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RESUMO

Este estudo apresenta uma analise do fluxo de caixa de um empreendimento em
construcio civil. Apresentam-se os conceitos e principios de gestfio financeira, destacando-se
a funcdo dos processos de administragdo financeira, fundando-se na sustentagdo sobre o
aspecto financeiro de uma empresa de engenharia. O planejamento financeiro € fundamental
para os empreendimentos imobiliarios, sobretudo em face da velocidade das mudancas que
sdo verificadas no ambiente externo da empresa. A andlise financeira, um campo financeiro
em permanente evolugdo. Uma breve andlise é suficiente para mostrar as importantes
transformagdes que afetaram e modificaram, de forma significativa, o comportamento da
empresa. Analisa-se a forma de gestio da empresa, bem como as necessidades de
investimento e suas fontes no fluxo de caixa da empresa. Além das transformagdes no cenario
econdmico, existem outros fatores que vém fomentando maior competitividade das empresas
de construgdo civil. Tal estudo evidencia que uma analise de fluxo de caixa pode ser
entendida como um processo de decomposi¢io de um todo em suas partes constituintes,
visando o exame das partes para entendimento do todo ou para identificacdo de suas

caracteristicas ou de possiveis anormalidades.

Palavras-chave: Construcdo; Civil; Administragdo; Financeira; Fluxo; Caixa.



ABSTRACT

This study presents an analysis of the cash flow of an enterprise in building site.
Concepts and beginnings of financial administration, are presented standing out the function
of the processes of financial administration, being based on the support of the financial aspect
of an engineering company. The financial planning is fundamental for the real estate
enterprises, above all in face of the speed of the changes that are verified in the external
atmosphere of the company. The financial analysis, a financial field in permanent evolution.
A short analysis is enough to show the important changes that affected and modified, in
significant way, the behavior of the company, the form of administrating the company, as
well as the investment needs and its sources in the cash flow of the company. Besides the
changes in the economical scenery, other factors, that are fomenting larger competitiveness of
the building site companies, exist. Such a study evidences that a cash flow analysis can be
understood as a process of decomposition of a whole in its constituent parts, seeking the exam

of the parts to understand the whole or to identify its characteristics or possible abnormalities.

Keywords: Construction; Civil, Administration; Financial; Flow, Box.
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1- INTRODUCAO

O Setor da Construgdo € um dos importantes setores da economia do pais, em
funcdo, principalmente, de empregar um grande contingente de mio-de-obra, tanto direta
como indireta. Suas peculiaridades, que a diferenciam dos demais setores industriais, refletem

uma estrutura complexa e dindmica.

A partir da década de 90, a construcio civil vem se desenvolvendo e constituindo-
se em um dos importantes setores da economia do pais. O papel da indistria de construgio no
processo de retomada do crescimento econdémico ¢ extremamenie importante. Pelas suas
caracteristicas, este setor coloca-se em lugar de destaque nesse processo, uma vez que sua
dinamizagdo oferece uma contribuicdo significativa para o desenvolvimento global da
sociedade, em decorréncia de sua elevada absor¢io de mio-de-obra, seu efeito reprodutor de
emprego, sua pouca dependéncia de produtos importados e a importincia social de seu

produto.

Segundo dados do SindusCon (2003) o conceito de Setor da Construgio Civil,

refere-se ao conjunto de empresas dedicadas a produgéo de:

o Edificacdes - obras de apartamentos, edificios comerciais, hospitais, galpdes,

garagens, supermercados, escolas, hotéis, teatros, etc.;

¢ Construcio Pesada - que reline a construgdo de pontes, tuneis, viadutos,

ferrovias, barragens, obras de irrigago e drenagem de usinas etc.;

¢ Montagem Industrial - engloba as instalagdes de maquinas e equipamentos,

refinaria de petroleo, sistema de telecomunicagbes, montagem de estruturas
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mecanicas, elétricas. etc.

Segundo Escrivio Fitho (1998:61) a construgio civil € vista como uma montagem
e as suas obras sdo caracterizadas tendo em vista o tipo de uso a que elas se prestardo. A
classificacdo em subsetores, na citagdo deste autor, pode ser classificada como na tabela 03

(presente no Anexo 1).

Este setor exerce papel fundamental no desenvolvimento, uma vez que produz

efeitos multiplicadores diversos tanto de natureza econdmica, como social.

Segundo pesquisa realizada pela Trevisan Consultores e apresentada no 3°

Seminario Brasileiro da Construgio em (1999:4) o setor da construcio participa ativamente na—---

formacdo do PIB Nacional, realiza investimentos crescentes na economia brasileira; e gera
13,5 milhGes de empregos diretos, indiretos e induzidos (no conceito de que 100 diretos
geram 285 empregos indiretos). Situa-se, pois, como um dos setores com maior poder de

geragdo de vagas para o frabalho.

O setor em relagio a outros setores da economia, também desempenha importante
papel no desenvolvimento sustentado, com encadeamento de produ¢io da ordem de R$ 48
bilhdes para tras (demanda de insumos de outros setores) e R$ 5 bilhdes para frente
(fornecimento de insumos e servigos de outros setores), conforme pesquisa realizada pela
Trevisan consultores e apresentada no 3° Seminario Brasileiro da Construgdio, em 1999 (op.

cit).

Além disso, este setor dinamiza setores mais correlatos, dentre os quais: 1)
Arquitetura ¢ Engenharia Consultiva; 2) Servicos de Engenharia Civil, 3) Comércio
Imobiliario; 4) Servigos de Incorporagio, Comercializagio ¢ Administracdo Imobiliaria; 5)
Industria e Comércio de Materiais de Construggo; 6) Indistria de Maquinas e Equipamentos

(ferramentas).
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1.1 OBJETIVO GERAL

Este trabalho propde um estudo de caso de um empreendimento imobiliario
(horizontal) do setor da construgdo civil (edificagdes) na empresa ABC Engenharia,
analisando-se o fluxo de caixa do empreendimento, na sustentagido sobre o aspecto financeiro

da empresa.
Para tal, ser4 necessario a visualizagdo da posigdo financeira atual da empresa.

Para uma melhor visualizacio dos passos a serem seguidos no estudo, este sera
iniciado com a abordagem do cronograma fisico-financeiro até chegar-se ao fluxo de caixa do

empreendimento. (conforme figura n°01).

Figura n.° 01 — Sistema de Planejamento Financeiro

Cronograma Fisico-Financeiro
Custo Direto

Calculo para Alocagio
o Preco de Venda

Financiamento
Cronograma Fisico-Financeiro Fluxo de caixa do ‘
De Venda Empreendimenio A
—> —

Retomo

Fontes de Financiamento
Financiamento

ronograma Fisico-Financeito > Fluxo de Caixa do <__,,,—
De Venda Empreendimento B B
Retorno
Calculo para Alocagio
Do Preco de Venda
Cronograma Fisico-Financeird
Custo Direto
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1.1.1 OBJETIVOS ESPECIFICOS

O foco deste estudo sera a analise das especificidades do fluxo de caixa de uma

empresa de Conmstrugdo Civil em obra Empreitada, analisando-se o fluxo de caixa do

empreendimento. Especificamente para atingir-se o objetivo:

b}

d)

Levantar ¢ analisar a bibliografia sobre o planejamento financeiro, verificando
seus principais conceitos e ferramentas e discutindo a sua importdncia na

construgio civil;

Identificar as caracteristicas do setor da construgio civil e seus subsetores bem

como os meios de financiamentos deste setor,

Identificar as caracteristicas da empresa ABC Engenharia, objeto do estudo,

através da apresentagdo de dados levantados junto & diretoria da mesma,

Analisar os dados do empreendimento (horizontal) Conjunto Residencial Leonel,
caracterizado em nosso trabalho, apresentando a formatagfio de um sistema de
planejamento adequado &s caracteristicas dessa empresa, explicando sua
importancia, além de estruturar um modelo para simulagéio do fluxo de caixa do

empreendimento;

Sera abordado um modelo de cronograma fisico-financeiro — custo direto, bem
como o valor geral de venda, os segmentos basicos de atuagio/empreendimento
(empreitadas, obras proprias, por administragio) das empresas de construgdo

civil.
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Diante das caracteristicas deste segmento, hd necessidade de planejamento,

avaliacdo e revisio dos recursos econdmicos e financeiros utilizados por parte das empresas,
em um empreendimento. Fundamentado no fluxo de caixa, o sistema de gestdo para controle e
continuidade do empreendimento, serd, principalmente, apoiado na sustentacio sobre o

aspecto financeiro.

1.2 JUSTIFICATIVA

Muitos sdo os textos de qualidade versando sobre a area de planejamento, que
podem ser encontrados na literatura técnica, mas sempre se depara com o problema de ndo
encontrar literatura dirigida, levando em conta a estrutura setorial, que nio tem ajuste por
mera transi¢Zo de conceitos de produto, com os cenarios tradicionalmente usados, que s@o os

da producido seriada.

Diante disso, o gestor quando procura avangar seus conhecimentos, explorando. os
textos disponiveis, acaba por ficar com certa dose de frustracio, na medida que ndo divisa o
estagio de cultura setorial para o qual se possa aplicar, por extenso, 0s conceitos presentes na
literatura. Essa realidade acaba levando o estudioso ao questionamento sobre o verdadeiro
referencial de qualidade (bons textos) a ser aplicado para conduzir seu apraimoramento em

técnicas de gestio:

e se tem sua base na identificacio de um horizonte de reformulacio de métodos
de gestdo setorial, para se posicionar no nivel dos setores que servem de

cenério para a teoria exposta ou
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¢ se trata de negar a possibilidade de avancar até esse estado de maior cultura

€0 que se exige é a presenga de uma reorganizagdo geral das praticas de
administracio e mesmo de produgiio no setor, para, sé ai, depois de que
estejamos no “patamar de qualidade aparente” dos demais setores da produgio,
entdo, pensar em métodos de gestdo mais complexos, exigindo, por

conseqiiéncia, sistemas de planejamento mais densos.

Assim, o gestor ao buscar conhecimentos nos textos disponiveis, que fazem seu
cenario na indGstria de produgio seriada estara se defrontando com um choque cultural, que o
leva a reconhecer que o referencial de qualidade para os sistemas de administragéio do setor é
inadequado, ou, entdo, acabard concluindo que trabalhamos com métodos tio rudimentares
que, a ndo ser com uma mudanga aguda nos procedimentos do setor, nfio sera capaz de atingir

estados mais avangados nos sistema de planejamento.

