacao.

A Organizacdo Mundial de Saude — OMS (2008) inseriu a somatizacdo dentro da
classificacdo das doencas internacionais descrita como a presenca de sintomas
fisicos, porém néo sdo diagnosticadas pelos métodos convencionais ja que causas
recorrentes ndo sao visiveis, logo sdo associadas a traumas psicologicos fortes o
suficiente para causar sintomas fisicos, podendo estar relacionados a qualquer parte
ou sistema do corpo, se apresentando de forma crénica e flutuante, este trauma é
associado a mudancas de comportamento do individuo em &ambitos sociais,

interpessoais e familiares.

Moniz e Barros (1994) destacaram a autonomia dos pacientes na construcéo das
enfermidades e ainda segundo os autores os profissionais de salude constatam e
descrevem os sintomas de forma etiologicos (causa da doenca) e nosoldgicas
(classificacdo das doencas), porém a dificuldade causada para diagnosticar a
somatizacdo causara prejuizos de tempo e financeiro ao individuo afetado por uma

frustracdo, pois os diagnosticos convencionais nao sao eficazes, mas para a pessoa
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acometida deste mal, os sintomas sdo bem reais, 0 que acarretard na busca de
profissionais multidisciplinares, a necessidade de exames especializados, analise

clinica e a aquisicdo de medicamentos.

Para a andlise destes custos baseados nos sintomas previstos com a frusacao

sera utilizado o custo efetividade.
2.2.1 CUSTO EFETIVIDADE

O termo vem do inglés cost-effectiveness analysis, que tem como objetivo
efetuar um comparativo entre custos e efeitos a saide em métodos de tratamentos e
tecnologias diferentes, para uma verificacdo de opg¢des com maiores beneficios,
expressos em valores monetarios que representam o0s custos e a saude em
unidades naturais para os tratamentos visualizados através de prevencdo, cura,
qualidade de sobrevida, etc. Logo de uma forma mais direta o custo-efetividade visa
exaltar resultados em saude, através dos recursos financeiros disponiveis
(CANUTO, 2012).

O custo-efetividade se tornou uma ferramenta para avalizar a eficiéncia em
valores de procedimentos na saude, o que ajuda na tomada de decisdes, tendo em
vista que sdo ponderadas entre as preferéncias de forma subjetiva e a ciéncia que é
mais objetiva (SECOLI; NITA; ONO-NITA; NOBRE, 2010).

Ressaltando que cada ser humano tem uma maneira propria de reagir, logo é
uma analise subjetiva (TODOROVI; MOREIRA, 2005).

Desde 2002 a Organizacdo Mundial da Saude (OMS, 2008), observou o
aumento do numero de pessoas que vem sofrendo com perturbacbes mentais,
também ressalta o pequeno nimero de pessoas que tem condi¢des de se tratar de
forma adequada, logo dentro desta realidade vem considerando prioridade os
cuidados na saude mental, e a psicoterapia como uma das ferramentas essenciais
para a solucdo dos problemas.

O tratamento com a psicoterapia busca compreender os conflitos dos

pacientes, com isso a tentativa de encontra e desta forma corrigir os conflitos
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existentes nos niveis cognitivos, comportamentais e o que abrange este trabalho o
nivel emocional (COLMAN, 2013).

Dentro desta légica, Freud (1973), fez referéncia a psicoterapia com énfase
na utilizacdo pelas instituicdes publicas para atender as camadas mais populares.

Ferenczi e Rank (1924), apdés o lancamento da obra “Perspectivas da
Psicanalise” propéem oposicao de Freud, com a reducdo do tempo de atendimento
a partir do momento que se observa ganhos com uma proposta de um tratamento
breve (COLMAN, 2013).

O termo breve foi utilizado para contrapor os longos periodos de tratamento,
além de ter um foco, um objetivo bem direcionado ao paciente, € efetuado um
planejamento, um cronograma para as sessoes, onde a mesma possui um inicio, um
periodo intermediario e o fim, ou seja, tem data para iniciar e finalizar ja que o
tratamento é direcionado ha um problema especifico (COLMAN, 2013).

Sendo assim, Lemgruber (1995) e Yoshida (1999), descrevem como objetivo

do psicoterapeuta breve.
Avaliar as condicdes internas do paciente a partir de diagnéstico para que
seja possivel atender suas expectativas de ajuda; estabelecer o foco e atuar
em funcdo do mesmo; colocar énfase na intervencdo que valorizam o presente,
e propiciar o maximo possivel as vivéncias de Experiéncia Emocional Corretiva.
(LEMGRUBER, 1995; YOSHIDA, 1999, p.34).

A aplicacdo da psicoterapia, conforme recomendado por literaturas
especificas, para que ndo ocorram filas de espera e infraestrutura disponivel, devera
ter a aplicagdo de 1 (uma) sessdo por semana, totalizando 4 (quatro) mensais,
Colman, (2013).

2.3DIREITO

Desde época romana, o contrato € utilizado para firmar um acordo entre duas ou
mais pessoas para estabelecer as condi¢cdes dentro deste acordo entre as partes, no
capitulo VI do codigo de defesa do consumidor determina que além dos direitos e
deveres das partes, o contrato deve ser expedido em letras de tamanho para facilitar
a leitura, deve usar uma linguagem simples e as limitagcbes do consumidor em

destaque, Departamento de Prote¢ao e Defesa do Consumidor (DPDC, 1999).
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As regras as basicas para gerir o contrato de compra e venda é pelo Cédigo Civil,
dentro do artigo 482, onde sao feitas as descricbes dos elementos que fazem parte
do referido contrato de um modo geral, o objeto que é a coisa negociada, que a
titularidade fica vinculada a medida de contraprestacdo, que nada mais é que o
pagamento por parte do comprador, podendo ser uma coisa: certa ou incerta,
disponivel, atual ou futura, no caso o futura se encaixa no referido estudo, ja que as
unidades sao adquiridas em plantas, porém a condi¢cdo para que o contrato tenha

efeito € que a coisa venha a existir.

O preco pode ser determinado ou determinavel, um valor monetario (dinheiro) ou
algo pecuniario reduzivel, desde que a fixacdo seja possivel e com taxas vigentes e
com as partes envolvidas em acordo, no caso de ndo haver acordo uma terceira
parte pode ser nomeada para avaliar o bem e fixe o preco, com condigcdes
estipuladas por lei, e tera que ser acatada pelas partes, ndo pode uma das partes
simplesmente estipular um valor sem consentimento e/ou conhecimento da outra
parte, o consenso € um dos elementos mencionados no cdédigo, a vontade das
partes tem que ser valida, livre, espontanea e legitima se houver falha em um

desses elementos é considerado erro juridico.

Sem haver objeto ou definicdo de preco ndo configura compra e venda
(FROTA 2013).

Um contrato de compra e venda precisa conter algumas clausulas basicas com

0S subitens necessarios para a compreensao dos interessados, embasadas pelo

caédigo civil, sendo:

e A descricdo das partes que com os dados detalhados de pessoa fisica,

comprador, e juridica, construtora,

e Informagdes da incorporadora de acordo com a lei federal 4.591/64 e

legislagdo complementar vigente;

e Origem da propriedade com endereco, cartorio de registro e cadastrado

na Prefeitura Municipal;
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A unidade imobiliaria objeto da promessa e da construcdo, onde é
descrito qual a unidade pertencente ao comprador, area discriminada,

informa alvara da obra, e cart6rio de registro;

O preco e forma de pagamento informam o valor total do imovel a vista e
em face do que determina o artigo 41 da Lei 4.591/64, o preco para a
venda da fracao ideal do terreno relativa ao apartamento e o pre¢o para a

venda das acessfes que constituirdo o apartamento;

Da mora, inadimplemento e resciséo para o caso de rescisdo de contrato
independente da motivacdo geram multas e as causas para a vendedora

rescindir o mesmo;

Da conclusao da obra estipula a entrega e condi¢cdes do imodvel, porém
hoje a maioria das incorporadoras estipula um prazo de prorrogacao,
prazo este que independe das motivacdes estipuladas nos termos do art.
393 da Lei n. 10.406/03;

Da entrega da unidade a partir do habite-se para ocupacao do imével;

As demais clausulas estipulam as obrigacbes das partes com

documentacdo e manutencao.

Quando ndo ha cumprimento das condi¢cdes e prazos estipulados em contrato, o

comprador (cliente) pode acionar juridicamente o vendedor, onde o Codigo de

Defesa do Consumidor — CDC possui jurisprudéncia para embasar a acdo, no

Capitulo VI, Seccéao |, das Disposi¢cdes Gerais, Art.47, diz: “As clausulas contratuais

serdo interpretadas de maneira mais favoravel ao consumidor.”.

Logo, o CDC se tornou uma ferramenta importante ao comprador, considerando

que, como ja foi mencionado, € elo mais fraco.

Quando o tempo de entrega do imovel ndo ocorre no tempo previsto em contrato

e gue nédo seja enquadrado em nenhuma clausula contratual, ou seja, caso fortuito

ou forca maior, previsto no art. 393 do cddigo civil e o periodo de tolerancia de 180

(cento e oitenta) dias, configura atraso, que gera dano e/ou prejuizo ao comprador,
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embasado pelos artigos 389 e 402 do cédigo civil configurando dano emergente que
pode ser descrito como perda pecuniaria real, ou seja, valores em dinheiro, que a
pessoa sofre com a extingdo de um direito, ou da coisa que Ihe servia de objeto e
lucro cessante, que se refere ao que se deixou de receber por conta de uma
paralisacéo de terceiros, nesta situacao especifica o ressarcimento dos adquirentes
em decorréncia do atraso, sendo o vendedor enquadrado no CDC no Art. 3 e 0
comprador no Art. 2, o comprador pode solicitar que a construtora faca o

ressarcimento dos prejuizos sofridos a titulo de dano emergente.

Para se calcular estes custos assimilados pelo comprador a titulo de dano

emergente, sera utilizado o levantamento dos custos juridicos.
2.3.1 CUSTO JURIDICO

E determinado que todo e qualquer cidaddo tenha direito ao acesso a justica,
€ considerado inadmissivel que apenas quem possa pagar tenha ao seu dispor a
justica (MARIONE, 2002).

No Brasil existem cinco Tribunais Federais um para cada regido. No caso dos
custos juridicos serdo apropriados as custas processuais e honorarios advocaticios,
que sao valores pré-estabelecidos ou dentro de margens percentuais também

determinadas por lei.
De acordo com a Lei 9.289/96, art. 4°, sdo isentos de pagamentos das custas:

| - a Unido, os Estados, os Municipios, os Territorios Federais, o Distrito

Federal e as respectivas autarquias e fundacoes;

Il - os que provarem insuficiéncia de recursos e os beneficiarios da

assisténcia judiciaria gratuita;
[l - o Ministério Publico;

IV - os autores nas acdes populares, nas acdes civis publicas e nas
acOes coletivas de que trata o Codigo de Defesa do Consumidor, ressalvada

a hipotese de litigancia de ma-fe.

35



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

Y
UNVSORE Fepipal 10PAR

(" ~=="5)
.

Paragrafo Gnico. A isengéo prevista neste artigo ndo alcanca as entidades
fiscalizadoras do exercicio profissional, nem exime as pessoas juridicas referidas no
inciso | da obrigacdo de reembolsar as despesas judiciais feitas pela parte

vencedora.

Logo, considerando que os compradores (clientes), analisados neste trabalho
nao se encaixam nestas prerrogativas, entdo sera embasado na Lei n°® 5.869 de 11

de Janeiro de 1973 do Cadigo Processual Civil que institui:

Art. 20. A sentenca condenara o vencido a pagar ao vencedor as despesas
que antecipou e os honorarios advocaticios. Esta verba honoréria sera

devida, também, nos casos em que o advogado funcionar em causa propria.

8 1° O juiz, ao decidir qualquer incidente ou recurso, condenara nas despesas

0 vencido.

§ 2° As despesas abrangem nao s6 as custas dos atos do processo, como
também a indenizacdo de viagem, diaria de testemunha e remuneracao do

assistente técnico.

8 3° Os honorérios serédo fixados entre 0 minimo de dez por cento (10%) e o
maximo de vinte por cento (20%) sobre o valor da condenacao, atendidos:

a) o grau de zelo do profissional;
b) o lugar de prestacao do servico;

C) a natureza e importancia da causa, o trabalho realizado pelo advogado e o

tempo exigido para 0 seu servico.

8 4° Nas causas de pequeno valor e nas de valor inestimavel, bem como
naquelas em que ndo houver condenacédo ou for vencida a Fazenda Publica,
os honorarios serao fixados consoante apreciardo equitativa do juiz atendidas

as normas das letras a, b e ¢ do paragrafo anterior.

8 50 Nas acles de indenizagcdo por ato ilicito contra pessoa, o valor da
condenacédo sera a soma das prestacdes vencidas com o capital necessério a
produzir a renda correspondente as prestacdes vincendas (art. 602), podendo
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estas ser pagas, também mensalmente, na forma do 8§ 20 do referido art. 602,

inclusive em consignacao na folha de pagamentos do devedor.