Em diversas areas do planejamento esta questdo se levanta e a resposta que sempre
vem a tona € a de que o setor ndo tem praticas inadequadas, mas tem uma realidade estrutural
que ndo permite buscar conhecimento gerencial por transicio da industria, isto significa que
deveremos estabelecer nossos proprios referenciais a partir da identidade setorial, o que
implicara em caminhos sempre muito particulares, introduzindo conceitos especificos, a partir
dos mais fundamentais, sem admitir a2 hipdtese simplista, de usar os disponiveis, para

promover ajustes somente nos estagios mais avangados da técnica.

Diante desses aspectos justifica-se a elaboragfio da presente pesquisa, uma vez que
a elaboragdo do Fluxo de Caixa do Empreendimento neste estudo podera auxiliar o gestor

como ferramenta para sua analise contribuindo assim, para uma redugio no nimero de obras
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paralisadas, conscientizando o gestor da necessidade de um melhor acompanhamento o que

eventualmente contribuira para a melhoria do resultado da organizagio.

Lakatos (1991:219) salienta que a “justificativa deve consistir numa exposi¢ao
sucinta, porém completa, das razdes de ordem tedrica e dos motivos de ordem pratica que
tornam importante a realizagdo da pesquisa”, e por Gil (1989:45), que indica os seguintes
itens como fundamentais para composigdo da justificativa de uma pesquisa cientifica ou
académica: “estagio de desenvolvimento dos conheciznenfos referentes ao tema, as
contribuicdes que a pesquisa pode trazer com vistas a proporcionar resposta aos problemas
propostos ou ampliar as formulaces teoricas a esse respeito, a relevincia social do problema
a ser investigado e a possibilidade de sugerir modificagGes no Ambito da realidade abarcada

pelo tema”.

Independentemente do setor produtivo considerado em nosso trabalho, a
implantagio e o aprimoramento continuo do planejamento financeiro constitui itens
indispensaveis para assegurar condigdes minimas de competéncias da empresa em concorrer

no mercado.

Escrivio Filho (1998:58) relata que a construgdo civil comegou estruturada no
Brasil com a instituigio de Tendas de Oficio no século passado. No inicio do século XX, a
construgdo civil brasileira possuia a melhor e maior organizagdo sindical do pais, mas a partir
das décadas de 30 e 40 com a construcdo das usinas sidenirgicas e aberturas de estradas, o
Brasil entrou no subsetor de construcio pesada, ja na década de 60 e 70 a engenharia civil
brasileira possuia um excelente conceito “padrio” de exceléncia, entretanto no que se refere
a0 acompanhamento técnmico, este n3o se desenvolveu & altura. Fazendo-se com que a

construgdio civil sofresse um processo de desestruturagio profissional ao longo do tempo.

Ressalta-se ainda, outra caracteristica da construgdio civil, como gerador de bens de
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investimento, isto é, produtos de altos custos de producio e, ciclo longo de maturagéo.

Disto resulta que essa atividade necessita de formas peculiares de financiamento
(conforme assunto abordado no capitulo 2 deste trabalho), seja na alocagdo de fatores de
produgio como também na utilizagao de capital de giro e condigdes de credito de longo prazo

para efetivagio e venda dos seus produtos.

No tocante a0 planejamento operacional de uma obra, Souza (1995: 240) relata
que a empresa de construgio ¢ formada por um escritério, com seus processos técnicos e

administrativos, e diversas obras que se desenvolvem simultaneamente.

Segundo Picchi (1993:300) o planejamento ¢ uma etapa fundamental para o
sucesso das empresas do ramo da construgdo civil, além do que as fungGes basicas a serem
desenvolvidas no ponto de vista administrativo/financeiro, se fazem na dependéncia de
estudos de viabilidade. O autor ainda enfatiza que o Planejamento aqui referido envolve:
"processo pelo qual detém a responsabilidade maxima pela organiza¢io, tomada de decisGes
em termos de objetivos e metas, prevé estratégias para alcangd-los e aloca recursos

necessarios a sua consecugio”.

O Planejamento implica necessariamente em uma visdo do futuro e segundo

Oliveira (1988: 68), apresenta as seguintes caracteristicas basicas:
e Abrangéncia: deve ser abrangente e considerar a organizagfo como um todo.

e Integracio: & percebido na estrutura de planos compativeis entre si,
considerando todos 0s componentes da organizacio que se interligam, para que

o conjunto possa representar o plano global da orgamzacéo.
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e Dimensio temporal: é orientada para o futuro da organizagio, com uma

visio de longo prazo. As decisdes sfo tomadas examinando-se as
conseqiiéncias futuras e nio as pressdes imediatistas do dia a dia

organizacional.

e Processo: tem inicio com a razio de ser da organizagido. Define estratégias,
planos, detalhando os programas e projetos orientados para sua implantac¢do.
Inclui, também, avaliagio de desempenho e retroalimentagdo. Sendo assim, €
uma funcio continua, permitindo que o ambiente se encontre em mudanca

constante.

o Flexibilidade: deve ser flexivel e orientada para a agfo, encorajando as
iniciativas individuais. Precisa ser coerente e firme, a fim de promover uma

orientagdo segura e ao mesmo tempo flexivel para adaptar-se as mudangas.

¢ TFilosofia: é muito mais uma filosofia que uma técnica. As técnicas podem
melhorar seu desempenho. Contudo, nfo representam uma condig¢io essencial
para seu uso. A atitude dos individuos que dirigem a organizaciio € muito
importante, levando-se em conta que o prnimeiro passo na direcdo de um
planejamento adequado consiste na criagio de um clima apropriado para sua

execucdo, dentro da organizacio.

Estas caracteristicas do planejamento, juntamente com sua importincia e
necessidade, seu conceito e a exposicdo inicial sobre o ambiente das organizacdes, facilitam a

exposiciio das concepgdes de planejamento.
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Segundo Mecheln (1997: 58):

Plansjamento é uma das funcles gerenciais mais importantes.
Pois planejamento ndo se resume as previsdes e projecdes de vendas, de
producdo e finangas e, nem a preparagdo de orgamentos. Ele é um processo
de reflexdo que leva & tomada de decisGes hoje, sobre o que é desejado que
aconteca no futuro. O planejamento é essencialmente um processo de criar ©
futuro que é esperado pela empresa. O planejamento é também o modo pelo
qual sdo definidos os caminhos que devem ser seguidos para atmgir esses
estados fitturos desejados.

Entende-se que € a etapa decisiva que consiste essenciaimente no

empresarial tragado.

acompanhamento e na verificagdo do resultado do plano de agio escolhido. A etapa de

controle serve para determinar a influéncia exercida por determinados fatores sobre o plano

O controle serve ndo apenas para acompanhar e verificar a forma de execucio do

plano e as bases de sua formulagdo, como também para testar o "modus operandi” da

empresa, mesmo que a empresa esteja atuando aparentemente com Sucesso.

Segundo Kwasnicka, (1995: 209):

O controle é um esforgo sistémico de estabelecer padrbes de
desempenho, com objetivos de planejamento, projetar sistemas de feedback
de informacgdes, comparar desempenho efetivo com estes padrdes pré-
estabelecidos, determinar se existem desvio e medir sua importancia e tomar
qualquer medida necessdria para garantir que todos 0s recursos estejam
sendo usados de maneira mais eficaz e eficiente possivel, para consecugdo

dos objetivos da empresa.
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Dentro do setor da construcio civil o processo de controle tem o papel de

acompanhar o desempenbo da organizagio e dos custos das obras através da comparagao
entre as simaf,;,(“)es alcancadas e as previstas, principalmente quanto aos objetivos e desafios, e
da avaliacio das estratégias e politicas adotadas pela organiza¢do. O produto final do processo
de controle é a informagio. E através do controle que a empresa pode conhecer a realidade,
comparé-la com o que deveria ser, tomar conhecimento rapido das diversas divergéncias e as

suas origens e tomar as atitudes de corregao.

A evolucio das praticas e conceitos associados ao plangjamento e controle
financeiro dentro do setor da construcdo civil est intimamente relacionada 4 intensificagdo do
ritmo e da complexidade das mudancas ambientais. A principal preocupacio do plangjamento
no setor da construgdo civil esti na tentativa de projetar a organizagdo em situagdes
financeiras futuras desejadas, ou seja, a mesma deve dedicar-se a0 processo de investigacdo
da configuragdo atual e futura, bem como do ambiente no qual a organizagdo esta inserida
para que a partir de dados observados e paralelamente a estes possa-se planejar suas agdes €
organizar seus recursos de modo a interferir em tais situages de maneira estruturada e
intuitiva, ou seja, estruturada devido ao fato de se dar de modo sistematico e organizado, com
planos de agdes, normas de procedimentos apropriadas e propdsitos definidos, € intuitiva pelo
fato de exigir da postura dos administradores habilidades de respostas rapidas e adequadas a

situacBes de maior ou total imprevisibilidade.

Segundo Virzi (1990: 79), a realidade do mundo dos negdcios nio permite
somente administrar o cotidiano: antes de tudo, é necessdrio o gestor prover-se de
informages, mesmo que incompletas. Virzi (op. Cit.) ressalta que a empresa nao pode esperar

o encerramento dos demonstrativos financeiros para avaliar a performance da organizagéo.
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No sentido de se obter simplesmente a informagdo contabil como par@metro de

planejamento, Brealey & Myers (1991:644-5) ressaltam que:

Muitos modelos incorporam uma vis3o contabil do mundo, pois
eles sio projetados para estimar demonstrativos contdbeis e,
conseqiientemente, os modelos nfio enfatizam as ferramentas de analise

financeira tais como o fluxo de caixa e o risco de mercado.

O planejamento financeiro de curto prazo para o setor da construgio civil
necessita mais do que simples interpretagio do planejamento; ¢ necessario habilidade da
organiza¢io para a coleta de informagdes, para a identificagdo e resolugéo de problemas e
para a implementagdo de mudancas. A necessidade de efetivar o planejamento de curto prazo
é grande, visto que existem inameros fatores que normalmente sdo identificados somente
depois da obra ter iniciado. Sendo a construgdo civil um ambiente de incertezas, € pratica
corrente a efetivagio dos planos (programagio) somente quando se aproxima o inicio da obra

ou até mesmo depois de iniciada.
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CAPITULO II

A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL

Antes de iniciar-se as explanagdes acerca do planejamento financeiro das
empresas do setor da construgio civil (edificacOes), acredita-se ser importante a
caracterizagio do setor no qual tais empresas sdo inseridas e seus subsetores mais atuantes.
Neste capitulo discorre-se sobre caracteristicas do setor que sZo consideradas determinantes
para o estudo do planejamento financeiro das empresas construtoras de edificacdes, como € o

caso da empresa ABC Engenharia.

O aumento de competitividade no mercado, agravado pelo periodo recessivo que
enfrenta o setor da construgio civil, aliado a nova mentalidade do publico alvo, vem
impulsionando as empresas do ramo para a inser¢io de novas técnicas gerenciais e

principalmente de administra¢8o financeira.

Segundo Dacol (1996:17), em diagnostico da Indastria da Construgio Civil
Brasileira, este setor tem papel importante no processo de desenvolvimento do Brasil: a
atividade construtora € uma das responsaveis pela criagdo das pr(')prias bases da moderna
soctedade industrial, assumindo a fun¢fio de montagem da infra-estrutura econdmica e social

mdispenséavel ao prosseguimento do processo de industrializagio.

Essa mmportancia da indastria da construgdo fica evidente quando atenta-se para
algumas caracteristicas estruturais: ela tem significativa participagdo no PIB, sendo de 3 a 5%

nos paises em desenvolvimento e de 5 a 10% nos paises desenvolvidos. (Moraes 1998).
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2.1 A IMPORTANCIA DO SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL E SUAS

CARACTERISTICAS

O setor ¢ composto por um grande nimero de empresas (grandes, médias e de
pequeno porte), que formam um mercado altamente competitivo. O SindusCon-SP, um dos
Orgios representativo das empresas, conta com mais de 5.000 filiados, existindo ainda uma

enorme quantidade de empresas ndo filiadas atuando neste mercado.

Este setor destaca-se como um dos principais setores da economia. Sua

importdncia esta relacionada aos seguintes aspectos:
a)  a contribuigio direta do setor para formacfio do Produto Interno Bruto (PIB)
b)  ao seu relacionamento direto com outros setores da Economia;
¢)  sua participagdo indireta nas diversas atividades econdmicas;
d) a0 volume de recursos com que trabalha; e

e) ao montante de empregos que pode gerar.

As empresas do Setor de edificacbes da Construgiio Civil possuem caracteristicas
especificas que as diferenciam das demais organiza¢Ges. Grande parte dessas caracteristicas
diferenciais advém, principalmente, das peculiaridades do produto que executam, do processo

produtivo e da mio de obra utilizada na elaboragio do produto final.

Segundo Moraes (1998: 41) as principais caracteristicas que diferenciam as

empresas de construcéo civil do setor de edificagbes sdo as seguintes:
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a) gerenciamento do empreendimento:

e cada produto possui a dimensio e a complexidade administrativa envolvida

fluma empresa.
b) aspecto técnico:

e grande quantidade e diversidade de técnmicas construtivas envolvidas na

elaboracio do produto final;
¢) aspecto tecnologico:
¢ baixa inovagdo tecnoldgica.
e tecnologia de facil acesso;
d) recursos envolvidos na elaboragdo deo produto:

e produto é de alto custo, sendo vultoso o investimento exigido na sua

elaborac@o;
e) periodo de execugio do produto:

e a maturagio do produto € muito longa. Geralmente o tempo de execugio

ultrapassa o prazo de um ano.
f) processo produtivo:
¢ grande parte do processo construtivo € artesanal;

+« multiplicidade de projetos e especificacBes envolvidos na elaboragio do

produto; e
e grande quantidade e diversidade de atividades envolvidas na producdo.

g) produgdo:
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a produgiio é realizada de maneira Unica, pois o produto na Construgio Civil

se caracteriza como produto feito por encomenda ou como produto Unico;

as instalacBes de produgio ndo se localizam no mesmo local onde a empresa

esta instalada;

em decorréneia do item anterior, as instalagdes sdo moveis e o produto € fixo.
multiplicidade de firmas envolvidas na elaboragfo do produto final.
multiplicidade de produtos e servigos envolvidos na produgio.

grande dispersdo na realizacdo de atividades no canteiro de obras.

h) Mio-de-obra:

Mio-de-obra nfio especializada e de alta rotatividade, oriunda de varios outros

setores industriais e da lavoura.

i) investimento aplicado na capacitagio da mio-de-obra:

baixo investimento em treinamento e desenvolvimento da mio-de-obra.

Existem trés formas basicas de atuagio das empresas de construgdo:

a)

b)

c)

a prestagio de servigos, em que a empresa de construgdo recebe uma
remuneracio fixa ou variavel pela execucdo da obra, ficando os riscos da

atividade por conta do contratante;

a execugdo por empreitada, em que a empresa de construgdo assume 0s TisCos
dos custos de construgio e o contratante paga um prego predeterminado pela

construcio;

a incorporagdo imobiliaria, em que a empresa de constru¢do toma a iniciativa



31
da construg¢io e comercializagdo da(s) umdade(s) imobilidria(s).

Envolvendo, pois administragio de precos, capta¢fio e aplicagfio de recursos e

Investimentos.

2.1.1 O SUBSETOR DE EDIFICACOES

No setor de construcgo civil, segundo Leusin (1998), o subsetor de edificacdes &
um dos mais importantes € competitivos, e suas caracteristicas proprias torna-o extremamente
dependente do contexto macroecondmico, das politicas governamentais. O produto €
complexo e envolve uma série de interesses por parte dos fornecedores, clientes, governos e
investidores. O ambiente externo no subsetor de edificagdes € altamente nocivo, ou seja,
exerce fortes barreiras para a atividade empresarial, e exige das empresas um alto nivel de

adaptabilidade, flexibilidade e mudanga.

Segundo Nascimento (1996: 82), em termos de sua caracterizagdo geral, a
industria da construgio desdobra-se em atividades muito diversificadas; com uma organmzagio
interna diferenciada segundo seus principais sub-setores (edifica¢Ges, construgdo pesada e
montagem industrial), critérios de especializacio interna nfo definidos no nivel de cada
subsetor; possibilidade de atuagdo simultinea, em diversos sub-setores, das grandes empresas
de cada um dos segmentos; grande importéncia da demanda piblica, a exce¢fio do subsetor de

edificagdes; e grande significincia da producio sob encomenda.

As peculiaridades dos produtos desse subsetor fazem com que as dificuldades de

produgao e comercializa¢do sejam maiores do que em outros setores industriais.
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As edificacBes (horizontais e verticais) ndo sdo comuns, pois cada obra

necessita de projetos e especificagdes proprias, o produto esta imbvel no espago, ao passo que
a produgdo se desloca até o local, é longa e complexa, envolvendo uma grande variedade de
insumos, devendo cada um deles ser aplicado em seu tempo, exigindo uma série de tarefas
encadeadas. O custo de producio é alto, com uma grande imobilizagdo de capital, ¢ os

créditos, normalmente, ocorrem em longo prazo.

Conforme pesquisa realizada pela Trevisan Consultores e apresentada no 4°
Seminario Brasileiro da Industria da Construgdo Civil em 2001:05, as principais
caracteristicas desse subsetor sao a alta intensidade de mAo-de-obra ¢ a demanda dependente
da capacidade de renda e crédito da populagdio. O ponto forte € a sua importncia na economia
nacional, e a procura pela melhoria dos indices de produtividade tem sido a grande

preocupacio no desenvolvimento do setor.

Diferentemente da construgio pesada, o subsetor de edificagbes possui um
numero elevado de empresas atuantes, de todos os tamanhos. Essas empresas apresentam
diferencas quanto ao porte, capacidades técnicas e gerenciais, apresentando um ciclo de vida
curta e mobilidade para atuar em outras areas. Convivem neste subsetor empresas de grande
porte com estruturas administrativas complexas e micro/pequenas empresas sem qualquer
organiza¢io empresarial. Além disso, a incorporagdo de novas tecnologias construtivas e

gerenciais ocorre de forma lenta, se comparadas a outras atividades industriais.

Empresas grandes e pequenas disputam um cliente exigente. A disputa no setor €
ainda mais intensa em virtude da falta de diferenciacio de produtos e da tecnologia
construtiva ser amplamente difundida, nfo oferecendo barreiras de entradas para novas

empresas.
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Segundo Leusin (op. Cit.) o subsetor é altamente influenciado pelas variacdes

na economia. Com o crescimento econdmico, a demanda tende a aumentar, fazendo com que
as empresas procurem colocar no mercado imobilidrio langamentos para atender a essa
demanda que surge com o aquecimento da economia. Contudo, o ciclo de construgio €
bastante longo, e, em caso de crise econdmica, podera gerar perdas para as construtoras que

nfo conseguirem comercializar seus produtos no pico da demanda.

A demanda por habitagbes também ¢ bastante influenciada pela politica
habitacional do governo federal. O subsetor ainda é muito dependente da oferta de crédito
pelo sistema de financiamento habitacional, promovido, sobretudo, pelo governo federal. A
disponibilidade de financiamentos faz com que a demanda cresga e por conseqiéncia,
também, a oferta de produtos. Por outro lado quando o governo ndo disponibiliza meios de

financiamento, o subsetor sofre um desaquecimento em suas atividades.

Pesquisa realizada pela Trevisan Consultores e apresentada durante o 3°
SEMINARIO BRASILEIRO DA CONSTRUCAOQ, em 1999, na Cidade de S3o Paulo (op.
cit.) revela que, no Brasil, ha déficit habitacional de cerca de 5,21 milhSes de umdades, em
decorréncia de causas como crescimento populacional e a falta de financiamento que gerou

uma crise setorial nos anos 80 ¢ inicio dos anos 90.

2.1.2 O SUBSETOR DA CONSTRUCAOQ PESADA

A construgio pesada esta basicamente higada a infra-estrutura. O setor responde
pela construgdo de rodovias, estradas férreas, tineis, pontes, viadutos, barragens para sistemas

de tratamento de agua e esgoto ou geracdo de energia, dentre outras atividades importantes
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que visam promover as condicdes necessarias para estimular a produ¢io industnal, o

comércio e a methoria de vida da populagdo em geral.