Nesta pesquisa, a atuacdo sera efetuada com as determinacdes

estabelecidas pela justica federal do Tribunal Regional Federal da Primeira Regi&o.
2.4TEMPO / ATRASO

O tempo € uma preocupacdo desde os primérdios, e muito debatido entre
filbsofos e matematicos, e hoje com a rapidez com que as informacfes sé&o
difundidas a tomada de decises também tem que acompanhar essa rapidez
(FARINES, FRAGA e OLIVEIRA, 2000).

Na caracterizacdo do chamado tempo real, apesar de ser mais utilizado dentro
de conceitos e parametros computacionais, se aplica a outras situacées, como 0
tempo de execucao que se refere ao trabalho utilizado, recursos, para a execugao
de atividades; o tempo na programacdo leva em consideracdo as variaveis
envolvidas para a execucdo; no tempo légico se prevé as ocorréncias entre 0s
eventos para uma tomada de decisbes; e o tempo fisico nos permite criar um
cronograma entre 0s eventos de uma maneira temporal, métrica de forma
quantitativa (FARINES, FRAGA e OLIVEIRA, 2000).

Atraso € um conceito bastante explicito € um evento que ndo finaliza ou nédo se
concretiza no periodo planejado, na construcdo civil 0 ndo cumprimento requisitos e
prazos de concluséo estabelecido em contrato podem ser estabelecidos como atraso
(RESENDE, 2013), estes atrasos geram diversos tipos de prejuizos, podendo ser

financeiros, juridicos, desgaste junto aos clientes.

Fazendo uma analogia do atraso com as definicdes de tempo, se ndo se analisa
as variaveis e prevé as ocorréncias possiveis, pode acarretar em dificuldades no

tempo de execucdo o que quebra o cronograma temporal previsto.
2.4.1 TEMPO DE OBRA
O tempo de obra é o periodo determinado previamente para executar uma

obra, pode ser estipulado em dias ou meses, este prazo pode ser demonstrado de
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forma gréfica através do cronograma fisico, que contem a evolucdo de todos os

servicos a serem executados no prazo estipulado (TISAKA, 2011).

Para a representacdo grafica, o mais o utilizado é o diagrama de GRANTT,
diagrama este elaborado pelo engenheiro norte americano Henry L. Grantt com o
objetivo de resolver problemas no desenvolvimento das atividades, distribuidos num
determinado periodo, execucéo total da obra, o que evita os periodos ociosos e
garante atividades que sao pré-requisitos para iniciar outras no decorrer dos servigos
de acordo com Hinoja (2003). Conforme demonstrada através do diagrama da figura
6 abaixo, pelo método de barras, o acompanhamento da obra se torna simples,
porém a elaboracédo do cronograma nao € tao facil, o planejador precisa conhecer a

obra em detalhe.

Figura 6 — Exemplo de cronograma fisico-financeiro tipo Gantt.

Construcdo - custos diretos Unidade Custo SET ouT NOWY DEZ
1| Servigos preliminares 15d 15d 15d 15d 15d 15d 15d 15d
Organizacao da producao (parcial) vh 250000 313 313 313 313 313 313 313 313
Remocan das instalacfes e cercamento anteriores wh 500.00]  so0
2] Servicos complementares, fechamentos e paisagismd
Grades externas e porttes para estacionamentos - h m 25431,00 6358 [i] 1589 [i]
3| Cobertura
Estrutura de madeira e telhamento - telha ceramica m2 13331,26) 6965 6366
Cobertura de policarbonato m2 116213 1162
Calha de chapa galvanizada - corte 28cm m 866,80 867
Dutos de quada d=100mm m 123750 1233
4 Esquadrias, vidros e ferragens
Janelas e portas-janelas de madeira - com femragens m2 1200,00 1200
Rewvisao geral das esquadrias e subshituigoes vb S000,00 5000
Widres lisos e=4mm opacos m2 534,30 635
Vidres lisos e=4mm m2 12273,56 6137 6137
4| Revestimentos de fachada
Reboco externo - completo m2 7301,590| 7902
&) Pintura exterma
Selador acrilico m2 28363, 20| EETED 4484
Pintura acrilica - 2 demios m2 23354,00 14947 14947
Subtotal (R$) 94.017,34] E13 5.670 9.345 11.267 | 12.084 | 14.351 | 19.744 | 19.744
Construgdo - administracdo e indiretos
?I Despesas indiretas vb 2,5% 20 167 234 282 302 359 494 494
8' Gerenciamento vb 405 33 267 374 451 483 574 Fan 790
Total (R} 100.128,445] EE5 F.104 9.552 12.000 | 12.870 | 15.284 | 21.027 | 21.027

Fonte: Gonzéalez, Marco Aurélio (2008).

O objetivo do diagrama acima € descrever as atividades num determinado
periodo de forma a ndo existir brechas, ja que é previsto 0s pré-requisitos para 0s

servigos seguintes minimizando desta forma atrasos.
2.4.2 TEMPO DE CONTRATO

Os efeitos do contrato giram em torno da geracao de obrigacdes as partes e
0s riscos até a transferéncia de dominio da coisa € do vendedor, onde coisa com

excecdo do ser humano é tudo que existe objetivamente, e se a coisa perecer por
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dolo ou culpa, perdas e danos, vai gerar responsabilidade civil, pode requerer
indenizacdes, depois o risco passa a ser do comprador (FROTA 2013).
De acordo com a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002:

Art. 393. O devedor nao responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito
ou forga maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.
Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de for¢ga maior verifica-se no fato

necessario, cujos efeitos nao eram possivel evitar ou impedir.

O que a lei define como a ocorréncia de caso fortuito e/ou forgca maior que
acarretem o retardamento dos servi¢cos de construcdo, podem ser:

a) greves parciais ou gerais;

b) suspenséo ou falta de transporte coletivo;

c) falta de materiais de constru¢éo na praca ou de mao de obra especializada;

d) chuvas excessivas ou prolongadas que impecam ou dificultem o
andamento dos servigos;

e) eventual embargo de obra néo resultante de incaria ou erro da Vendedora.

f) demora na entrega de servicos de responsabilidade de empresas
concessionarias de servi¢os publicos;

g) demora na concessdo do habite-se e outros procedimentos legais
dependentes de poder publico;

h) reformas econdbmicas ou atos governamentais que afetem o setor da
construcao civil;

i) atraso no pagamento das parcelas de mais de 25% (vinte e cinco por cento)
do total de compradores do empreendimento.

Um fator que vem sendo questionado por juristas € uma clausula que vem
sendo adotada por grande parte dos construtores que o prazo fixado para a
conclusao das obras, podera ser prorrogado até o limite de 180 (cento e oitenta)
dias, sem que isto caracterize qualquer infracdo ao presente contrato desde que
haja prévia notificacdo ao comprador, dilacdo esta que vem sendo incorporada no

cronograma da obra, e ndo levando em consideragcao os casos fortuitos.
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2.4.3 TEMPO DE ATRASO

Dentro da gestdo, o tempo de atraso em uma obra, € o tempo excedente ao
periodo acordado entre as partes através de contrato, o que acarreta em desgastes
em todas as partes envolvidas no processo, para a empresa com desgaste inclusive
na imagem dela no mercado consumidor, pois a insatisfacdo do comprador gera
uma propaganda negativa e consequentemente processos judiciais com devolucdes
das unidades do empreendimento e/ou indenizacdes (PEREIRA; MUTTI; JUNGLES;
ELY, 2011).

Os atrasos poderiam ser minimizados com planejamento no periodo inicial
das obras, este € um item que tem sido objeto de estudos de varios profissionais, na
tentativa de identificar os indicadores para esse fato, Assaf e Alhejji (2006), fizerem
pesquisas levando em conta trés atores do processo, o0 proprietario, 0s consultores e
contratantes, outros como Morgan e Ramos (2008), procuraram mensurar oS custos,
levantando dados como faturamento e as dificuldades para seu levantamento que
sdo diretamente afetados com atrasos decorrentes da produtividade que
automaticamente sofrem impactos, de acordo com Kaming (2010), todas as

variaveis de uma obra exercem impactos sobre o tempo de execucado da mesma.

Os fatores estudados e que foram identificados como causa de tais atrasos
vem sendo estudados em varias partes do mundo, mas sempre devera se levado em
consideracdo as especificidades de cada regido e direcionar para a realidade da
area em estudo, o que ndo impede algumas comparacfes, (PEREIRA; MUTTI;
JUNGLES E ELY, 2011). Em seu estudo Pereira; Mutti; Jungles e Ely (2011)
dividiram sua pesquisa em grupos considerados relevantes e foram analisados
através de indices, ja utilizadas em outra pesquisa de Assaf e Alhejji (2006),
chegando a conclusdo que a mao de obra, neste caso era o principal grupo gerador

de atraso, seguido pela incompatibilidade de projeto.

Assaf e Alhejji (2006) analisaram e escalonaram, através de frequéncias de
ocorréncia, 73 (setenta e trés) causas de atraso, gerando um ranking da importancia
das causas de atraso, descritos como: ocorréncia; gravidade; e importancia, através

de correlagbes entre os grupos de: proprietarios; contratantes; e consultor, as
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conclusdes também foram dadas de acordo com as maiores frequéncias nos grupos,
sendo a uma das causas geradora de atrasos citadas em todos 0s grupos a

solicitacdo de mudancas nos projetos.
2.5 GESTAO NA CONTRUCAO CIVIL

O planejamento ainda é o método mais eficaz para se atingir metas, ja que desta
forma se antecipa com as acdes preventivas possiveis ocorréncias de acordo com
Bomfim (2007). Braga (1989) dividiu o planejamento em cinco etapas
correlacionadas e dividas da seguinte forma: a primeira qual o objetivo a ser
alcancado; na segunda quais acdes fardo com que 0s objetivos pré-estabelecidos
sejam alcancados; terceiro quem executara quais os insumos e qual o custo para
executar; quarto o cronograma de execucdo e conclusdo de cada atividade; e por
fim a quinta etapa quem serdo os responsaveis pela execucdo das atividades.
Zdanowicz (1989) faz uma mencédo muito importante do tempo no planejamento, ja
gue segundo o autor para o crescimento de uma empresa devem ser implantados
meétodos e padrdes através de processos racionais para que se torne competitiva no

tempo.

Dentro da construcao civil, diversas variaveis sdo verificadas e podem ter novas
vertentes conforme o tipo de empreendimento, mas de uma forma geral, as praticas
gerenciais deficientes; a fragmentacdo do processo produtivo; relacionamentos de
adversidade; técnicas e normas obsoletas; e a indoléncia ou apatia na adocédo de
novas pratica de gestdo, podem ser possiveis causas para dificultar o
desenvolvimento de gestdo de obras na construgdo civil (BUSSINESS
ROUNTABLE, 1993).

No segmento da administracdo de empresas, por conta da grande disputa
mercadoldgica, existem diversas ferramentas de controle para a producdo de
produtos de qualidade com um custo cada vez menor, ferramentas estas que tem
sido utilizada na construcdo civil, porém de forma adaptada, pois ndo existe uma
metodologia desenvolvida especificamente para este setor, ja que na industria os
produtos sdo produzidos em larga escala, em grandes quantidades, 0 que nao

ocorre na construcao civil, cada empreendimento € Unico, possui caracteristicas
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proprias, requerendo mudangas singulares e informacdes diferenciadas, um dos
motivos que dificulta a implantacdo destas metodologias e exige um longo tempo de
maturacdo (KERN, 2005).

Com esta caracteristica de ser um produto singular estudos séo efetuados para
diminuir as perdas na construcdo civil, Soibelman (1993) e Pinto (1989),
desenvolveram, através da ocorréncia de perdas na construcdo civil, etapas do
processo produtivo e avaliando os grupos, sendo eles divididos em trés: o grupo A,
composto de transporte externo, recebimento, estocagem e transporte interno; o
grupo B com a produgéo; e o grupo C, roubo, vandalismo, extravio, acidente,
substituicdo, e outros, chegando a conclusdo na época, que a industria da
construcdo civil era o setor mais atrasado comparado a industria de transformacéo

com baixissima produtividade e altissimo desperdico.

O PERT/CPM apesar de serem utilizados de forma simultanea foram criados de
formas distintas, o PERT foi desenvolvido por uma empresa de consultoria chamada
de Booz, Allen & Hamilton com o intuito de efetuar o controle de planejamento e
execucdo das fases do projeto. O Critical Path Method (CPM), desenvolvida em
conjunto pela Lockheed Aircraft Corporation, National Aeronautics and Space
Administration - NASA e as empresas Dupont e UNIVAC foi criada para controlar o
cumprimento de prazos e identificar os caminhos criticos (TORREAQ, 2007). Desta
forma as previsbes das falhas de formas probabilisticas tém o PERT e as
identificacbes de forma deterministica nos prazos tém o CPM. Na figura 15 se pode

visualizar exemplo de rede e uma rede demonstrado o caminho critico.