Com relagio ao Subsetor da construgdo pesada, a pesquisa realizada pela Trevisan
Consultores ¢ apresentada durante o 3° SEMINARIO BRASILEIRO DA CONSTRUCAO,
em 1999, na Cidade de Sdo Paulo (op. cit.) constata que a construcio pesada possui como
principal caracteristica a dependéncia de investimentos de longo prazo. Além disso, indica
que sdo poucas as obras que podem se auto-financiar, , como s usinas hidrelétricas que

vendem a energia produzida, ou as pontes e estradas que podem cobrar pedagio.

O fato de possuir uma demanda reprimida ¢ um ponto forte do setor, que podera
ser explorado desde que haja recursos suficientes ou politicas publicas para atender a essa

demanda.

As atividades de construgdo pesada exigem tecnologia mais apurada e grande
mobilizacio de magquinas, equipamentos pesados e de mao-de-obra. S&o obras geralmente de
longo prazo, portanto demandam grande capacidade de investimento tanto do contratante da
obra como da empresa construtora. Segundo Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial -
SENALI (1995: 09), em virtude do tamanho significativo das obras nesse setor, concentram-se
nele empresas de grande porte, que apresentam um quadro homogéneo entre elas (modelo
institucional). O tipo, o porte ¢ a complexibilidade das obras levam as empresas a se

especializarem.
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2.2 CARACTERISTICAS OPERACIONAIS BASICAS DA CONSTRUCAO CIVIL

Segundo Dal’Bé (1999:01) as infra-estruturas das empresas sdo compostas por
duas partes. A parte chamada administrativa ¢ a parte operacional. A parte administrativa
compreende o escritorio central, onde est3o locados os recursos para as atividades de apoio 2
execucdo, os setores de planejamento, projetos, arquivo técnico, suprimentos, administragdo
de contratos, recursos humanos, contabilidade e administragio geral. Na grande maioria das
empresas, € locada uma pequena equipe de manutengio e reparos para assisténcia a unidades

Ja entregues.

J4 a parte operacional ¢ variavel, sendo montada em cada novo empreendimento de

acordo com as caracteristicas do empreendimento.

a) horizontais: sdo aquelas unidades construidas paralelas ao horizonte (residéncias,

conjuntos residenciais e comerciais, galpdes, viadutos etc.);

b) verticais: sdo construgBes perpendiculares ao plano horizontal (obras de

apartamentos ¢ edificios comerciais).

Dentre as peculiaridades do setor também, evidenciam-se os seguintes principais
problemas para a gestio da construgfo, em relagdo 4 eficiéncia, e eficacia e planejamento dos

mesmos a aplicar:

a) as atividades de construgdo ocorrem em lugares dispersos, tendo como uma das
principais conseqiiéncias a necessidade da elaboragdo de projetos diferenciados,

segundo as caracteristicas da demanda (projeto);

b) o ciclo de produgio da construgfio ¢ bastante particular, e caracterizando-se como

de longa duragfio. O ciclo de edificagio de prédios, por exemplo, pode variar de 18



d)

h)

1

236
a 30 meses;

a dificuldade de compatibilizar as entradas e saidas de recursos de um

empreendimento devido ao seu grande prazo de maturagio;,

o processo de organizagio das produgBes exigem controles complexos, pelo fato

de que envolve o trabalho que se deslocando ao redor do produto;

a mio-de-obra empregada, em geral, se movimenta ao redor de um produto fixo
{ao contrario do que acontece com a indastria de transformagdo), € pouco

qualificada, oriunda de varios outros setores industriais e da lavoura,

o desenvolvimento tecnologico do setor € muito pequeno € sdo raras as empresas
que apresentam algum investimento nessa area. Mas recentemente algumas
empresas tém se preocupado com os aspectos de melhoria da qualidade de seu

produto final e do processo produtivos;

o carater ndo homogéneo e ndo seriado de seu produto, estd pois, na depende de

encomendas que implicam na elaborac¢io de um bem singular, nio reproduzivel,

a importancia do projeto singular, para cada produto, o que nfo se faz presente

como regra geral na indastria da transformacio;

o fato de que o processo construtivo depende dos fatores climaticos, pois este
ocorre ao ar livre, implica na manipula¢io de insumos pereciveis e processos que

sdo aviltados pela acio da agua;

O processo de construgio sofre a interferéncia de diferentes participantes
(usuarios, clientes, projetistas, financiadores, construtores) cujos objetivos nem

sempre sdo compativeis, o que dificulta a sua efetivagio.

Na figura a seguir apresenta-se o ciclo de vida de um empreendimento.
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Figura n° 02 - Ciclo de vida do empreendimento e atividades tipicas por fase na

ecis@o de avante
m empreendimento

construciio civil

empreiteiros
principais

instalages

operacio
total

fase IV

“Tnicio '

Fonte: Vieira Netto (1999: 17)

As atividades inerentes a cada uma das quatro fases do ciclo de vida do

empreendimento estdo destacadas na tabela n.® 01, a seguir:

Tabela n® 01 ~ Fases do ciclo de vida do empreendimento na construcio civil

FASE 1 FASE I FASE Il FASE IV
CONCEPCAO OU | PLANEJAMENTO OU EXECUCAO ENTRADA EM
VIABILIDADE PROJETO SERVICOE

OPERACAO
COMERCIAL

+ Formular o » Projeto basico; * Projeto detalhado; ¢ Comissionamento
empreendimento; |e Implementacgio dos + Fabricacioe final;

¢ Identificar as programas; fomecimento de #QOperacio e
necessidades ¢ Condugdo de estudo de materiais e manutencio;

e Estabelecer analises; equipamentos; e Treinamento de
viabilidade; o Projetos dos sistemas; e Obras civis; profissionais

e [dentificar ¢ Desenvolvimento de * Montagens especializados;
alternativas; requisitos de eletromecanicas; eTransferéncias de

¢ Preparar propostas; | manutengio; e Controle de materiais;

¢ Desenvolver & (Construgio e testes de qualidade e eTransferéncias de
orcamentos e protétipos; quantidade; responsabilidades;
programas; e Analises de resultados; |* Comissionamento; sRelocacio dos

e Identificar equipe |e Planejamento detalhado; i* Tremamento de membros da equipe
do o Custose progra}nagﬁo; proﬁssionais do empreendimento.
empreendimento; | e Termos contratuais e especializados em

condicionantes; operagao e
e Aprovagdo para manutencio.
exXecugio

Fonte: Vieira Netto (1999:17)




38
Figura n.” 03 - Uma Visiio da Empresa da Construgio Civil

Entradas Transformacio Saidas

~Insumos

Energia

< Empresa (subsistemas) Produtos/servigos
Recursos
\-Financeiros
Ambiente Ambiente

Fonte: Vieria Netto (1999:17)

A figura n° 03 evidencia a empresa da construgdo civil, tendo como pano de
fundo o ambiente externo sob o prisma do ciclo operacional, no qual as Entradas envolvem ©
consumo de recursos fisicos, humanos e financeiro que sdo utilizados na etapa da
transformagiio, que envolve todas as etapas do gerenciamento © cujo objetivo ¢é a geracgdo de

produtos e servicos que atender@o as necessidades do ambiente.

2.3 OS PROCESSOS DE PRODUCAO NA CONSTRUCAO CIVIL

A indastria' da construcio civil, ao contrario das industrias dedicadas a outros
ramos de atividade, nfo possui um produto padrdo; cada obra € uma obra diferente, com
caracteristicas e particularidades especificas. Isso acarreta o surgimento de diversas variaveis

que devem ser observadas quando da elaboragdo de orgamentos, uma vez que provocarao

' Segundo Porter (1979:215) a indiistria € “um grupo de competidores produzindo substitutos similares o
suficiente para fazer com que o comportamento de uma empresa afete cada uma das demais, direta ¢
indiretamente™.
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alteracdes na determinacio destes. Segundo Fabiani (1978:35) a indastria da construgo

civil se distingue das demais indistrias pelas condigBes proprias e particularidades: o carater
ndmade de sua atividade, condicionando os procedimentos as caracteristicas proprias do local
e da regifio, a ndo-repetitividade nos procedimentos e o fato de a inddstria se deslocar quando

concluido o produto.

Além desses aspectos, as condi¢des locais variam em cada obra, e seus efeitos
podem ser verificados nos processos de produgdo, nos materiais empregados, na propria mao-
de-obra utilizada, além de elas influenciarem a elaboragdo de orcamentos. Para Limmer
(1997: 76), ao se iniciar um empreendimento ¢ necessario analisar a sua construtibilidade,
uma vez que a metodologia de execugio adotada para uma determinada obra pode ndo ser a
mais recomendada em outra, em virtude de varios fatores, bem como das condigdes locais

onde a obra sera implantada.

A analise da “construtibilidade” citada por Limmer (op. Cit.) tem influéncia
decisiva nos processos empregados € deve ser cuidadosamente ferta na fase de elaboracio de

projetos.

2.4 FINANCIAMENTO DO SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL

No Brasil, varios foram os programas desenvolvidos para que houvesse um pleno
desenvolvimento do setor da construgiio civil. O desenvolvimento do Sistema Financeiro
Habitacional vem, gradativamente, sofrendo mudangas, reformas, em virtude das politicas
econdmicas e governamentais, mesmo em detrimento da nova demanda em busca de uma

maior participagio, em virtude da competitividade do setor. Os agentes financiadores exigen
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por parte da construtora o Seguro Garantia Executante Construtor. Assim a empresa

construtora ou entidade promotora devera contratar seguro que garanta o término da obra.

2.4.1 O SISTEMA FINANCEIRO HABITACIONAL BRASILEIRO (SFH)

No decorrer da década de 60, instituiu-se o Sistema Financeiro Habitacional
(SFH) destmado a garantr o fluxo de recursos necessarios & execucio da politica
habitacional. Na mesma década o governo criou 0 Banco Nacional de Habitagdo (BNH),
orgdo central do SFH. Cabia ao BNH a responsabilidade de autorizar e fiscalizar o
funcionamento dos agentes do sistema, fixando condi¢Ges gerais das operagSes ativas e
passivas, fixando limites as emissSes de letras imobiliarias das Sociedades de Créditos
Imobiliarios € Poupanga e seus juros, estimulando construgfio de habitagSes populares,
fazendo refinanciamento (por meio de contratos em longo prazo). O 6rgdo também dava avais

e estimulava o desenvolvimento das institui¢des de crédito imobiliario.

Segundo a Associag@o Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga
(ABECIP) os recursos administrados pelo BNH eram utilizados na sua grande maioria para o
financiamento da produgdo e da comercializagio das habitagBes por meios de programas
especificos. Apds mais de duas décadas, em 1986, o governo extinguiu o Banco Nacional da

Habitagio - BNH.

Segundo a Companhia Brasileira de Securitizagio (CIBRASEC), no lugar do
extinto Banco Nacional de Habitagdo criou-se o Conselho Monetario Nacional (CMN) o

orgéo central do SFH.
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O govemno também incorporou ¢ patrimdnio, o poder de gestdo e administragdo

do BNH a Caixa Econdémica Federal (CEF). Assim, ficou estabelecido que a Caixa
Econdmica Federal atenderia aos segmentos de habitagdes populares, saneamento e infra-
estrutura com utilizacio do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) ¢, o Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), atenderia aos demais segmentos. Em
conseqiiéncia das correntes crises econdmicas nas décadas de 80 e inicio da década 90, o
sistema financeiro habitacional sofreu um grande desequilibrio, no final da década de 90,

houve uma reducfo drastica no volume de empréstimos pedidos.

2.4.2 FONTES PROPRIAS DE FINANCIAMENTO

As incertezas das politicas econdmicas e habitacionais aliadas & queda de
arrecadagdo dos fundos de cadernetas de poupanca, bem como, a queda de arrecadacio do
FGTS, fizeram com que os empresarios buscassem fontes proprias de financiamento. Segundo
a Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga {ABECIP) no ano de
1993, as incorporagdes imobiliarias (fontes proprias de financiamento) representaram 72% do

financiamento total de vendas existentes para a habitagdo.

2.4.3 O SISTEMA BRASILEIRO DE POUPANCA E EMPRESTIMO (SBPE)

Conforme a resolucio n® 1980, o direcionamento dos recursos captados em
depositos de poupancga pelos agentes financeiros bancérios integrantes do Sistema Brasileiro

de Poupanga ¢ Empréstimos (SBPE), deveriam ser distribuidos da seguinte forma:
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e 15% - como depésito compulsorio do Banco Central do Brasil (Bacen),

e 70% Operagdes no dmbito do SFH, sendo que 56%, no minimo, destinados para
méveis com valores até RS 180 mil e 14% em carteira hipotecaria para 0s demais
imoveis.

e 15% - Operagdes Livres.

Segundo a Companhia Brasileira de Securitizagio (CIBRASEC), no decorrer da
década de 90, o saldo do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE), cresceu

cerca de 35% (veja tabela n®.2).

Tabela n.° 02 - Sistema Brasileiro de Poupang¢a e Empréstimo, financiamento para

aquisi¢iio e construcio concedidos no periodo

Ano Construgdo Aquisi¢do Total
Unidades R$ Mil Unidades R$ Mil Unj(;lade R$ Mil

1995 22.120 825.292 24.466 1.049.673 | 46.586 1.874.965
1996 21.439 698.696 16.847 763.980 38.286 1.462.676
1997 19.456 856.055 15.951 868.105 35.407 1.724.160
1998 20.788 1.099.471 16.416 903.189 37.204 2.002.660
1999 15.984 722778 18.206 898.215 34.190 1.620.993
2000 18.075 1.017.103 17.635 869.945 35.710 1.887.048
2001 15.040 653.194 20.549 1.199.527 | 35.589 1.852.721
2002 10272 576.595 18.518 1.159.431 28.790 1.736.026

Fonte:Bacen/DECAD
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Neste caso a liberacio via sistema ocorre mediante crédito bloqueado para a

conta do proponente/construtora e a débito na conta de poupanca vinculada do mutuério,
mensalmente no dia correspondente ao da assinatura do contrato. O desbloqueio do valor €
realizado quando do recebimento do ERA - Relatorio de Acompanhamento do

Empreendimento Elaborado.

2.4.4 SISTEMA HIPOTECARIO

No ano de 1994, através da resclugfo do Conselho Monetario Nacional, n® 2122,
foi aprovada a organizagio e o funcionamento das companhias hipotecérias. E, o seu
funcionamento deve ser constituido por meio de sociedades andnimas nos termos legais que

regem a Lei das Sociedades por A¢Jes.

Uma vez concebida, a empresa hipoteciria tem como objetivo conceder
financiamentos destinados & produgdo, reforma ou comercializagio dos iméveis residenciais
ou comerciais e lotes urbanos; comprar, vender, refinanciar, administrar creditos hipotecarios

proprios ou de terceiros.

2.4.5 FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Os fundos de Investimentos Imobiliarios sio condominios formados para investir
em empreendimentos imobiliarios, nio tém personalidade juridica e foram constituidos no
Brasil no ano de 1994. Os fundos tém por obrigatoriedade serem administrados por

instituigdes financeiras autorizadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM). Segundo
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Zelmanovitz (2000: 129), o Brasil tem 54 Fundos Imobiliarios com R$ 1,4 bilhdo em

patriménio liquido - um "estagio embrionario”, na definicdo do diretor da Merchrio

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Segundo Lima Junior (1995: 31), os investidores que relinem seus recursos para
um certo projeto, assumem a figura de parceiros no empreendimento. Pois, ndo hi uma renda
garantida, e assim sendo, eles s6 podem deixar suas posi¢des se coloca-las 4 venda no

mercado.

2.4.6 SECURITIZACAO

O Congresso Nacional aprovou, em regime de urgéncia, a proposta que passou a
ser a Lei n° 9514, de 20.11.97. Essa lei langou as bases para um novo modelo de

financiamento imobiliario no pais, cujas principais inovacdes foram:

e a instituigio das companhias securitizadoras de créditos imobilidrios, a Unica
espécie criada por lei, cuja fungio € ser o agente de liquidez dos créditos

imobilidrios no mercado secunddrio;

e a criagdo do Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI, instrumento financeiro
de médio e longo prazos, cuja emissio € exclusiva das companhias securitizadoras,
tendo sido classificado como Valor Mobilidrio pelo Conselho Monetario Nacional
— CMN, sendo, portanto regulamentado pela Comissdo de Valores Mobiliarios

(CVM),

» afixac8o de regras basicas para a securitizagiio de recebiveis imobiliarios;
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e a instituigio do regime fiducidrio para recebiveis imobilidrios, permitindo a

total e efetiva segregagdo de operagdes, resultando numa protecio adicional para o
direito dos investidores, sendo forma de garantia inexistente nos demais titulos e

valores mobilidrios com garantia real existentes no pais,

e a introducdio, na legislacio brasileira, da alienagio fiducidria de bens imoveis,
instrumento fundamental para a garantia efetiva das operacdes de financiamento

imobiliario, elevando a qualidade dos créditos negociados.

A Bolsa de Valores de Sio Paulo (BOVESPA), explica a estrutura simples do

processo de securitiza¢io da seguinte forma:

E criada uma sociedade com objetivos especificos que, por
cessdo de um “pool” de construtoras, adquire compromissos de compra e
venda de unidades habitacionais. Entio essa sociedade emite uma série de
debéntures com perfil de prazo e amortizagdes semelhantes 3 carteira de

creditos imobiliarios.

2.4.7 SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO

O Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) surgiu da necessidade de adogfo de novas
modalidades de financiamento para o setor da construcio civil. A legislagiio que estrutura o
Sistema de Financiamento Imobilidrio foi criada pela Lei 9.514/97. O SFI tem por finalidade
promover o financiamento imobilidrio, segundo as condigdes compativeis com as da

formac¢édo dos fundos.
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Segundo a lei, poderdo operar no Sistema Financeiro Imobiliario, as caixas

econdmicas, 0s bancos comerciais maltiplos, bancos de investimentos, as sociedades de

crédito imobiliario, as associagbes de poupanga € empréstimo, as companhias hipotecénas e

outras entidades.
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CAPITULO I

O PLANEJAMENTO: SUA NATUREZA, TIPOS E FINALIDADES

As funcBes basicas da administragio (planejar, organizar, coordenar, dirigir e
controlar), juntamente com a teoria do planejamento tdm dado suporte para evolugdo dos

instrumentos do planejamento utilizados atualmente pelas administragdes mais sofisticadas.

O planejamento é o processo chave da administraciio, processo esse que fornece
aos individuos € as organizagBes os meios de que eles necessitam para fazer frente a
ambientes dinimicos e complexos em constantes transformagdes, na busca da consecucdo de

seus objetivos.

Segundo ACKOFF (1978:2-3) o planejamento se reveste das seguintes

caracteristicas:

1. ... é algo que fazemos antes de agir, isto &, tomada antecipada de
decisdo. E um processo de decidir o que fazer, e como fazé-lo, antes que se

requeira uma agéo;

2. .. & necessario quando a consecugdo do estado futuro que desejamos,

envolve um conjunto de decisdes interdependentes; isto &, um sistema de decisoes;

3. . & um processo que se destina a produzir um ou mais estados

futuros desejados e que ndo deverdo ocorrer, a MENOs que alguma coisa seja feita.
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O planejamento, portanto, se preocupa tanto em evitar agoes incorretas, quanto

em reduzir freqiiéncia dos fracassos ao se explorar oportunidades;
A natureza do planejamento esta intimamente relacionada aos seguintes aspectos:
a) com a incerteza e com as modificagdes do futuro; e

b) ao desenvolvimento de cursos de agdo que permitam alcancar os objetivos

propostos.

Outrossim, constatamos que a importincia do planejamento esta vinculada aos

seguintes fatores:

a) énfase a decisio: o tomador de decisdes necessita do plangjamento, em virtude

das incertezas e das varidveis que cercam a tomada de decisdo; e

b) énfase & agdo: a agho necessita do planejamento para buscar atingir um

determinado fim.

Pode-se dizer que o planejamento possui duas finalidades principais, que €stdo
inter-relacionadas: primeiramente, a de dar suporte a decis3o e, comseqiientemente, a de

nortear as agdes no sentido de que elas possam atingir o objetivo almejado.