Figura 10 - Caminho critico das subatividades de uma obra, determinadas no Msproject 2016.
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|

Fonte: Batista, Duarte, Franca, Maués, 2016.
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O controle os riscos nos permite elabora antecipadamente respostas aos riscos,
sendo eles identificados, residuais ou até mesmos novos durante todo o processo de
execucdo (BATISTA, DUARTE, FRANCA, MAUES, 2016).

Logo toda e qualquer forma de controle do projeto podera determinar as
variacbes excedente do planejado de forma que essas variagbes possam ser
minimizadas ou até mesmo eliminadas na fase de execuc¢do ao longo de todo o

empreendimento.

Porém, mesmo com tantas varidveis a serem consideradas cada vez mais o setor
vem buscando aprimorar o processo de gestdo visando o cumprimento do tempo e
custo da obra. Podem ser citadas algumas ferramentas que vem auxiliando o setor

da construcéo civil.

O orcamento gerencial é uma delas, que considera o or¢camento convencional
como o conhecimento unicamente das estimativas de custo unitario de execucao
(CABRAL, 1988), porém néo reflete a realidade no canteiro de obras. No orcamento
operacional se parte de uma visdo operacional no momento da execucdo do
orcamento identificando detalhadamente as atividades e as variaveis possiveis que
podem influenciar o empreendimento como, por exemplo, o prazo que € objeto do
nosso estudo (CABRAL, 1988). Conforme demonstra a Figura 7.

Figura 7 — Comparac¢éo dos métodos construtivos no intervalo de tempo (HEINECK, 1986).

A Escavagio mecanice

$
Escavagio manual
. . h

Tempo

Fonte: KERN, 2005.

Outra metodologia € custo meta também chamado de custo alvo, amplamente
utilizado por quem é adepto da producdo enxuta, que na busca da lucratividade e de

uma base contébil consegue gerar informagdes que subsidiem tomadas de decisdes
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sem grandes perdas financeiras e nao perdendo a qualidade do produto,
(MASKELL, 2015).

O método Kaizen segundo Siqueira (2005), tem origem japonesa onde Kai
significa mudanca, e Zen significa para melhor, o principal objetivo € a reducao de

desperdicio em todas as etapas da producéo.

Sao metodologias que podem ser utilizadas de forma continuas ja que a custo
meta o controle é exercido nos custos reais considerando produtos ndo modificados
e 0 Kaizen busca redugdo nos custos em longo prazo podendo alterar cadeia
produtiva sempre que se verificar necessidade para melhorar o sistema de produgao
(CAMPOS, CERQUEIRA, SANTOS, 2004).

A figura 8 observa-se a divisdo dos custos em subsistemas e/ou componentes
para limitar o desenvolvimento de projetos através de andlise de valor na gestédo de
custo meta e utiliza o a metodologia kaizen como ferramenta de garantia em manter

0s custos projetados na fase de producéo.

Figura 8 - Custo-meta, analise de valor e custeio kaizen.

A Lucro meta Custeio
Kaizen

v

i ' Custo total Custo de
' —> subsistemas |
= ]
- Projeto
Mercado Andlise Oup‘ps ==
de valor requisitos

Fonte: KERN, 2005.

Producio

Y

As curvas de agregacdo sdo mao mais uma das ferramentas de gestdo que
podem ser utilizadas e tem como objetivo demonstrar a evolugdo da obra através
dos recursos na linha de tempo, podendo ser ndo cumulativos, ou seja, valores de
um periodo determinado como, por exemplo, o0 mensal, ou cumulativo com uma
representacdo de todo o periodo ja executado na linha do tempo (BRESSIANI;

ROMAN e HEINECK, 2010). Conforme demonstra a figura 9 a seguir.
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Figura 9 - Curva de agregacéo de recursos e curva S - Bressiani, Roman e Heineck (2010).
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Fonte: KERN, 2005.

E uma técnica relativamente simples, que tem como objetivo 0 acompanhamento
da utilizacdo de recursos pelo periodo de execucdo, podendo ser por producao,
insumos, maquinarios, valores monetarios por etapas, o tempo a ser analisado pode
ser escolhido de acordo com a necessidade de andlise, dias, semanas, meses e até
mesmo anos (BRESSIANI; ROMAN e HEINECK, 2010).

Estas sdo algumas das metodologias que vem sendo aplicada na construcao civil
na tentativa de minimizar os custos, desperdicios e atrasos, porém nesta pesquisa
nao serd um item mais relevante, tendo em vista que as obras no estudo tiveram

atrasos.

3 METODOLOGIA

Neste capitulo sera feito a descricdo do desenvolvimento da pesquisa, utilizando
um caminho que valide a metodologia abordada que foi o estudo de caso, buscando
através do conhecimento cientifico, descrever a realidade, a no¢cdo da observacao
destes fatos, mesmo que a visualizacdo seja de diferentes formas além da
orientacdo dos referenciais tedricos que irdo construir os paradigmas, chegando
assim a debates que venham a convencer as argumentacdes pelo método cientifico
adotado (GERHARDT; SILVEIRA, 2009).
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O estudo de caso busca o conhecimento de situacées em diversos aspectos de
forma mais aprofundada buscando o0s elementos essenciais e proprios, sem
nenhuma pretensdo de intervencdo do pesquisador do objeto (GERHARDT,;
SILVEIRA, 2009).

3.1APRESENTACAO DO OBJETO DA PESQUISA

As obras que embasaram esta pesquisa foram objeto de estudo em uma
avaliacdo do custo de oportunidade na o&tica do empreendedor em 30
empreendimentos entregues com atraso caracterizados como edificacdes de cunho
multifamiliar de alto e médio porte composto em sua maioria com uma torre, de uma
empresa fundada em 1986, em Belém-PA (TOMAS, 2016).

No ciclo do empreendimento forem levados em consideracdo o inicio da
construcéo, de acordo com o tempo contratual composto pelo prazo da obra e a
caréncia, seguido pelo periodo de atraso em destaque na figura 11 abaixo, onde é
caracterizado pelo tempo excedente ao estipulado em contrato, logo o habite-se do
condominio e a entrega das chaves encerra o processo da edificacdo (TOMAS,
2016).

Figura 11 - Ciclo do empreendimento.

ALVARA HABITE-SE
B

| |

VIABILIDADE OBRA

DESENVOLVIMENTO
LANCAMENTO

VIDA UTIL
TEMPO CONTRATUAL = PRAZO DA OBRA +CARENCI ASSISTENCIA TECNICA 5 ANDS
ATRASO'

TEMP O EXECUTADO = PRAZO DA OBRA +CARENCIf + ATRASO

:’ ENTREGA DOS APARTAMENTOS E RECEBIMENTO DAS CHAVES

NOTA:
TATRASO = TEMPO EXECUTADO - TEMPO CONTRATUAL

Fonte: Tomas, 2016.

46



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

UAVESIROE FeoepAL 10 PARY
N )

3.2 DELINEAMENTO DA PESQUISA

As etapas para a realizacdo do processo foram iniciadas a partir da leitura da
analise do custo de oportunidade em uma otica diferente, que foi do empreendedor,
a partir dos dados coletados se buscou avaliar os danos e prejuizos causados a

outro ator envolvido no processo, o comprador.

A multidisciplinaridade foi bastante relevante, pois o conceito de custo de
oportunidade vem ganhando forca em diversos seguimentos diferentes da
economia, inclusive na construcao civil, sendo o mesmo objetivo desta pesquisa,
além de custos juridicos, que ndo sejam trabalhista, e efetivo que avaliou um fator

psicolégico, que € algo bem subjetivo.

No quadro 1, faz referéncia ao planejamento e passos efetuados na pesquisa e

suas dimensoes, descrevendo as etapas da pesquisa cientifica.
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Quadro 1 — Delineamento da pesquisa
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Fonte: Autora 2018.
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3.2.1 DEFINICAO E PLANEJAMENTO DA PESQUISA
3.2.1.1 ETAPA 1 - QUESTAO INICIAL

Nesta fase inicial foi observado que todos os atores envolvidos no processo

construtivo sofrem danos financeiros e/ou nao financeiros com os atrasos das obras.

Diante desta analise para o empreendedor se chegou a valores bem
consideraveis, a partir destes resultados se compreendeu que o0 atraso na entrega
do imdvel provoca efeitos no comprador que deviriam ser avaliados e apropriados de

forma monetéria, através do custo de oportunidade.
3.2.1.2 ETAPA 2 - EXPLORACAO E LEITURAS

A exploracéo se deu através de coletas de informac¢des com a elaboracao de
um banco de dados composto de artigos, livros, publicacbes e demais formas de
leitura relevantes de forma impressas e interativas, concomitante com a leitura. Foi
preciso efetuar, com critérios, interpretacdes e abordagens variadas para uma
reflexdo e comparacao e elaboracéo a partir desta leitura, em seguida se criar uma

consciéncia das questdes dentro de uma expertise propria.
3.2.1.3 ETAPA 3 - CONSTRUQAO DO MODELO DE ANALISE

Nesta etapa de constru¢cdo do modelo que ocorreu os questionamentos. Por
isso foi utilizado um estudo de caso com natureza exploratdria, onde que se buscou
um levantamento de dados. A busca em conhecer outras vertentes ou como o titulo

menciona outra oOtica das referidas informacdes.
3.2.14 ETAPA 4 — COLETA DE DADOS

A coleta de dados iniciou com a extracdo das informacdes mais relevantes
referentes aos prazos de 30 empreendimentos finalizados e entregues com atraso
de meédio e alto padrdo situados na area central da capital do Para, Belém.
Posteriormente, foram realizadas coletas em pesquisas efetuadas pelo IBGE,
tabelas divulgadas pelos conselhos e determinagfes por leis especificas, além de
pesquisas de aluguéis em jornais eletrbnicos de acordo com o padrdo dos

empreendimentos em epigrafe.
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3.2.15 ETAPA 5 — ANALISE DE INFORMAQ@ES

Esta etapa se deu ap6s a coleta de dados teve como objetivo a verificagao
das mesmas dentro da questdo inicial, onde foi observado se as informacdes
corresponderam aos resultados esperados, além de poder nortear fatos nao
cogitados e subsidiar novas proposta, mudancas e até mesmo pesquisas futuras.

3.2.1.6 RESULTADO E DISCUSSOES

Nesta etapa foram elaboradas as planilhas e graficos que subsidiaram as
discussBes com dados estatisticos, médias aritméticas, desvio padrdo e amplitudes
maximas e minimas para cada situagdo, levando em consideracdo trés cenarios
diferenciados pelo custo efetivo, com a tabulacdo destas informacdes foram

calculados os custos de oportunidade.
3.2.1.7 CONCLUSAO

Esta etapa aponta o0s resultados evidenciando novos conhecimentos e
perspectivas, com a apresentacdo do modelo de analise escolhido e suas devidas
comparacoes, apresentando consequéncias praticas e a elaboracdo de um conceito
de custo de oportunidade compativel com o estudo de caso, bem como a formatacéo
de uma equacgédo que possa calcular o custo de oportunidade das obras entregues

com atraso para cada cenario proposto.
3.2.1.8 ORGANIZACAO DOS DADOS COLETADOS
3.2.1.8.1 - ORGANIZACAO DOS DADOS

Foram utilizadas as informacbes referentes a 30 empreendimentos
habitacionais, levando em consideragao os itens relevantes a esta pesquisa, para
avaliar o custo de oportunidade na visdao do comprador, como, 0s prazos, datas de
inicio e término previsto e real e os atrasos em meses absoluto e relativo, calculado
atraves da subtracdo da data da concluséo real, referente a data do habite-se, e da

data prevista de entrega, estipulada em contrato (TOMAS, 2016).

Outro item que sera relevante para o calculo proposto neste trabalho dar-se-a

pelo numero de unidades habitacionais de cada empreendimento, considerando que
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todas as unidades habitacionais dos mesmos foram vendidas antes do periodo de

conclusao.
3.2.1.8.2 — PESQUISA DE DADOS REFERENTE AO PERFIL FAMILIAR

Com as transformacdes pela qual as familias vém passando devido aos
acontecimentos historicos e as dificuldades econémicas, o que teve como uma de
suas consequéncias um maior numero de mulheres se inserindo no mercado de
trabalho, o perfil familiar foi diretamente afetado, com a diminuicdo do numero de
pessoas que as compOe. Este novo perfil familiar ocorreu em todas as regides,
segundo o IBGE em 1981, a média era de 4,1 pessoas por familia em 2001. A média
caiu para 3,3, com 1,6 filhos por casal, esta média vem se mantendo, com excec¢ao
do numero de filhos que possui como previsdo de uma meédia de filhos por casal
menor, tendo em vista que muitos casais sem filhos estdo se tornando uma

constancia e até mesmo pelos novos tipos de familia existentes.