Dentro de uma organizacio o planejamento pode ser dividido em: estratégico,

tatico e operacional.

O planejamento estratégico se relaciona com o longo prazo e com a organizagio
alobal. Como ele abrange um maior periodo de exposi¢do ao tempo, as condigbes de incerteza
do futuro aumentam, e, conseqiientemente, envolve uma probabilidade maior de que as
premissas inicialmente consideradas ndo se concretizem. E um plano de longo alcance

empregado para se formular e atingir os objetivos organizacionais.
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No planejamento estratégico ¢ onde sdo definidas "estratégias” de atuagfo da

empresa, materializadas na forma de diretrizes que orientam a fusca ou a manutengdo do
equilibrio em suas relagbes com o ambiente em que atua, visando atender a0s seus maiores

propositos.

Requer uma criteriosa analise ambiental, com base em informacBes obtidas
interna e externamente i empresa, comsiderando-se variaveis que impactam o alcance de
estados futuros desejaveis. Tal analise deve evidenciar oportunidades e ameacas ambientais a

sobrevivéncia e desenvolvimento da empresa ponderadas aos seus pontos fortes e fracos.

O planejamento estratégico diz respeito ao estabelecimento da relacdo entre a
empresa e o ambiente, isto €, o planejamento preocupa-se com a maneira pela qual a empresa

se relaciona com o ambiente novo e dinimico para garantir sua sobrevivéncia.

Vasconcellos Filho (1984: 81) identifica que essas variaveis relacionam-se,

basicamente, ao:

1. macroambiente, onde se acham as varidveis de nivel macro, tais como as

econdmicas, sociais, culturais, demograficas, politicas, tecnologicas, legais ¢

ecologicas;

2. ambiente operacional, composto por "publicos relevantes externos”, representados
pelas entidades com as quais a organizagdo mantém varios tipos de
relacionamentos diretos, tais como pessoas, empresas e oOrgdos do governo, que
mantém um processo de intercAmbio com a organizagho, atraveés de
relacionamentos diversos (consumo, fornecimento, financiamento, apoio,

antagonismo efc.): e
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3. ambiente interno, formado pelos "puablicos relevantes internos”, tais como:

acionistas e recursos humanos, e pelos elementos da "oferta expandida" da
orgamizacdo: produtos, pregos, qualidade, canais de distribui¢do, servigos e

Imagem.

O grau de relevincia de cada uma dessas varidveis depende, evidentemente, de
cada organiza¢do: no entanto, os efeitos das variaveis macroambientais interferem néo
somente no seu ambiente interno, mas também nos elementos que constituem o seu ambiente
operacional. Isso implica na necessidade de a empresa preocupar-se também com o impacto
dessas variaveis sobre os seus clientes, fornecedores, distribuidores, governo, concorrentes,

financiadores etc.

O planejamento estratégico ocorre tanto em nivel global da empresa como nas suas
areas componentes, € essa nocdo requer que o processo seja participativo. Sendo os gestores
os principais responsaveis pelas atividades especializadas de sua area, nio ha ninguém methor
de quem se esperar uma contribuigio no sentido de planejar adequadamente tais atividades.
Essa idéia envolve também a responsabilidade que, naturalmente, os gestores assumem ao
participarem do planejamento global da organizagio.

O planejamento tatico se relaciona com o médio prazo e ¢ direcionado para uma

parte da organizagdo, como por exemplo, um departamento da empresa.

Planejamento operacional se relaciona com o curto prazo, € geralmente restrito a
partes ou aspectos especificos da empresa e se refere a atividades, operagBes e-tarefas atuais

ou presentes.

A diferenciagdo entre planejamento estratégico e planejamento titico, como

também entre o planejamento tatico e planejamento operacional devem ser feitas em termos
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relativos, em virtude da prépria integragdo e da continuidade que existe entre eles. Os

planos taticos baseiam-se no planejamento estratégico e dele fazem parte. Da mesma forma,

os planos operacionais orientam-se no planegjamento tatico e nele estdo contidos.

O planejamento operacional consiste na definigio de politicas e metas
operacionais da empresa consubstanciadas em planos para um determinado periodo de tempo,

de acordo com as diretrizes estratégicas determinadas.

Nakagawa (1995:98) ressalta que o plancjamento operacional como aquele que
define os planos, politicas e objetivos operacionais da empresa ¢ tem como produto final o
orcamento operacional na busca do equilibrio das intengSes que ocorrem em nivel de seus
subsistemas internos. O autor cita ainda, que um programa orgamentério sempre tera utilidade

em qualquer organizagdo, independentemente de seu tamanho e de suas incertezas.

3.1 CONCEITUACAO E AS ETAPAS DO PLANEJAMENTO FINANCEIRO

Num sentido estrito, o planejamento engloba a elaboragdo de um conjunto de
linhas basicas de a¢Bes a serem seguidas, com a finalidade de buscar atingir um determinado
objetivo. Como o seu cenario de atuagdio é o futuro, podemos afirmar que o planejamento

envolve o desenvolvimento de cursos de acdo pré-concebidos ou pré-idealizados.

O planejamento seria a administragdo racional, isto €, o "processo de distribuigdo
otima dos recursos e dos meios tendo em vista objetivos dados" (Cardoso, in Lafer,

1973:162).
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Para Kwasnicka (1995:169) o "planejamento é definido como a atividade pela

qual administradores analisam condigBes presentes para determinar formas de atingir um

futuro desejado”.

Dessa forma, verificamos que o planejamento se refere ao futuro, abrange a ago e

visa trazer uma contribui¢io positiva para a realizago dos objetivos almejados.

Num sentido mais amplo, o planejamento € o processo basico a que recorremos
para formularmos nossos objetivos e desenvolvermos meios com o proposito de atingi-los. O
planejamento envolve formulagio de objetivos, como também de metas e 0 equacionamento
dos meios visando alcanga-los. Constitui, pois, a elaboragdo de uma abordagem racional para

objetivos e metas parciais pré-escolhidos.

O planejamento do uso dos recursos faz parte de um processo mais amplo ligado &

funcio administrativa da empresa esse processo ¢ composto das seguintes etapas:

a) Coleta e Interpretacio de Dados (Imformacdes) - Envolve a identificacdo
dos fatores que afetam a empresa bem como a interpretagdo destas
informagBes. Tem como objetivo verificar as possiveis relagBes entre os
agentes causadores e os problemas encontrados. Inclui a avaliagdo da
eficiéncia dos niveis de desempenho da empresa e a descoberta dos pontos de

estrangulamento passiveis de exigir a reformulagfo do plano de ag#o.

Neste aspecto tem-se como caracteristica primordial a qualidade das informagGes
captadas, mas a comunicagio dentro das organizagdes tem-se apresentado como um dos
principais problemas administrativos. Veja a Figura n°4 que exemplifica um fluxo priméario de

informacdes que sdo necessarias dentro do planejamento.
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b) Planejamento - Envolve a utilizagdo das informagBes obtidas na etapa

anterior e tem como meta 4 apresentacio de um conjunto de aiternativa
capazes de servir como solugdo dos problemas existentes. No processo de
planejamento pode ser verificada a necessidade de informagSes
complementares, porque foram descobertas novas formas de reflexdo a
respeito dos problemas, das suas causas e da sua possivel solugio. Neste caso,
deve-se voltar a etapa anterior € obter os dados relevantes antes de dar
continuidade ao processo, pois dentro do planejamento financeiro, os objetivos
e metas devem fluir por toda a empresa de forma sistémica envolvendo todos

os integrantes da organiza¢do.

¢) Implantaciio - E a etapa onde se pde em pratica a alternativa escolhida. As
vezes, a melhor alternativa é a manutencio do atual sistema; outras vezes, O
melhor é pbr em pratica um outro plano com modificagdes referentes aos

objetivos de lucro da empresa.

d) Centrole: Como o planejamento nfo determina o comportamento da agdo, mas
langa expectativas sobre ele, e assim, faz-se necessario o controle, para controlar o
comportamento da a¢do e avaliar o desempenho do processo, que permitir a

corregdo de rumos, quando um desvio inaceitavel ocorrer.

Entende-se que o controle é a etapa decisiva que consiste essencialmente no
acompanhamento e na verificagdo do resultado do plano de ago escothido. A etapa de
controle serve para determinar a influéncia exercida por determinados fatores sobre o plano

empresarial tragado.
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Controlar é medir a realizagdo de eventos contra os padroes
representados por planos, além da correcio de desvios para assegurar a
consecucdo de objetivos de acordo com esses planos. O verdadeiro controle
pressupde que medidas corretivas podem ser e serdo tomadas para fazer com
que as operagbes que se afastam dos planos voltem ao curso normal. Por
isso, esta é a fiungdo que, em grande parte, fecha o ciclo do sistema de
administracdo. (Koontz et all, 1987:395).

Figura n.° 04 - Fluxo primario de Informacdes Dentro da Construgie Civil

Venda e/ou sua previsao Linhas de Produtos Capacidade produtiva
Controle estoque quando até | Planejamento produtivo
quando
onde como o
qué com o qué
R ¢
> Programacao

v v

Compras | jcontroles

Eficiéncia,custos prazos

Fabricagio
Estoque

v

Entrega

Fonte: Escrivio Fitho (1998:46)
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¢) Tomada de Decisdo: A tomada de decisSes ¢ a razio da existéncia dos

administradores. Sua acio devera ser dindmica em todos 0s momentos no Processo
de operagiio empresarial, seja em termos de fatores de operagdo a curto, médio e
longo prazo, seja em termos técnicos, da escolha de alternativas, da obtencdo de
capital, da propaganda, da escolha do projeto etc. Veja na Figuran.® 05 a ilustracdo

sobre a hierarquia das decisdes.

Figura n.’ 05 - Hierarquia das decisdes

A Decisdo de carater

p  estratégico

Decisio de carater

Abrangéncia da decis@o cresce para os + tatico

niveis mais altos

Decisdes de carater

»  operacional

Fonte: Lima Junior (1990:12})

Segundo Lima Jinior (1990:12) no plano de maior abrangéncias sdo tomadas as
decisdes que envolvem a politica da organizacdo, tratando-se da estratégia que se pretende
para consecugio dos objetivos. Esta visdo também pode se repetir pelo nivel de um
empreendimento, Quando também se descrevera a estratégia para seu desenvolvimento, que
estara necessariamente contida na politica da organizagdo. No plano tatico o autor especifica

que a tomada de decisdo caracteriza-se na busca do objeto da agdo, com as metas ja tragadas.
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J4 no plano operacional serdo tomadas as decisdes vinculadas diretamente com

o processo produtivo, seja na disposi¢do dos insumos para desenvolvimento da producéio, seja

no acompanhamento do desempenho na produgéo do empreendimento.

Para Silva (1999:34), o processo de tomada de decisdo ¢ composto por variaveis
externas ¢ varaveis internas a empresa. Normalmente, as varidveis externas nio sio
controlaveis, ou seja, nio podem ser influenciadas pela administragdo. Isto ndo significa que
nfio possam ser planejadas e controladas, devendo-se tirar proveito de seus efeitos positivos e
prevenir efeitos negativos. As variaveis internas (controlaveis) sdo aquelas que podem ser

manipuladas pela administragdo.

No que se refere & tomada de decisdo no setor da construgdo civil, Lima Junior
(1995:47) afirma que neste setor nao ha uma forma certa de tomada de decisdo principalmente

no tocante ao parimetro de risco assumido dentro de cada empreendimento.

Para Lima Jumior (op. Cit), os dois temas planejamento econdmico €
planejamento financeiro, ainda que de ordem diferente, estdo de tal forma ligados, que ¢
comum encontrar, no meio técnico e profissional, 0 uso do termo econdmico para financeiro
e o inverso. Essa estreita ligacdo ja levou a que fosse cunhado o termo econdmico-financeiro,
com o qual alguns até se socorrem para fugir da falta de conhecimento mais rigoroso de como

sdo esses diferentes sistemas e de quais sdo as suas interfaces.

No Planejamento Econdmico - Quando a decisdo que estiver sendo mantpulada se
relacionar com a oportunidade de promover o investimento, diante da expectativa de retorno
que se vislumbra com o ciclo de produgdo do empreendimento, se estard no ambiente do
planejamento econdmico. Ai se analisard a qualidade do empreendimento, medida pela taxa

de tetorno que o empreendimento oferece aos investidores. Sera verificado o prazo de



57
recuperagio da capacidade de investimento, para que se decida sobre o interesse em manter

este nivel de investimentos imobilizados por este prazo, para obter a taxa de retomno esperada.

O gestor estard no ambiente do Planejamento Financeiro quando a decis3o

implicar em:;

1. Tragar a politica para aglutinar os recursos para fazer frente aos

investimentos exigidos pelo empreendimento e/ou,

2. No fluxo de caixa do empreendimento, o gestor conduzir os recursos
ingressados no sistema, para suportar o custeio num regime compativel
com o programado procurando inclusive liberar recursos-livres para que
sejam transferidos para novos investimentos (terrenos, magquinas,

equipamentos, etc) ou transferidos aos investidores.

3.2 ADMINISTRACAO FINANCEIRA E FLUXO DE CAIXA

A administragdo financeira esta estritamente ligada a Economia e Contabilidade, e
pode ser vista como uma forma de Economia aplicada, que se baseia amplamente em

conceitos econdmicos, como também em dados contdbeis para suas anélises.

Embora haja uma relagio estreita entre elas, a funco contbil pode ser melhor

visualizada como um insumo indispensavel & Administrag&o Financeira.

Segundo Tudicibus (1995: 27):

A funcdo basica do Contador € desenvolver e fornecer dados para
avaliar o desempenho da empresa, apurar sua situagdo financeira, bem como

atender as exigéncias legais e tributarias, Neste sentido, sio elaboradas
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normas e principios padronizados de atnagdo (principios contabeis
aceitos) que determinam o método contabil, e dos quais o Contador nfo pode
desviar. O Regime de Competéncia determina que as receitas devem ser

reconhecidas por ocasifio da venda e as despesas somente quando incorridas.

Quando uma companhia encerra seu exercicio social, para essa data devem ser
preparadas as demonstragoes financeiras. Isso ndo significa, entretanto, que as demonstragdes

devam ser preparadas no mesmo dia do encerramento.

A companhia dispde de algum tempo para isso apos essa data (no caso de
sociedades andnimas, essas devem publicar as demonstragdes financeiras até quatro meses

apos a data de encerramento).

O importante ¢ que as demonstragoes preparadas representem a posigdo financeira

e os resultados do periodo, respectivamente naquela e até aquela data base.

Demonstracdes financeiras (ou contabeis), Informes Contébeis ou Relatorio
Contdbil "é a exposigio resumida e ordenada de dados colhidos pela contabilidade. Ele
objetiva relatar as pessoas que utilizam os dados contabeis os principais fatos registrados por

aquele setor em determinado periodo” (Tudicibus & Marion, 1995: 17).

Estes relatorios distingiiem-se em obrigatorios (exigidos por lei) e ndo obrigatérios

(no exigidos por lei).

As demonstragbes financeiras de cada exercicio devem ser publicadas com a

indicag@io dos valores correspondentes das demonstragdes do exercicio anterior (Tudicibus, op.

Cit.).

Todas as demonstracdes financeiras acima devem ser analisadas, embora seja dada
mais énfase as duas primeiras, uma vez que, através delas é evidenciada de forma objetiva a

situacdo financeira e econdmica da empresa (identificada no BP e, em conjunto, na DRE).
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Referente ao periodo examinado, sdo também, definidos como sendo os demonstrativos ou

insumos basicos para uma analise financeira.

Os principais procedimentos a serem adotados na prepara¢do das demonstragdes

financeiras s3o resumidos a seguir.
* Levantamento do balancete preliminar,
* Lancamentos de ajustes;
* L evantamento do balancete final;

* Preparacio da demonstragio das contas de lucros e perdas e de

lucros ou prejuizos acumulados;
* Preparacio do balanco geral para apresentacdo;

* Elaboragio das notas explicativas sobre as demonstragdes

financeiras.

Segundo Hoji (2002:248) a principal fungio da administrago financeira € captar e
oferecer informacdes para a medicdo do desempenho empresarial, avaliar sua posi¢do
financeira e pagar impostos. Tendo como base alguns principios e convengdes contabeis
padronizados e geralmente aceitos, o contador prepara as demonstrages financeiras, que
reconhecem as receitas no momento da venda e as despesas, quando incorridas. Esta forma de

reconhecimento das despesas e receitas denomina-se principio da competéncia.

O administrador financeiro, por outro lado, enfatiza o fluxo de caixa, ou seja,
entradas e saidas de dinheiro. As despesas sdo enfatizadas quando pagas (o numerario sal da
empresa) € as receitas quando recebidas (o numerério entra na empresa). Ele mantém o grau

de solvéncia da empresa, analisando e planejando o fluxo de caixa para satisfazer as
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obrigagbes e adquirir os ativos necessarios ao cumprimento das obrigagdes e dos objetivos

empresariais.

O gestor para uma melhor administracio e controle financeiro abre uma conta
corrente especifica para cada empreendimento. Diante do fato, toda movimentagdo de receitas

e despesas circulam dentro desta conta facilitando qualquer tipo de analise.

As empresas em sua Administracio Central elaboram um fluxo de caixa geral
(incorporando os saldos mensais, positivos ou negativos, de cada empreendimento)
acrescendo 2 estes as contas da Administragdo Central, tais como aluguel do escritério, agua,

luz, ete.

O fluxo de caixa da Administragio Central que considera os saldos de cada
empreendimento tem como objetivo prognosticar eventuais excedentes ou escassez de caixa,

determinando medidas saneadoras a serem tomadas.

A administragiio financeira de uma empresa, COmMoO todos os departamentos
empresariais existentes, é exercida por pessoas ou grupos de pessoas que podem ter diferentes
denominagBes, como: vice-presidente de finangas, diretor financeiro, controller e gerente
financeiro. Ressaltaremos no presente trabalho apenas aquelas relacionadas com o executivo
responsavel pela administracdo financeira, aqui denominado administrador financeiro.
Para Braga (1996:42) o administrador financeiro contribui consideravelmente com oS
conhecimentos técnicos que conduzem de forma harmdnica as atividades e operagdes existem
em funcio do negdcic da empresa. O mesmo apenas "contribui”, visto ndo ser de sua

competéncia determinar como tais atividades e operagdes devem ser conduzidas.

Sendo assim, destacam-se trés fun¢Ses basicas do administrador financeiro, que

sdo:
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a) analise, planejamento e controle financeiro;
b) tomadas de decisSes de investimentos; €

¢) tomadas de decisdes de financiamentos.

Segundo Braga (op. Cit.) analise, planejamento e controle financeiro consistem em
coordenar, monitorar e avaliar todas as atividades da empresa, por meio de dados financeiros,
bem como determinar o volume de capital necessdrio. As decisdes de investimentos dizem
respeito a destinacdo dos recursos financeiros para aplicagdo em ativos circulantes, realizaveis
a longo prazo e permanentes, considerando-se aqui os riscos e retornos existentes em

operagdes que viabilizam as respectivas aplicagdes dos recursos financeiros.

As decisdes de financiamentos sdo as responsiveis pela captagio de recursos
financeiros para o financiamento do ativo circulante e nfo circulante, procurando estabelecer

uma relagio harmonica dos financiamentos a curto e longo prazos com a estrutura de capital.

O administrador financeiro, como qualquer outro profissional da area financeira,
possui um suporte técnico de profissionais altamente qualificados em tesouraria e
controladoria. Os responsaveis por essas duas areas, denominados tesoureiro ou gerente
financeiro e controller ou contador, sdo de extrema importancia ao administrador financeiro,
visto que s30 os responsaveis em fornecer relatérios periodicos necessarios ao

desenvolvimento das atividades financeiras da empresa.
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3.2.1 CAPITAL DE GIRO E FLUXO DE CAIXA

Ross, Westerfild e Jaffe (2002:108) desenvolvem extensa discusséo operacional e
teorica sobre a administraciio do capital de giro e fluxo de caixa. O Balango Patrimonial € a
Demonstragio de Resultados nio sdo objeto de estudo desse trabalbo. Interessa compreender
o Capital de Giro Liquido e o Fluxo de Caixa Financeiro. O Demonstrativo dos Fluxos de

Caixa explica as variagdes ocorridas nas disponibilidades das unidades habitacionais.