O levantamento foi realizado com base nos dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, que é efetuado pelo instituto a cada 10 anos, e no
periodo de intervalo algumas expectativas de crescimento populacional sao divulgas

pelo referido 6rgéo.
3.2.1.8.3 - PESQUISA DE DADOS REFERENTE AO MERCADO IMOBILIARIO

As unidades habitacionais na pesquisa sdo de médio e alto padrdo exigindo
uma remuneracao familiar relativamente alta ja que no maximo 30% desta renda

poderdo ser comprometidas.

Um levantamento para demonstrar a ocupagédo dos bairros mencionados foi
construido e a média de renda das familias do centro e do comportamento
imobiliario nacional das unidades habitacionais que foram financiadas nos

respectivos anos e os investimentos em financiamentos efetuados.

E para subsidiar os custos relevantes nesta pesquisa um levantamento de
valores de aluguéis e condominios nos bairros centrais da cidade através de jornais
de circulacdo diaria em versdo impressa e midia eletronica, foi feito, com

amostragem para cada bairro dentro dos padrées dos empreendimentos do trabalho
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para de posse destes dados, se calcular a média aritmética dos aluguéis e

condominios.
3.2.1.8.4 — PESQUISA DE DADOS REFERENTE AO CUSTO JURIDICO

Os valores para as custas juridicas foram calculados com base nas leis
vigentes do Caodigo Civil Brasileiro - CCB e Cdédigo de Defesa do Consumidor-CDC,
podendo ser estendido ao Cdédigo Penal. Estes valores foram quantificados com
base nos meses de atraso de cada empreendimento, levando em consideracao
todos os prazos previstos em contratos, a partir dai todos os prejuizos causados ao
consumidor devem se ressarcidos. Os danos morais ndo vieram a ser levados em

consideracdo, apenas danos materiais.
3.2.1.8.5 - PESQUISA DE DADOS REFERENTE AO CUSTO EFETIVIDADE

Cada ser humano reage de uma forma diferente a momentos e situacdes. A
frustacdo € o objeto de estudo que pode afetar ou ndo nosso consumidor, por esta
razdo, se utilizou a arvore de decisdo, que € uma ferramenta de gestdo que tem
como objetivo dar apoio na tomada de decisbes, podendo mostrar 0s possiveis
horizontes, representada através de fluxograma constituido por raiz, nés e folhas,
para avaliar o custo efetividade. A pratica deste método busca conclus@es préticas e
ao mesmo tempo indutivas, ou seja, se tera resultados com base em conhecimentos
existentes e implicitos, desta forma sera considerada a raiz como a frustacdo, o n6
da arvore, se houve ou ndo o abalo emocional e foi tratado ou ndo, no caso de optar
por buscar apoio as folhas serdo os custos para os tratamentos de forma individual

ou familiar.

Para o tratamento serd utilizada a psicoterapia breve que se caracteriza por
um tempo de atendimento estabelecido que possua comeco, meio e fim, e tem como
objetivo definido o foco trazido pelo paciente. No caso deste trabalho com a

esséncia na frustacdo pelo atraso na entrega do objeto desejado.

Os valores das sessbes serdao embasados pela tabela proposta pelo
Conselho Federal de Psicologia, considerando a solugéo de problemas psicolégicos,

e os itens referentes a psicoterapia individual e familiar, o valor médio para cada
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intervencdo, e como recomendado 1 (uma) consulta semanal, e considerando o

periodo de atraso o de tratamento.
3.2.1.9 CALCULO DO CUSTO DE OPORTUNIDADE

Esta fase se refere ao calculo do Custo de Oportunidade, para se efetuar a
métrica deste valor, baseado no atraso das obras que se tornou uma constante nos
empreendimentos imobiliarios. Foram utilizadas as informacbes dos 30
empreendimentos, com custo moradia a partir de dados coletados, em midias
eletrdnicas de aluguéis e seus respectivos condominios com padrfes similares aos
empreendimentos aqui estudados. Os custos juridicos de acordo com valores
estabelecidos pelas leis vigentes e custo efetividade que tiveram trés cenarios com
custos diferenciados de acordo com a arvore de decisdo, ressaltando que uma das
folhas é ndo efetuar o tratamento, pois ndo ha frustacdo ou ndo ocorrera tratamento
mesmo tendo frustacdo e no caso de ocorrer sera tratado de forma individual e/ou

familiar, tudo a partir de tratamentos adequados e suas tecnologias.

A caracterizacdo do calculo de acordo com a engenharia econémica e com 0
conceito de custo de oportunidade com o objetivo de se encontrar o prejuizo
econdbmico que o comprador acumula quando ndo recebe seu imével na data

prevista em contrato de compra e venda.

O valor desse Custo sera o valor resultante da somatéria entre a média dos
custos de moradia, custos juridicos e os custos efetividade, obtendo como resultado
o valor mensal do custo de oportunidade do atraso de obras na 6tica do comprador.

Conforme a formula a seguir.
COC=CM+C]+CE [R$/més de atraso]
Onde,

COC = Custo de Oportunidade do Atraso de Obras sob a Otica do

Comprador;
CM = Custo de Moradia;
CJ = Custo Juridico;
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CE = Custo Efetivo;

4 RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1CARACTERIZAGCAO DO PROJETO

O célculo do custo de oportunidade foi efetuado baseado em empreendimentos
concluidos com atrasos em amostras coletadas de 30 empreendimentos de médio e
alto padrdo localizados na area central da capital do Para, Belém, com o
levantamento dos dados relevantes a 6tica a ser levada em consideracéo que foi do
comprador, que foram os prazos, areas, localizacdes e quantidade de unidades por
empreendimento, a partir destes elementos se buscou a média de aluguéis nos
bairros do centro, as custas de processo e honorarios nas margens de valores
baseados na Lei n° 5.869 de 11 de Janeiro de 1973 do Cdédigo Processual Civil e os
custos efetividade nas alternativas para tratamentos com o investimento necessarios

para que o comprador mantenha sua saude.

Vale ressaltar que o trabalho que deu embasamento a este, o valor do custo
oportunidade que se chegou, foi relacionado a soma de todos os empreendimentos,
nesta oOtica, cada empreendimento tera um valor do custo oportunidade ao
comprador de maneira individual, levando em consideracdo que alguns custos sao
baseados no valor do imével, com valores atualizados, foram descritos 0s prazos,
discriminando as datas de inicio das obras, a prevista em contrato para o término e a
data de entrega real do imovel. A partir destes dados se computou 0 atraso em

meses, 0 atraso absoluto e o relativo.

54



== UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
pE 23 INSTITUTO DE TECNOLOGIA
=5 PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC

I

Tabela 1 — Descricao de prazos, datas e atraso.

FRAZO DATA DA ~ ATRASO | ATRASO ATRASO
amosTRA | DA | PRUA OF | concLusAo | CONCLUSAO T em | aBSOLUTO | RELATIVO
PREVISTA MESES | EM MESES %
MESES

A 18 jun/86 nov/87 abr/88 5 23 21,74
B 18 nov/87 abr/89 nov/89 7 25 28,00
C 18 nov/88 abr/90 out/91 18 36 50,00
D 18 set/89 fev/9l fev/92 12 30 40,00
E 18 abr/91 set/92 ago/95 36 54 66,67
F 18 out/92 mar/94 jul/96 28 46 60,87
G 18 mai/95 out/96 mar/01 54 72 75,00
H 18 mai/95 out/96 fev/99 28 46 60,87
| 18 mar/98 ago/99 jul/00 11 29 37,93
J 18 set/98 fev/00 out/00 8 26 30,77
K 48 set/98 ago/02 jan/03 5 53 9,43
L 36 nov/98 out/01 set/01 -1 35 -2,86
M 48 nov/98 out/02 fev/05 28 76 36,84
N 48 mar/99 fev/03 dez/03 10 58 17,24
(@) 48 jan/00 dez/03 abr/04 4 52 7,69
P 48 nov/00 out/04 jun/06 20 68 29,41
Q 48 mai/0l abr/05 mar/07 23 71 32,39
R 48 set/01 ago/05 fev/06 6 54 11,11
S 48 jun/02 mai/06 jul/o7 14 62 22,58
T 48 jul/o2 jun/06 out/09 41 89 46,07
U 48 mai/03 abr/07 abr/09 24 72 33,33
\% 48 abr/03 mar/07 out/09 32 80 40,00
w 48 ago/04 jul/o8 fev/11 31 79 39,24
X 48 out/05 set/09 mar/12 30 78 38,46
Y 48 set/05 ago/09 dez/12 41 80 51,25
z 24 set/08 ago/10 mar/12 19 43 44,19
AA 24 fev/09 jan/11 dez/12 23 47 48,94
AB 30 jun/09 nov/11 mar/15 41 71 57,75
AC 26 mar/10 abr/12 jun/14 26 52 50,00
AD 37 set/10 set/13 mar/15 18 55 32,73

Fonte: Tomas, 2016.

O atraso em meses foi definido com a diferenga entre a data estipulada em
contrato e a de entrega real; o atraso absoluto pela soma do atraso mais o prazo da
obra; e o atraso absoluto, em percentual, pela divisdo entre o0 atraso em meses e 0

absoluto multiplicado por 100.

Outro item que sera relevante para o resultado proposto neste trabalho dar-
se-a pela area privativa de cada unidade para subsidiar o valor total do imovel que
sera utilizado como base para o calculo do custo juridico, bem como valores de

entrada minima determinada pelos financiamentos, conforme se verifica na tabela 2.
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Tabela 2 — Descricdo de areas e valores.

AREA
st "I | VS| ovmveroson
UNIDADE R$5.000/M?
MZ
C 73,34 366.679,03 73.335,81 293.343,23
B 93,66 468.300,00 93.660,00 374.640,00
(@) 97,27 486.370,45 97.274,09 389.096,36
AA 107,45 537.250,00 107.450,00 429.800,00
T 109,37 546.843,75 109.368,75 437.475,00
G 110,48 552.400,00 110.480,00 441.920,00
D 113,15 565.750,00 113.150,00 452.600,00
| 115,11 575.550,00 115.110,00 460.440,00
A 118,23 591.131,82 118.226,36 472.905,45
Y 119,92 599.617,14 119.923,43 479.693,71
R 131,45 657.250,00 131.450,00 525.800,00
S 133,37 666.850,00 133.370,00 533.480,00
F 139,69 698.432,35 139.686,47 558.745,88
AB 147,35 736.725,81 147.345,16 589.380,65
Z 161,70 808.508,62 161.701,72 646.806,90
L 166,17 830.850,00 166.170,00 664.680,00
AC 179,55 897.742,31 179.548,46 718.193,85
Q 187,98 939.881,08 187.976,22 751.904,86
E 192,23 961.156,41 192.231,28 768.925,13
AD 217,69 1.088.457,00 217.691,40 870.765,60
N 221,39 1.106.951,06 221.390,21 885.560,85
J 233,15 1.165.730,30 233.146,06 932.584,24
X 238,59 1.192.971,05 238.594,21 954.376,84
U 242,86 1.214.305,77 242.861,15 971.444,62
H 280,36 1.401.820,00 280.364,00 1.121.456,00
M 309,16 1.545.795,45 309.159,09 1.236.636,36
W 320,47 1.602.351,56 320.470,31 1.281.881,25
K 381,94 1.909.697,83 381.939,57 1.527.758,26
P 387,56 1.937.785,71 387.557,14 1.550.228,57
\Y 554,40 2.771.989,06 554.397,81 2.217.591,25

fonte: Tomas, 2016.

A importancia em saber a localizagcdo e a delimitagdo dos bairros norteia e
subsidia a pesquisa dos aluguéis em areas proximas, dentro dos padrdes das obras

em estudo, demonstrado na tabela 3.
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Tabela 3 — Localizacao, bairros e padrédo do imével.

TIPO/PADRAO DO
AMOSTRA ENDERECO BAIRRO S e E RS

A 9 DE JANEIRO UMARIZAL MEDIO

B CARIPUNAS JURUNAS MEDIO

C 9 DE JANEIRO UMARIZAL MEDIO

D 16 DE NOVEMBRO CAMPINA MEDIO

E JOAO BALBI NAZARE MEDIO/ALTO

F GENTIL BITTENCOURT BATISTA CAMPUS MEDIO/ALTO
G JOSE BONIFACIO SAO BRAS MEDIO/ALTO
H DIOGO MOIA UMARIZAL MEDIO/ALTO

| JOAO BALBI NAZARE MEDIO/ALTO
J 9 DE JANEIRO UMARIZAL ALTO

K JOAO BALBI NAZARE ALTO

L DOMINGOS MARREIROS UMARIZAL MEDIO/ALTO
M BOAVENTURA FATIMA ALTO

N ALMIRANTE WANDENKOLK ~ NAZARE ALTO

o) GOVERNADOR JOSE MALCHER NAZARE MEDIO/ALTO
P PARIQUIS JURUNAS ALTO

Q MUNDURUCUS JURUNAS MEDIO/ALTO
R JOAO BALBI NAZARE MEDIO/ALTO
S JOSE BONIFACIO SAO BRAS MEDIO/ALTO
T GOVERNADOR JOSE MALCHER NAZARE MEDIO/ALTO
u MAGALHAES BARATA MARCO ALTO

\Y JOAO BALBI NAZARE ALTO

W SENADOR LEMOS TELEGRAFO ALTO

X SENADOR LEMOS TELEGRAFO ALTO

Y 9 DE JANEIRO UMARIZAL ALTO

z GENTIL BITTENCOURT BATISTACAMPUS MEDIO/ALTO
AA DOM ROMUALDO DE SEIXAS UMARIZAL MEDIO/ALTO
AB ENEAS PINHEIRO MARCO MEDIO/ALTO
AC 3 DE MAIO FATIMA MEDIO/ALTO
AD SENADOR LEMOS TELEGRAFO MEDIO

Fonte: Tomas, 2016.

PPGEC

De posse destes dados se iniciou o levantamento do demais dados e calculos

necessarios para se chegar ao obijetivo.

4.2DADOS COLETADOS

4.3CUSTO MORADIA

4.3.1 - PERFIL FAMILIAR

Como mencionado, o referido levantamento é baseado nos dados dos ultimos

sensos efetuados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica demonstrando o
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novo perfil das familias, vale ressaltar que a tendéncia € a diminuicdo destes
nameros pelos novos tipos de familia que hoje vem se formando, descrito na tabela
4.

Tabela 4 — Perfil familiar brasileiro.

PERFIL FAMILIAR

POPULACAO )
ANO . PESSOAS POR FAMILIA FILHOS POR FAMILIA
Habitantes
1991 1244 688 3,9 1,6
2000 1279 861 3,7 1,5
2010 1393 399 4 1,5

Fonte — IBGE (2016)

4.3.2 —MERCADO IMOBILIARIO - FINACIAMENTO

A remuneracdo € um fator importante de se conhecer, tendo em vista que os
objetos de estudo sédo de médio e alto porte o que exige uma renda familiar elevada,
ja que de acordo com a andlise da capacidade de pagamento para fins de liberacéo
de financiamento imobiliario, em geral, as instituicdes financeiras limitam que a

parcela inicial no maximo a 30% da renda.

S&o praticados dois tipos de financiamentos pelos bancos no Brasil, a
primeira utiliza a chamada tabela Sistema de Amortizacdo de Crédito — SAC que
inicia com uma parcela alta, porém diminui gradativamente o valor das parcelas do
financiamento, trazendo favorecimento ao cliente financeiramente e permitindo
provaveis investimentos futuros ao comprador, a tabela SAC, os juros serdo

menores no decorrer do contrato.

Para os compradores que possuem renda familiar mensal alta, o SAC é o
mais recomendado por ndo comprometer o orcamento da familia por longos
periodos. Sendo assim o nivel de satisfacdo do cliente muito maior, considerando

gue o custo final do imovel ficara mais baixo.

A segunda modalidade de financiamento utilizada é um sistema de

amortizagdo de dividas, conhecido também como sistema francés de amortizag&o ou
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sistema PRICE, possui parcelas constantes, e ndo ha amortizagdo, como acontece
na tabela SAC, é mais utilizado em empréstimos de pequena e média duracdo, mas
alguns bancos colocam esta opcdo ao cliente, porém os prazos usados no
financiamento sdao menores, no qual séo utilizados juros compostos para calcular o
valor das parcelas do financiamento e, dessa parcela, h4 uma proporc¢ao relativa ao
pagamento de juros e amortizacdo do valor financiado, o valor da primeira parcela
depende do valor a ser financiado e neste trabalho foi baseado em tabelas de

comprometimentos disponibilizados pela caixa econdémica federal.

Na tabela 5, foram calculados os valores das rendas minimas necessarias,
considerando a entrada minima de 20% do valor total do imével, e levando em
consideracdo parametros estabelecidos pela Caixa Econémica Federal - CEF que

estabelece comprometimento de remuneragéo.

Tabela 5 — Comprometimento de remuneragéo.

i PRIMEIRA PRIMEIRA RENDA MINIMA | RENDA MINIMA
AMOSTRA PR;\STQDA V'?:;O’\IZ%AEE’::\IDDA(?E ENTRADA R$ FINANCIAMENTO 80% PARCELA PARCELA FAMILIAR FAMILIAR
UNIDADE R$5.000/M? R$ SAC PRICE SAC PRICE
M2 R$ R$ R$ R$

C 73,34 366.679,03 73.335,81 293.343,23 3.326,30 2.691,43 11.087,67 8.971,43
B 93,66 468.300,00 93.660,00 374.640,00 4.248,15 3.437,33 14.160,50 11.457,77
o 97,27 486.370,45 97.274,09 389.096,36 4.412,07 3.569,97 14.706,90 11.899,90
AA 107,45 537.250,00 107.450,00 429.800,00 4.873,63 3.943,43 16.245,43 13.144,77
T 109,37 546.843,75 109.368,75 437.475,00 4.960,65 4.013,85 16.535,50 13.379,50
G 110,48 552.400,00 110.480,00 441.920,00 5.011,06 4.054,63 16.703,53 13.515,43
D 113,15 565.750,00 113.150,00 452.600,00 5.132,16 4.152,62 17.107,20 13.842,07
| 115,11 575.550,00 115.110,00 460.440,00 5.221,06 4.224,55 17.403,53 14.081,83
A 118,23 591.131,82 118.226,36 472.905,45 5.362,41 4.338,92 17.874,70 14.463,07
Y 119,92 599.617,14 119.923,43 479.693,71 5.439,38 4.401,20 18.131,27 14.670,67
R 131,45 657.250,00 131.450,00 525.800,00 5.962,20 4.824,23 19.874,00 16.080,77
S 133,37 666.850,00 133.370,00 533.480,00 6.049,28 4.894,69 20.164,27 16.315,63
F 139,69 698.432,35 139.686,47 558.745,88 6.335,78 5.126,51 21.119,27 17.088,37
AB 147,35 736.725,81 147.345,16 589.380,65 6.683,16 5.407,58 22.277,20 18.025,27
4 161,70 808.508,62 161.701,72 646.806,90 7.808,06 5.934,47 26.026,87 19.781,57
L 166,17 830.850,00 166.170,00 664.680,00 7.537,00 6.098,46 25.123,33 20.328,20
AC 179,55 897.742,31 179.548,46 718.193,85 8.143,81 6.589,45 27.146,03 21.964,83
Q 187,98 939.881,08 187.976,22 751.904,86 8.526,06 6.898,75 28.420,20 22.995,83
E 192,23 961.156,41 192.231,28 768.925,13 8.719,06 7.054,91 29.063,53 23.516,37
AD 217,69 1.088.457,00 217.691,40 870.765,60 9.873,86 7.989,30 32.912,87 26.631,00
N 221,39 1.106.951,06 221.390,21 885.560,85 10.041,63 8.125,05 33.472,10 27.083,50
J 233,15 1.165.730,30 233.146,06 932.584,24 10.574,84 8.556,49 35.249,47 28.521,63
X 238,59 1.192.971,05 238.594,21 954.376,84 10.821,95 8.756,43 36.073,17 29.188,10
U 242,86 1.214.305,77 242.861,15 971.444,62 11.015,49 8.913,03 36.718,30 29.710,10
H 280,36 1.401.820,00 280.364,00 1.121.456,00 12.716,51 10.289,39 42.388,37 34.297,97
M 309,16 1.545.795,45 309.159,09 1.236.636,36 14.022,57 11.346,17 46.741,90 37.820,57
W 320,47 1.602.351,56 320.470,31 1.281.881,25 14.535,62 11.761,30 48.452,07 39.204,33
K 381,94 1.909.697,83 381.939,57 1.527.758,26 17.323,69 14.017,23 57.745,63 46.724,10
P 387,56 1.937.785,71 387.557,14 1.550.228,57 17.578,48 14.223,39 58.594,93 47.411,30
\Y 554,40 2.771.989,06 554.397,81 2.217.591,25 25.145,90 20.346,46 83.819,67 67.821,53

Fonte: Autora 2018.
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4.3.3 — MERCADO IMOBILIARIO — ALUGUEL

O aluguel é descrito como a cesséo de uso e gozo de um imével, por tempo

determinado ou ndo e mediante o pagamento de um preco e assinatura de contrato.

O aluguel podera ter um aumento a cada 24 meses, ou conforme estiver
determinado em contrato. Caso os valores estejam muito acima ou abaixo do valor
de mercado, o locador ou o locatario poderdo solicitar ajustes no valor, se observa
na tabela 6 a descricdo da remuneracdo dos moradores baseado na area delimitada

na pesquisa.

Tabela 6 — Perfil da renda fundamentada no Salario Minimo - SM.

PERFIL DA RENDA

BAIRRO POPULACAO ’ RENDA (%)
Habitantes [ATE3SM|DE3 A5 SM|DE5 A 10 SM | MAIS DE 10 SM

Campina 5.407,00 39,30 13,40 23,10 24,20
Cidade Velha 12.015,00 21,20 12,90 26,10 39,80
Batista Campos 19.412,00 21,20 7,70 18,90 52,20
Jurunas 62.740,00 68,00 11,60 12,10 8,40
Nazaré 18.706,00 10,30 6,30 21,30 62,10
Reduto 6.998,00 12,50 8,60 21,30 57,50
Umarizal 30.064,00 31,50 10,70 22,30 35,40

FONTE: Projeto “Moradia € Central - inclusdo, acesso e direito a cidade”- 2009.

Os custos de aluguel foram efetuados através de pesquisas em anuncios nos
bairros e padrdes aproximados dos empreendimentos em epigrafe nesta pesquisa.
Conforme demonstra a tabela 7 de forma mais detalhada e na tabela 8 de forma

resumida e somado os valores de aluguel com o condominio.

Tabela 7 — Média de Aluguéis no centro de Belém
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MERCADO IMOBILIARIO

POPULACAO MEDIA DE: LUGUEL OFERTAS
BAIRRO DO BAIRRO : SUTE TGARAGEM
Habitantes | 2 QUARTOS | 3 QUARTOS | AREA M2 [ ¥

Campina 5.407,00 1.425,00 1.600,00 146,00 1,00 0,75
Cidade Velha 12.015,00 1.033,33 2.150,00 62,80 0,40 0,80
Batista Campos 19.412,00 2.335,00 2.357,14 125,64 1,64 1,27
Jurunas 62.740,00 1.508,33 1.900,00 100,00 1,43 1,38
Nazaré 18.706,00 2.117,17 2.783,33 141,75 1,75 1,33
Reduto 6.998,00 1.500,00 2.233,33 139,86 1,57 1,29
Umarizal 30.064,00 | RS 2.400,00 | RS  2.620,00 125,27 1,64 1,55

Fonte: Dados obtidos do Zap em casa (2016); TROVIT (2018); IMOVEWEB (2018).

Tabela 8 — Média de Despesas na totalidade no centro de Belém

MERCADO IMOBILIARIO

i MEDIA TOTAL DE DESPESAS COM
POPULAGAO|  \10RADIA (ALUGUEL + CONDOMINIO)
BAIRRO DO BAIRRO -
HABITANTES
2 QUARTOS 3 QUARTOS
Campina 5.407,00 1.875,00 2.583,33
Cidade Velha 12.015,00 1.722,33 2.285,00
Batista Campos 19.412,00 2.078,33 2.657,14
Jurunas 62.740,00 1.983,00 2.250,00
Nazaré 18.706,00 2.213,83 2.625,00
Reduto 6.998,00 1.886,00 2.502,83
Umarizal 30.064,00 2.101,67 2.523,80

Fonte: Dados obtidos do Zap em casa (2016); TROVIT (2018); IMOVEWEB (2018).

4.4 CUSTOS JURIDICOS

O atraso na entrega do imoével fica caracterizado quando excede o tempo de
contrato, sem levar em consideracdo uma caréncia que hoje vem sendo adotada
pelas construtoras, porém alguns juristas consideram estas clausulas de tolerancia
de 180 dias abusiva, pois favorece apenas a construtora, alguns juizes ja

declararam esta clausula ilegal e pode ser considerada nula.

As possibilidades juridicas quando ocorre o atraso tem que ser avaliada, pois

cada caso tem que ser analisado de forma individual, porém de um modo geral, 0
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comprador pode solicitar que o contrato seja desfeito e pedir o valor monetério

investido corrigido e acrescido de juros.

Outra possibilidade seria a suspensdo de pagamentos pendentes, a cobranca
de multa contratual, restituicdo em dobro da taxa paga indevidamente a titulo de
corretagem, indenizacdo por danos morais que nao sera abordada nesta pesquisa,
danos matérias, perda do lucro esperado, aluguéis que deixou de receber e/ou

aluguéis que vem pagando ante a demora na entrega, devidamente atualizados.

Alguns documentos sao primordiais para a abertura do processo, como 0
contrato de compra e venda, todos os tipo de material de publicidade do referido
imoével, se houver um cadastro, a ficha deste cadastramento, 0 mesmo vale para a
ficha de financiamento, e-mails, os demonstrativos de pagamento, ou seja, todo e
qualguer contetdo de provas para que o advogado que vocé constituir possa ter
subsidios para elaborar o caso.

Dentro das despesas causadas pelo atraso os juridicos pode vir a ser
ressarcidos posteriormente através de determinacdo judicial e oficializada em
sentenca que condena o perdedor da causa a devolver os valores pagos pelo
requerente as despesas com as custas e honordarios dos advogados ja efetuados e
no caso de viagens, diarias para testemunhas ou remuneracao de assistentes e/ou

estagiarios conforme determinado no artigo 20 § 2° ao 5° do CPC.

As custas a qual o trabalho se refere corresponde as despesas decorrentes
da tramitacao do processo, em regra pagas pela parte vencida, porém o desembolso

inicial € do comprador.

Os valores sdo pré-estabelecidos, através de atualizagbes monetarias com
base nas tabelas de taxas e custas processuais anexas a Lei Estadual n° 8.328, de
29 de dezembro de 2015, com base na varia¢do do INPC/IBGE, os valores aplicados
ao processo em questdo estao previstos na tabela 9 e na tabela 10 foi descriminado

o valor dos honoréarios advocaticios.
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Tabela 9 - Tabela de taxas judiciarias, custas judiciais e despesas processuais.

CUSTAS PROCESSUAIS
DIARIO DA JUSTICA - EDICAO 6110/2016

. VALOR MINIMO | VALOR MAXIMO

DESCRICAO = =
TAXA JUDICIARIA 1% DO
VALOR DA CAUSA 110,93 2.796,97
ATOS DE SECRETARIAS
JUDICIAIS 40,16 5.894,96
EXPEDICAO DE CITACAO,
INTIMACAO 80,01 80,01
AUTENTICACAO DE PECAS
PROCESSUAIS POR FOLHA 0,75 0,75
PUBLICACAO DJE 17,72 17,72
DILIGENCIAS DE OFICIAIS DE
JUSTICA 27,28 27,28
TOTAL 276,85 8.817,69

Fonte: TJ/PA - DIARIO DA JUSTICA - Edigdo n° 6340-2018 - 08 de janeiro de 2018.

Os valores no que cabe a taxa judiciaria que acarreta em 1% do valor da
causa, porém com um teto maximo, atos de secretarias judiciais que varia no valor
minimo e maximo e publicagdo DJE s@o cobrados uma Unica vez no decorrer do
processo, as custas com expedicdo de citacdo e/ou intimacdo, autenticacdo de
pecas processuais por folha e diligéncias de oficiais de justica sdo cobrados

conforme as quantidades.

De acordo com o codigo de processo civil, art. 213, a definicdo de “citagao € o
ato pelo qual se chama a juizo o réu ou o interessado a fim de se defender”, a
intimacgao é “a ciéncia dada a parte, no processo, da pratica de um ato, despacho ou
sentenca. Refere-se a um ato ja passado, ja praticado”, ndo ha uma regra para a
emissado dos documentos mencionados, bem como ndo ha como definir exatamente
a quantidade de autenticagcdes necessarias, logo foi considerado o valor maximo das

custas processuais partindo do pressuposto que cobrira as despesas.
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Tabela 10 — Honorarios advocaticios.

HONORARIOS ADVOCATICIOS
TABELA DA ORDEM DOS ADVOGADOS — OAB/PA
XIl - ACGOES CIVEIS

~ VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
DESCRICAO RS RS
VALOR DA CAUSA, SE
MNP O ONSITEINIS 1.700,00 20% DO VALOR DA CAUSA
DO ADVOGADO
CONTRATADO.

Fonte: Ordem dos advogados do Brasil — OAB — Sec¢édo Para (2018).

Com relacdo aos valores dos honorarios € baseado no grau de zelo do
profissional, € levado em consideracdo o local da prestacdo de servico, além da
importancia e tempo da causa, caso ndao venca a causa 0s honorarios sao fixados
pelo juiz a frente do processo baseados nas prerrogativas mencionadas. Neste
trabalho vai ser considerado o valor maximo de 20% do valor da causa, por
considerar dentro da avaliacdo pré-estabelecida a importancia da causa como

principal fator para se chegar a este valor.

4.5 CUSTOS EFETIVIDADE

Dentro do custo efetividade a medida € obtida através do resultado que € a
analise entre os custos das tecnologias em observacao (custo A, custo B e custo C)
e suas efetividades (efetividade A, efetividade B e efetividade C), para se observar
dentre os tratamentos qual o custo de efetividade para um dado tratamento quanto

se faz necessério para se alcancar beneficios a saude.

As alternativas consideradas serdo nado efetuar tratamento situacdo 1
(Tratamento A); o tratamento individual, situacdo 2 (Tratamento B); ou familiar
situacao 3 (Tratamento C).

64



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL

Y
MVESIROE Fegepal D0PARE

I

Figuras 12 - Arvore de Decisdes — Alternativas das efetividades.

NAO OCORRER

ABALO ~
PSICOLOGICO / NAO TRATAR
UM MEMBRO

FRUSTACAO DA FAMILIA \
FAMILIA NAO TRATAR

Fonte: Autora — 2018.

PPGEC

Utilizando esta légica, a psicoterapia aplicada em termos monetarios sera

nula quando nao houver tratamento e os custos dos tratamentos na forma individual

e familiar terdo como embasamento a tabela de precos por sessdo que € indicada

como referéncia pelo conselho de psicologia, conforme descrito na tabela 11 e as

terapias e respectivos valores em destaque, com a aplicacdo de uma sessao por

semana, perfazendo um total de quatro sessfes mensais que é 0 minimo

recomendado.

Tabela 11 — Referéncia nacional de honorarios dos psicologos.

65



UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA
INSTITUTO DE TECNOLOGIA

MVESIROE Fegepal D0PARE

@V/\D PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL PPGEC
Tabela de Referéncia Nacional de Honorarios dos Psicologos em Reais (R$)
Valores Atualizados pelo INPCABGE até Dezembro de 2017*
Diagnoéstico Psicolégico Limite Inferior| Limite Média Superior
Consulta Psicolégica 151,45 226,38 259,65
Anamnese 151,45 219,31 259,65
Elaboragao de perfil profissiografico 129,83 223,61 302,97
Analiacdo de desempenho escolar e aprendizagem 129,83 223,18 259,65
Analiacéo Psicologica 173,10 216,38 283,44
Analiacéo das caracteristicas psicolégicas esportivas 151,45 227,94 281,28
Analiacéo de prontiddo para alfabetizagéo 151,45 226,26 281,28
Analiagédo de nivel intelectual 129,83 230,05 259,65
Analiagdo Psicomotora 129,83 225,74 259,65
Analiacéo Psicomotora Relacionada ao Grafismo 129,83 223,48 259,65
Analiacdo das caracteristicas da personalidade 129,83 244,13 268,29
Anvaliacéo da estrutura e dinamica da personalidade 151,45 253,35 285,60
Entrevista dewlutiva 151,45 218,17 259,65
Observacédo de campo com Msita escolar e domiciliar 160,09 216,38 259,65
Atuacédo junto a comunidade 75,74 180,64 259,65
Realizacé@o de exames psicolégicos (psicotécnicos) 95,22 177,59 259,65
Reali ao de avaliacéo psi 6gica p/ Carteira Nacional de Habilitag &o 140,50 175,62 210,74
Reali 4o de awaliacdo psicold p/ cor do de registro efou porte de amtma de fogo 280,87 468,12 655,36
QOrientacao e Selecio Profissional Limite Inferior| Limite Média Superior
Orientagé&o Vocacional 151,45 216,38 302,97
Recrutamento e selecéo de pessoal 116,85 216,38 302,97
Elaboracé&o de instrumentos psicolégicos 108,19 255,45 346,21
Desenwhvimento de projetos relativos ao trabalho 90,87 306,42 378,69
Identificacdo de necessidades humanas 86,54 263,77 307,26
Partic. em prog. Educacionais, culturais, recretativos 86,54 249,53 346,21
Orientacédo e acompanhamento 119,03 214,47 283,44
Orientacéo e encaminhamento de empregados 86,54 207,48 263,99
Anvaliacéo de programa de treinamento 129,83 300,74 359,18
Orientacéo e Treinamento/ Desenvolvimento 108,19 309,82 346,21
Desligamento de empregados 108,19 204,87 281,28
Preparacéo para aposentadoria 173,10 259,65 389,48
Orientacao e Psicopedagogica Limite Inferior| Limite Média Superior
Realizacdo de pesquisas 129,83 194,75 259,65
Planejamento psicopedagogico 86,54 235,99 259,65
Orientag@o psicopedagogico 129,83 197,46 237,97
Preparacéo para aposentadoria 173,10 259,65 389,48
Solugao de Problemas Psicolagicos Limite Inferior| Limite Média Superior
Psicomotricidade individual 129,83 187,19 216,38
Psicomotricidade em grupo 108,19 162,03 216,38
Problemas de aprendizagem individual 129,83 184,81 216,38
Problemas de aprendizagem em drupo 127 64 171.92 216 .38
Psicoterapia individual 151,45 219,29
Psicoterapia em casal 173,10 236,19
Psicoterapia familiar 173,10 276,53
Ludoterapia individual 129,83 196,52 259,65
Ludoterapia em grupo 119,03 186,57 237,97
Terapia psicomotora individual 129,83 184,70 218,51
Terapia psicomotora em grupo 108,19 162,57 216,38
Acompanhamento e Orientacdo Psicolégica Limite Inferior| Limite Média Superior
Acompanhamento psicolégico da gravidez, parto e puerperio 173,10 235,63 281,28
Acompanhamento psicolégico da gravidez em grupo 129,83 225,39 248,83
Acompanhamento psicoterapéutico 194,75 311,08 367,87
Acompanhamento psicolégico de deficientes 129,83 186,91 216,38
Acompanhamento psicolégico de idosos 151,45 214,20 259,65
Acompanhamento e reabilitac&o profissional 86,54 216,38 302,97
‘Assessoria em Psicologia Limite Inferior| Limite Média Superior
Consultoria empresarial 205,52 424,03 476,07
Realizagéo de pesquisa 129,83 216,38 346,21
Movimentacéo de pessoal 183,92 339,99 432,79
Supeniséo de atividades psicolégicas 181,77 283,99 346,21
Assessorias a instituicées escolares 129,83 248,88 318,10

Fonte: CFP /Fenapsi
Elaboracgéo: DIEESE

")Os valores da tabela anterior foram atualizados considerando a variacdo do INPC acumulado de mar¢o/2016 até Dezembro/2017 (6,16%)

Fonte: Conselho Federal de Psicologia - CFP / Federagdo Nacional dos Psicélogos - Fenapsi — 2017.

A partir da psicoterapia breve e com base na tabela 11 que estabelece limites

minimos, médios e maximos do valor de cada sessao, conforme tabela 12 abaixo, foi
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usada a média destes valores para cada cenario proposto, lembrando que no

cenario 1, onde ndo havera tratamento o custo efetividade sera nulo.

Tabela 12 — Valores das sess@es da psicoterapia.

CUSTO EFETIVIDADE
PSICOTERAPIA BREVE
ALTERNATIVAS INDIVIDUAL FAMILIAR
VALORES DE
R e e -
CONSELHO FEDERAL s m R$ m m R$
DE PSICOLOGIA
TRATAMENTO A
TRATAMENTO B 151,45 219,29 259,65
TRATAMENTO C 173,10 276,53 346,21
MEDIA 210,13 265,28

Fonte: Conselho Federal de Psicologia - CFP / Federagdo Nacional dos Psicélogos - Fenapsi — 2017.
4.6 CUSTO DE OPORTUNIDADE

De posse dos valores pré-estabelecidos nos subitens anteriores seréo
iniciados os calculos do custo de oportunidade de acordo com cada cenario ja pré-

estabelecido, onde:

Custo de Oportunidade = custos de moradia + custos juridicos + custos

efetivos.
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4.6.1 CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 1

No primeiro cenario foi considerado que o comprador ndo foi afetado pela
frustacdo ou optara por nao tratar de forma individual, nem de forma familiar, mesmo
que tenha ocorrido frustagdo, como consequéncia ndo havera a inser¢cao do custo

efetivo.

Na tabela 13, esta apropriada o custo de oportunidade na forma monetaria na
situacdo 1, que se refere ao cenario onde ndo havera aplicacdo de psicoterapia
breve, ou seja, o custo efetivo sera nulo, estd em ordem crescente do percentual de
quanto o valor total do imével o custo de oportunidade é afetado, na ordem tem o
item que identifica a mostra, o atraso em meses absolutos, o valor da unidade
habitacional considerando a metragem privada multiplicada pelo valor do metro
quadrado, a média de aluguel de acordo com a area e padréo da amostra, a referida
média multiplicada pelo total de meses em atraso nos dara o valor total, a média das
custas do processo que € as taxas juridicas acrescidas de 20% do valor do
processo, neste caso as despesas do comprador com aluguel, somado com o custo

efetivo, no cenario em epigrafe nulo.
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Tabela 13 — Custo de oportunidade — Cenério 1

MEDIA DE CUSTO
ALUGUEL . CUSTO DE OPORTUNIDADE

VALORNO MEDIA DE

ATRASO | VALOR DA UNIDADE MEDIA PERIODODO | CUSTASDE | TRATAMENTO A

SITUAGAO 1 SITUAGAO 1

AMOSTRA|ABSOLUTOEM | CONSIDERANDO TRATAMENTO A| TRATAMENTO A
MESES R$5.000/M2 R$ ATRASO PROCESSO R$ RS %
R$ R$
J 26 1.165.730,30 2.523,80 65.618,80 21.995,45 - 87.614,25 8%
W 79 1.602.351,56 1.400,00 110.600,00 30.991,69 - 141.591,69 9%
AD 55 1.088.457,00 1.400,00 77.000,00 24.271,69 - 101.271,69 9%
K 53 1.909.697,83 2.625,00 139.125,00 36.696,69 - 175.821,69 9%
v 80 2.771.989,06 2.625,00 210.000,00 50.871,69 - 260.871,69 9%
P 68 1.937.785,71 2.250,00 153.000,00 39.471,69 - 192.471,69 10%
H 46 1.401.820,00 2.523,80 116.094,80 32.090,65 - 148.185,45 11%
X 78 1.192.971,05 1.400,00 109.200,00 30.711,69 - 139.911,69 12%
A 23 591.131,82 252380 58.047,40 20.481,17 - 78.528,57 13%
L 35 830.850,00 2.523,80 88.333,00 26.538,29 - 114.871,29 14%
M 76 1.545.795,45 2.333,33 177.333,08 44.338,31 - 221.671,39 14%
B 25 468.300,00 2.250,00 56.250,00 20.121,69 - 76.371,69 16%
U 72 1.214.305,77 2.180,00 156.960,00 40.263,69 - 197.223,69 16%
| 29 575.550,00 2.625,00 76.125,00 24.096,69 - 100.221,69 17%
AC 52 897.742,31 2.333,33 121.333,16 33.138,32 - 154.471,48 17%
N 58 1.106.951,06 2.625,00 152.250,00 39.321,69 - 191.571,69 17%
D 30 565.750,00 2.583,33 77.499,90 24.371,67 - 101.871,57 18%
Zz 43 808.508,62 2.657,14 114.257,02 31.723,09 - 145.980,11 18%
E 54 961.156,41 2.625,00 141.750,00 37.221,69 - 178.971,69 19%
Q 71 939.881,08 2.250,00 159.750,00 40.821,69 - 200.571,69 21%
F 46 698.432,35 2.657,14 122.228,44 33.317,38 - 155.545,82 22%
AB 71 736.725,81 2.180,00 154.780,00 39.827,69 - 194.607,69 26%
R 54 657.250,00 2.625,00 141.750,00 37.221,69 - 178.971,69 27%
AA 47 537.250,00 252380 118.618,60 3259541 - 151.214,01 28%
S 62 666.850,00 241250 149.575,00 38.786,69 - 188.361,69 28%
C 36 366.679,03 2.523,80 90.856,80 27.043,05 - 117.899,85 32%
0 52 486.370,45 2.625,00 136.500,00 36.171,69 - 172.671,69 36%
G 72 552.400,00 2.412,50 173.700,00 43.611,69 - 217.311,69 39%
Y 80 599.617,14 252380 201.904,00 49.252,49 - 251.156,49 42%
T 89 546.843,75 2.625,00 233.625,00 55.596,69 - 289.221,69 53%

Fonte: Autora 2018

Baseada na tabela 13 foi tracado um grafico 2 demonstrando o
comportamento do custo de oportunidade no tempo em meses, a média aritmética
para demonstrar a tendéncia central para descrever uma distribuicdo de frequéncia,
o desvio padrdo para se observar o quanto os valores dos quais se extraiu a média

sao préximos ou distantes da propria média.
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Gréfico 2 — Custo de oportunidade — cenario 1

VALOR EM R$ CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 1
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=DESVIO PADRAO R$ MESES

Fonte: Autora 2018.

No gréafico 3, pode ser visto de outra forma a média aritmética, o desvio
padrdo e a amplitude maxima e minima a diferenca entre o maior e o menor valor
das amplitudes é a amplitude total que demonstra um conjunto de dados e mostra a

disperséo de valores de uma série.

Grafico 3 — Amplitudes no cenario 1

CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 1
R$ 350.000,00 -

R$ 300.000,00 MAXIMO: R$
289.221,69
R$ 250.000,00 -
AMPLITUDE: R$
R$ 200.000,00 - 212.850,00
MEDIA; R$ .
R$ 150.000,00 - 164234 29 —SITUACAO 1
R$ 100.000,00 -
i O)- MINIMO: R$
RS$ 50.000,00 - e 55 505 90 76.371,69
R$ = -
0 1 2 3 4 5 6

Fonte: Autora 2018
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4.6.2 CUSTO DE OPORTUNIDADE — CENARIO 2

No segundo momento foi considerado que o comprador foi afetado pela
frustacdo e optou por fazer o tratamento de forma individual, onde o custo efetivo foi

inserido com psicoterapia breve individual.

Na tabela 14, esta apropriada o custo de oportunidade na forma monetéaria na
situacdo 2, que se refere ao cenario onde havera aplicacdo de psicoterapia breve,
ou seja, o custo efetivo serd aplicado em apenas um membro da familia, estd em
ordem crescente do percentual de quanto o valor total do imével o custo de
oportunidade é afetado, na ordem tem o item que identifica a mostra, o atraso em
meses absolutos, o valor da unidade habitacional considerando a metragem privada
multiplicada pelo valor do metro quadrado, a média de aluguel de acordo com a area
e padrdo da amostra, a referida média multiplicada pelo total de meses em atraso
nos dard o valor total, a média das custas do processo que é as taxas juridicas
acrescidas de 20% do valor do processo, neste caso as despesas do comprador
com aluguel, somado com o custo efetivo, no cenario em epigrafe a média de 4

sessoes aplicadas mensais em apenas um individuo.
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Tabela 14 — Custo de oportunidade — Cenario 2

PPGEC

ALUGUEL MEDIADE CUSTO DE OPORTUNIDADE
CUSTO EFETIVO
VALOR DA VALOR NO MEDIADE a M
ATRASO . - SITUACAO 2 SITUACAO 2
UNIDADE MEDIA PERIODO DO | CUSTAS DE | TRATAMENTO B
AMOSTRA ABSSEEES EM CONSIDERANDO R$ ATRASO PROCESSO R$ TRATAZ:NTO B TRATA,::)ENTO B
R$5.000/M? R$ R$
J 26 1.165.730,30 2.523,80 65.618,80 21.995,45 21.853,52 109.467,77 9%
K 53 1.909.697,83 2.625,00 139.125,00 36.696,69 44.547,56 220.369,25 12%
w 79 1.602.351,56 1.400,00 110.600,00 30.991,69 66.401,08 207.992,77 13%
\ 80 2.771.989,06 2.625,00 210.000,00 50.871,69 67.241,60 328.113,29 12%
AD 55 1.088.457,00 1.400,00 77.000,00 24.271,69 46.228,60 147.500,29 14%
P 68 1.937.785,71 2.250,00 153.000,00 39.471,69 57.155,36 249.627,05 13%
H 46 1.401.820,00 2.523,80 116.094,80 32.090,65 38.663,92 186.849,37 13%
X 78 1.192.971,05 1.400,00 109.200,00 30.711,69 65.560,56 205.472,25 17%
A 23 591.131,82 2.523,80 58.047,40 20.481,17 19.331,96 97.860,53 17%
L 35 830.850,00 2.523,80 88.333,00 26.538,29 29.418,20 144.289,49 17%
M 76 1.545.795,45 2.333,33 177.333,08 44.338,31 63.879,52 285.550,91 18%
B 25 468.300,00 2.250,00 56.250,00 20.121,69 21.013,00 97.384,69 21%
U 72 1.214.305,77 2.180,00 156.960,00 40.263,69 60.517,44 257.741,13 21%
| 29 575.550,00 2.625,00 76.125,00 24.096,69 24.375,08 124.596,77 22%
AC 52 897.742,31 2.333,33 121.333,16 33.138,32 43.707,04 198.178,52 22%
N 58 1.106.951,06 2.625,00 152.250,00 39.321,69 48.750,16 240.321,85 22%
D 30 565.750,00 2.583,33 77.499,90 24.371,67 25.215,60 127.087,17 22%
A 43 808.508,62 2.657,14 114.257,02 31.723,09 36.142,36 182.122,47 23%
E 54 961.156,41 2.625,00 141.750,00 37.221,69 45.388,08 224.359,77 23%
Q 71 939.881,08 2.250,00 159.750,00 40.821,69 59.676,92 260.248,61 28%
F 46 698.432,35 2.657,14 122.228,44 33.317,38 38.663,92 194.209,74 28%
AB 71 736.725,81 2.180,00 154.780,00 39.827,69 59.676,92 254.284,61 35%
R 54 657.250,00 2.625,00 141.750,00 37.221,69 45.388,08 224.359,77 34%
AA 47 537.250,00 2.523,80 118.618,60 32.595,41 39.504,44 190.718,45 35%
S 62 666.850,00 241250 149.575,00 38.786,69 52.112,24 240.473,93 36%
C 36 366.679,03 2.523,80 90.856,80 27.043,05 30.258,72 148.158,57 40%
O 52 486.370,45 2.625,00 136.500,00 36.171,69 43.707,04 216.378,73 44%
G 72 552.400,00 241250 173.700,00 43.611,69 60.517,44 277.829,13 50%
Y 80 599.617,14 2.523,80 201.904,00 49.252,49 67.241,60 318.398,09 53%
T 89 546.843,75 2.625,00 233.625,00 55.596,69 74.806,28 364.027,97 67%

Fonte: Autora 2018

valores monetarios na linha do atraso.

Baseada na tabela 14 foi

Sera apresentada em forma gréfica a média aritmética, desvio padréo, dos

tracado um grafico 4 demonstrando o

comportamento do custo de oportunidade no tempo em meses, a média aritmética

para demonstrar a tendéncia central para descrever uma distribuicdo de frequéncia,

o desvio padrdo para se observar o quanto os valores dos quais se extraiu a média

sao préoximos ou distantes da propria meédia.
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Gréfico 4 — Custo de oportunidade — cenario 2

VALOR EM R$ CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 2
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Fonte: Autora 2018

No gréfico 5, pode ser visto de outra forma a média aritmética, o desvio
padrdo e a amplitude maxima e minima a diferenca entre o maior e o menor valor

das amplitudes € a amplitude total que demonstra um conjunto de dados e mostra a
disperséo de valores de uma série..

Gréfico 5 — Amplitude no cenario 2

CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 2
R$ 400.000,00 -

MAXIMO: R$
R$ 350.000,00 - 364.027,97
R$ 300.000,00 -

AMPLITUDE: R$
R$ 250.000,00 - MEDIA: R$ 266.643,28
| 210.799,10
R$ 200.000,00 SITUACAO 2
R$ 150.000,00 -
R$ 100.000,00 - MINIMO; R$
$ DESVIO PADRAOD: 97.384,69
R$ 50.000,00 - R$ 53.339,84
R$' - ___ °r _ _ _°rr __+T 1T —

Fonte: Autora 2018
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4.6.3 CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 3

No cenério 3 foi considerado que o comprador juntamente com a familia foi
afetado pela frustacdo e optou pelo tratamento de forma familiar, onde o custo

efetivo foi inserido com psicoterapia breve familiar.

Na tabela 15, esta apropriada o custo de oportunidade na forma monetéria na
situacdo 3, que se refere ao cenario onde havera aplicacdo de psicoterapia breve,
ou seja, o custo efetivo sera aplicado em todos os um membro da familia, esta em
ordem crescente do percentual de quanto o valor total do imével o custo de
oportunidade é afetado, na ordem tem o item que identifica a mostra, o atraso em
meses absolutos, o valor da unidade habitacional considerando a metragem privada
multiplicada pelo valor do metro quadrado, a média de aluguel de acordo com a area
e padrdo da amostra, a referida média multiplicada pelo total de meses em atraso
nos dard o valor total, a média das custas do processo que € as taxas juridicas
acrescidas de 20% do valor do processo, neste caso as despesas do comprador
com aluguel, somado com o custo efetivo, no cenario em epigrafe a média de 4

sessdes aplicadas mensais em familia.
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Tabela 15 — Custo de oportunidade — Cenario 3

PPGEC

ALUGUEL MERIRAE CUSTO DE OPORTUNIDADE
CUSTO EFETIVO
VALOR DA MEDIADE _ _
ATRASO . VALOR NO SITUACRO3 | sITUACEO3
UNIDADE MEDIA - CUSTAS DE | TRATAMENTO C
AVOSTRA ABSSII;LSJ;(; EM | conaibERANDO R PERIORI;O DO | Crocesso Rs TRATA!\QENTO e TRATAI\;I:NTO c
R$5.000/M2 R$
J 26 116573030  2.52380 6561880  21.995.45 2758912 11520337 10%
K 53 1.009.697,83  2.62500 13012500  36.696,69 56.239,36 232.061,05 12%
w 79 160235156  1.400,00 11060000  30.991,69 83.828,48 225.420,17 14%
v 80 277198906  2.62500 21000000  50.871,69 84.889,60 345.761,29 12%
AD 55 1.088.457,00  1.400,00 77.00000 2427169 58.361,60 150.633,29 15%
P 68 1937.78571  2.250,00 153.000,00  39.471,69 72.156,16 264.627,85 14%
H 46 1.401.82000  2.523,80 11609480  32.090,65 48.811,52 196.996,97 14%
X 78 1192971,05  1.400,00 109.20000  30.711,69 82.767,36 222.679,05 19%
A 23 59113182  2523,80 5804740 2048117 24.405,76 102.934,33 17%
L 35 830.850,00  2.523,80 88.333,00  26538,29 37.139,20 152.010,49 18%
M 76 154579545  2.33333 17733308 4433831 80.645,12 302.316,51 20%
B 25 46830000  2.250,00 5625000  20.121,69 26.528,00 102.899,69 22%
U 72 121430577  2.180,00 156.960,00  40.263,69 76.400,64 273.624,33 23%
| 29 57555000  2.625,00 7612500  24.096,69 30.772,48 130.994,17 23%
AC 52 89774231 233333 12133316  33.138,32 55.178,24 209.649,72 23%
N 58 1106951,06  2.62500 15225000  39.321,69 61.544,96 253.116,65 23%
D 30 565.750,00  2.583,33 7749990 2437167 31.833,60 133.705,17 24%
z 43 80850862  2.657,14 11425702 3172309 45.628,16 191.608,27 24%
E 54 96115641  2.625,00 14175000  37.22169 57.300,48 236.272,17 25%
0 71 939.881,08  2.250,00 150.750,00  40.821,69 75.339,52 275.911,21 29%
F 46 69843235 265714 12222844 3331738 48.811,52 204.357,34 29%
AB 71 73672581  2.180,00 15478000  39.827,69 75.339,52 269.947,21 37%
R 54 657.250,00  2.625,00 14175000  37.221,69 57.300,48 236.272,17 36%
AA 47 537.250,00  2523,80 11861860 3259541 49.872,64 201.086,65 37%
s 62 666.850,00  2.412,50 14957500  38.786,69 65.789,44 254.151,13 38%
c 36 36667903 2.523,80 90.856,80  27.043,05 38.200,32 156.100,17 43%
o 52 48637045  2.625,00 13650000  36.171,69 55.178,24 227.849,93 47%
G 72 55240000  2.412,50 17370000  43.611,69 76.400,64 293.712,33 53%
Y 80 599.617,14  2.523,80 201.90400  49.25249 84.889,60 336.046,09 56%
T 89 546.84375  2.625,00 23362500  55.596,69 94.439,68 383.661,37 70%

Fonte: Autora 2018

Baseada na tabela 15 foi

tracado um grafico 6 demonstrando o

comportamento do custo de oportunidade no tempo em meses, a média aritmética

para demonstrar a tendéncia central para descrever uma distribuicdo de frequéncia,

o desvio padrdo para se observar o quanto os valores dos quais se extraiu a média

sao préximos ou distantes da prépria média.
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Gréfico 6 — Custo de oportunidade — cenario 3

VALOR EM R$ CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 3
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MEDIA ARITIMETICA R$

1 DESVIO PADRAO MEDIO R$

Fonte: Autora 2018.

No gréafico 7, pode ser visto de outra forma a média aritmética, o desvio
padrdo e a amplitude maxima e minima a diferenca entre o maior e 0 menor valor
das amplitudes é a amplitude total que demonstra um conjunto de dados e mostra a

disperséo de valores de uma série.

Grafico 7 — Amplitude no cenario 3

CUSTO DE OPORTUNIDADE - CENARIO 3

R$ 450.000,00 -
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R$ 300.000,00
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R$ 150.000,00 -
R$ 100.000,00 -
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o 280.761,68 ;
MEDIA; R$ —SI|ITUACAQO 3
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Fonte: Autora 2018
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4.6.4 CUSTO DE OPORTUNIDADE — EQUACAO

Na proposta da equacdo se pode considerar duas importantes variaveis: 0
tempo absoluto de atraso e valor do imével, no caso do cenario escolhido, podera ou

nao ser incluso o custo efetivo que também ter& influéncia do tempo.

No decorrer do trabalho o valor de custo de oportunidade foi apropriado com a
soma dos custos de moradia, referente ao aluguel que o comprador possui como
despesa até o recebimento do imdvel, juridico referente as custas do processo e
honorarios advocaticios que sao pré-estabelecidos e efetivo que dependendo do
cenario ndo inclui custos ou se utiliza os valores, com sessfes sugeridas pelos
conselhos de psicologia, com psicoterapia breve aplicada no ambito individual ou

familiar.

Custo de Oportunidade = custos de moradia + custos juridicos + custos

efetivos.

Custos de moradia = (valor mensal do aluguel) X (tempo absoluto de atraso

em meses)

Custos juridicos = (custas do processo — valores estabelecidos pelo tribunal

de justica) + (honorarios advocaticios- 20% do valor da causa)
Custos efetivos:

Cenario 1 = se ndo houve abalo psicolégico ou nao for aplicado tratamento

sera nulo;

Cenéario 2 = (tratamento de psicoterapia breve individual X 4 sessfes

mensais) X (tempo de atraso absoluto em meses);

Cenario 3 = (tratamento de psicoterapia breve familiar X 4 sessfes mensais)

X (tempo de atraso absoluto).
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Logo,
Custo de oportunidade:

Cenario 1 = (valor mensal do aluguel) X (tempo absoluto de atraso em
meses) + (custas do processo — valores estabelecidos pelo tribunal de justica) +
(honorarios advocaticios - 20% do valor da causa) + (custos efetivos - se ndo houve

abalo psicolégico ou nao for aplicado tratamento seré nulo);

Cenario 2 = (valor mensal do aluguel) X (tempo absoluto de atraso em
meses) + (custas do processo — valores estabelecidos pelo tribunal de justica) +

(honorérios advocaticios- 20% do valor da causa) + (tratamento de psicoterapia

breve individual X 4 sessfes) X (tempo de atraso absoluto em meses);

Cenario 3 = (valor mensal do aluguel) X (tempo absoluto de atraso em
meses) + (custas do processo — valores estabelecidos pelo tribunal de justica) +

(honorérios advocaticios- 20% do valor da causa) + (tratamento de psicoterapia

breve familiar X 4 sessdes mensais) X (tempo de atraso absoluto em meses).

5 CONCLUSOES

A presente pesquisa teve como objetivo principal apropriar o custo de
oportunidade de 1.655 (mil seiscentos e cinquenta e cinco) unidades habitacionais
divididas em 30 (trinta) empreendimentos de médio e alto padrdo entregues as

respectivas familias com atraso.

O calculo do custo de oportunidade foi realizado considerando-se trés elementos:
1°) o aluguel que o comprador desembolsa mensalmente no periodo do atraso
absoluto, que foi denominado de custo moradia; 2°) as custas do processo e
honorarios advocaticios, determinados pelo tribunal de justica, chamados aqui de
custo juridico; e 3° o custo referente ao abalo psicolégico, que é bastante
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subjetivo, pois cada ser humano reage as situacdes de formas diferenciadas, entéo
foram calculados em trés cenarios: 3°.1) primeiro cenario, ndo ocorre frustacéo pelo
atraso, ou o comprador opta por ndo se tratar, logo ndo ocorrem despesas; no 3°.2)
segundo cenario, o tratamento é feito num Unico individuo da familia com a
aplicacéo de 4 sessGes mensais que € 0 minimo recomendado pela literatura; e no
3°.3) terceiro cenario, a terapia € aplicada em todos os membros da familia com as

mesmas especificacdes do segundo cenario. Este foi chamado de custo efetivo.

No primeiro cenario o custo de oportunidade foi constituido de R$ 164.234,29
(cento e sessenta e quatro mil, duzentos e trinta e quatro reais e vinte e nove
centavos) e de 20% do valor total de cada unidade, em média. As amplitudes foram
de R$ 76.371,69 (setenta e seis mil, trezentos e setenta e um reais e sessenta e
nove centavos) de minimo e R$ 289.221,69 (duzentos e oitenta e nove mil, duzentos
e vinte e um reais, e sessenta e nove centavos) de maxima, com desvio padrdo de
R$ 53.895,22 (cinquenta e trés mil oitocentos e noventa e cinco reais e vinte e dois

centavos).

No segundo cenario se chegou ao valor de R$ 210.799,10 (duzentos e dez mil,
setecentos e noventa e nove reais e dez centavos) de custo de oportunidade e 26%
do valor total de cada unidade, em média. As amplitudes foram de R$ 97.384,69
(noventa e sete mil, trezentos e oitenta e quatro reais e sessenta e nove centavos)
de minimo e R$ 364.027,97 (trezentos e sessenta e quatro mil, vinte e sete reais, e
noventa e sete centavos) de maxima, com desvio padrdo de R$ 53.339,84

(cinquenta e trés mil trezentos e trinta e nove reais e oitenta e quatro centavos).

No terceiro cenario o custo de oportunidade foi de R$ 223.020,34 (duzentos e
vinte e trés mil, vinte reais e trinta e quatro centavos) e 28% o valor total de cada
unidade, em média. As amplitudes foram de R$ 102.899,69 (cento e dois mil,
oitocentos e noventa e nove reais e sessenta e nove centavos) de minimo e R$
383.661,37 (trezentos e oitenta e trés mil, seiscentos e sessenta e um reais e trinta e
sete centavos) de maxima, com desvio padrao de R$ 56.161,74 (cinquenta e seis mil

cento e sessenta e uns reais e setenta e quatro centavos).
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Foi possivel observar que o tempo de atraso e o valor do imovel foram as
variaveis que tiveram a maior influéncia na apropriacdo do custo de oportunidade,
levando em consideracdo que os calculos dos aluguéis e psicoterapias foram de
acordo com os meses de atraso absoluto e o valor do imdvel € utilizado para

embasar os calculos nas custas processuais.

Os resultados obtidos neste trabalho podem contribuir para solu¢cées negociadas
ou mesmo subsidiar pedidos e decisbes se houver processos judiciais contra

incorporadoras e/ou construtoras que ndo cumprem 0S prazos contratuais.

Vale a pena ressaltar, que o desenvolvimento de ferramentas para a gestao de
obras é importante para se alcancar meios que minimizem o0s atrasos em obras, e

evitem transtornos aos seus clientes.

Constata-se que o0 custo de oportunidade pelo atraso da obra para o0s
compradores alcanca valores bem consideraveis, oscilando entre 16,30% e 70,16%
dos valores de mercado do bem, considerando a amplitude minima e maxima
avaliado nos trés cenarios, porém aferindo na média dos valores do custo de
oportunidade: no cenario 1 com R$ 164.234,29 (cento e sessenta e quatro mil,
duzentos e trinta e quatro reais, e vinte e nove centavos); no cenario 2 R$
210.799,10 (duzentos e dez mil setecentos e noventa e nove reais, e dez centavos);
e no cenario 3 R$ 223.020,34 (duzentos e vinte e trés mil, vinte reais, e trinta e
quatro centavos) que correspondem a: 16,70%, 21,50% e 22,70%, respectivamente,
as médias de custos de oportunidade e a média dos valores de mercado dos
imoveis. Se ndo forem levadas em consideragdo somente as questdes financeiras,
mas também os impactos nas agfes e decisdes das familias, em relagdo a outras
formas de usufruirem e/ou investirem, 0s recursos nos quais eles foram lesados com
0 atraso na entrega das unidades habitacionais, o custo de oportunidade nesta
situacdo pode ser definido como: “Todas as alternativas que as familias deixaram
de usufruir e/ou investir em funcdo do tempo de atraso na entrega das

unidades habitacionais”.
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5.1 PROPOSICOES DE ESTUDOS FUTUROS

O custo de oportunidade € um conceito que vem ganhando espaco em varios
segmentos inclusive na construcéo civil, o foco da pesquisa foi bem especifico, com
este levantamento e outro na O6tica do empreendedor e como se buscou a
multidisciplinaridade nesta pesquisa, o custo efetivo foi uma grata surpresa e foi visto
gue o mesmo pode se enquadrar em segmentos diferentes dos tratamentos de

doencas fisicas, logo:

e Mensurar o custo de oportunidade com um comparativo entre as duas
oticas, do empreendedor e comprador, poderia trazer variaveis comuns e
distintas que seria de grande valia, pois poderiam trazer conceitos bem

direcionados a construgao civil;

e Detectar outros parametros que possam ser entendidos como: custos
efetivos dentro da construgdo civil sejam na parte operacional ou de

gestdo com métodos de valoragao;

e Mensurar o impacto dos processos judiciais nas incorporadoras e/ou
empresas de construcdes causadas pelos atrasos na entrega dos

empreendimentos.
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