O Capital de Giro Liquido expressa a variagdo nos ativos e passivos circulantes;
mas, ndo permite constatar variagdes no caixa. Na forma de calculo do Capital de Giro, uma
redugdo de caixa pode ser reflexo do aumento de outro ativo, por exemplo, compra de
estoques ou da redugdo de um passivo, por exemplo quitagdo de um titulo do Contas a Pagar.
Desta forma o Capital de Giro Liquido (CGL = AC — PC), expressa a liquidez da unidade
habitacional, mas nfio expressa sua capacidade de pagamento imediata, recursos disponiveis

no caixa.

Brealey e Myers (1991:91) ndo apresentam o Demonstrativo de Fluxo de Caixa. O
Demonstrativo de Origens e Aplicagdes de Recursos é apresentado de forma a mostrar os
recursos de origem interna e externa e as aplicagdes decorrentes. As diferengas constituem

saldo positivo ou negativo de tesourana.
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3.2.2 A PRATICA DO CAPITAL DE GIRO E FLUXO DE CAIXA

A administracio da liquidez ¢ uma das atividades mais importantes do
administrador financeiro. Para desempenhar essa fungo, o profissional de financas utiliza um

dos principais instrumentos de analise e controle financeiro, o fluxo de caixa.

Segundo Frezatti (2001:57) a primeira coisa que deve-se mencionar € que o fluxo

de caixa nfo é a mesma coisa de capital de giro liquido.

Tudicibus (1995: 218) afirma que a DFC "demonstra a origem e a aplicacio de
todo o dinheiro que transitou pelo caixa em um determinado periodo e o resultado desse
fluxo", sendo que o caixa engloba as contas Caixa e Bancos, evidenciando as entradas e
saidas de valores monetarios no decorrer das opera¢des que ocorrem ao longo do tempo nas

organizacdes.

Por sua vez, Campos Filho (apud Neto, op. Cit.: 10) complementa explicando que
a DFC "permite mostrar, de forma direta ou mesmo indireta, as mudangas que fiveram reflexo

no caixa, suas origens e aplicacdes™.

Assaf Neto (2000: 38) explicam que o fluxo de caixa, de maneira ampla, "é um
processo pelo qual a empresa gera e aplica seus recursos de caixa determinados pelas varias
atividades desenvolvidas", onde as atividades da empresa dividem-se em operacionais, de

investimentos e de financiamento.

No Brasil, de acordo com Iudicibus (op. Cit.), esta demonstracdo ainda é utilizada
apenas para fins de controle intemmo. Contudo, a Lei 6.404/76 (Lei das S.A)), a gual prevé a

substituigdo da DOAR pela DFC.
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Por outro lado, nos Estados Unidos, j4 em novembro de 1987, o Financial

Accounting Standards Board — FASB, entidade que regulamenta as politicas ¢ procedimentos
contabeis neste pais, emitiu um pronunciamento, o FAS-95. Este divide o demonstrativo do
fluxo de caixa em trés grupos, conforme elencam Silva, Santos e Ogawa (apud Neto, op. Cit):

atividades operacionais, atividades de investimento e atividades de financiamento.

As atividades de investimento dizem respeito & aquisigio ou venda de ativos ndo-
circulantes, que representam a destinagdo que a empresa da aos seus recursos na compra de

novos equipamentos ou na ampliagdo de suas instalacoes.

As atividades de financiamento estio relacionadas a obtengdio de empréstimos a
curto e longo prazo, bem como & emissdo de agdes representativas do capital e a0 pagamento

de dividendos aos acionistas.

As atividades operacionais, em geral, referem-se aquelas operagdes que envolvem
produgio e venda de produtos, ou a prestacado de servicos. Este grupo permite visualizar a

atividade que gera maior caixa operacional, quando comparados diversos periodos.

Frezatti (op. Cit) “menciona que o fluxo de caixa apresenta-se COmMO um
instrumento tatico e estratégico no processo de gestdo empresarial”. A abordagem estratégica
esta relacionada com o nivel de negdcios da empresa ndo s6 a curto prazo, mas
principalmente a longo prazo. Enquanto a abordagem tatica, a qual o autor se refere,
corresponde & visio do fluxo de caixa como mstrumento de utilidade restrita e

acompanhamento, isto ¢, concentra-se em questdes de menor alcance e mesmo 1mpacto.

Tudicibus (op. Cit.: 223) explica que, "na movimentacao de recursos financeiros
incluem-se nio somente saldos de moeda em caixa ou depdsitos em conta bancaria, mas,
também, outros tipos de contas que possuem as mesmas caracteristicas de liquidez e de

disponibilidade imediata”, o termo utilizado quando da elaboragdo da DFC para identificar
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estes outros tipos de contas é o termo Equivalente de Caixa, ou seja, devem ser

consideradas como equivalentes de caixa as aplicagBes financeiras com caracteristica de

liquidez imediata.

Campos Filho (apud Assaf Neto, op. Cit: 41) comenta que € recomendado as
empresas "relatar os fluxos de caixa das atividades operacionais diretamente, mostrando as
principais classes de recebimentos e pagamentos operacionais (método direto)”. No método
direto as entradas e saidas operacionais sio apresentadas de forma direta, isto €, primeiro as

entradas, depois as saidas.

ROSS (2002:318) desenvolvem extensa discussdo operacional e teorica sobre a
administracio do capital de giro e fluxo de caixa. O Balanco Patrimonial ¢ a Demonstragio de
Resultados niio sio objeto de estudo desse trabalho. Interessa compreender o Capital de Giro
Liquido e o Fluxo de Caixa Financeiro. O Demonstrativo dos Fluxos de Caixa explica as

variagdes ocorridas nas disponibilidades das unidades habitacionais.

O Demonstrativo de Origens e Aplicacdes de Recursos ¢ apresentado de forma a
mostrar os recursos de origem interna e externa e as aplicagdes decorrentes. As diferengas

constituem saldo positive ou negativo de tesouraria.

Segundo Modro (2000:6): “o fluxo de caixa, ¢ uma das mais importantes
ferramentas de analise da circulacio do dinheiro na empresa”. Através da demonstragdo do
fluxo de caixa, é possivel examinar as origens e as aplicagbes dos recursos que circularam

pela empresa.

Uma das atividades mais importantes do gestor financeiro é a administragdo da
liquidez. Para o bom desempenho da fungfio financeira o profissional de financas utiliza o

fluxo de caixa como um dos principais instrumentos de analise e controle financeiro..
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O fluxo de caixa das operagdes, definido como sendo a diferenca entre resultado

antes dos juros e depreciagdo menos imposto, mede o volume de numerario gerado pelas
operagdes, ndo contando os investimentos ou 0s gastos com necessidade de capital de giro €
tem por objetivo primordial, a projegdo das entradas e das saidas dos recursos financeiros da
empresa em um determinado periodo de tempo. Os principais objetivos deste demonstrativo

s&0;

1. prognosticar as necessidades de captagdo de recursos;

2. aplicar os excedentes de caixa nas alternativas mais rentdveis

para a empresa sem comprometer a liquidez.

Qutros objetivos igualmente importantes podem também ser considerados na

elaboragio do fluxo de caixa. Dentre esses destacam-se 0s seguintes:

«  Proporcionar o levantamento das necessidades de recursos financeiros

para a realizagio das transagdes definidas no planejamento da empresa;

o Empregar da forma eficaz os recursos disponiveis, evitando que

fiquem sem remuneragio;

» Planejar e controlar os recursos financeiros em termos das entradas e
saidas, através da anilise e controle das atividades de planejamento de vendas e

despesas, indices de atividades, prazos médios e necessidades de capital de giro;
e  Saldar as obrigagdes incorridas pela empresa tempestivamente;

« Buscar o equilibrio financeiro entre os fluxos de entradas e saidas de

Tecursos;
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e Analisar as fontes de crédito onerosas de forma a minimizar o custo

de utilizagdo das mesmas;

s  Prever desembolsos de caixa em volumes elevados em épocas de

encaixe baixo;
«  Desenvolver controle dos saldos de caixa e de duplicatas a receber;

e  Coordenar os recursos a serem utilizados pelas vérias atividades da

empresa no que se relaciona a investimentos e financiamentos.

3.3 CARACTERISTICAS DO PLANEJAMENTO

Segundo Sillas (1995:24) As principais caracteristicas do planejamento sdo:

a) o planejamento é um processo permanente € continuo: em outros termos, o
planejamento ¢ realizado continuamente dentro da organizagfo e nfo se esgota

na simples montagem de um plano de a¢do;

b) o planejamento é sempre voltado para o futuro: o aspecto de temporalidade e
de futuro estad implicito no conceito de planejamento. Em esséncia, o
planejamento € uma relagio entre coisas a fazer ¢ o tempo disponivel para
tanto. Como o passado ja se realizou e © presente esta em andamento, € com ¢

futuro que o planejamento se preocupa.

c) o plangjamento visa a racionalidade da tomada de decisio: ao estabelecer
esquemas para o futuro, o planejamento funciona como um meio de orientar o
processo decisorio, proporcionando-ithe maior racionalidade e reduzindo a

incerteza subjacente a qualquer decisdo tomada;
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o planejamento ¢ sistémico: isto porque o planejamento abrange a

organizagdio como um todo (se o planejamento for feito ao nivel
organizacional) ou a unidade como um todo (se for feitc em nivel de

execucdo).

o planejamento ¢ iterativo: ele envolve passos ou fases que se sucedem. Como
o planejamento se projeta para o futuro, ele deve ser suficiente e

prudentemente flexivel para aceitar ajustes € corregdes;

o planejamento ¢ ciclico e evolutivo: a medida que o planejamento €
executado, o planejado passa a ser o realizado. Conforme vai sendo executado,
o planejamento permite condigGes de avaliagio e mensuragdo para novos

planejamentos, com informagdes ¢ perspectivas mais consistentes e refinadas.

3.3.1 ASPECTOS DO PLANEJAMENTO

aspectos:

Sillas (1995:25) enfatiza que o planejamento pode ser visualizado sob varios

conforme sua abrangéncia: o todo organizacional ou alguma de suas partes,
conforme sua exposicio ao tempo: curto, médio e longo prazos;

conforme o nivel das decistes envolvidas;

conforme o objeto do planejamento;

ou ainda, conforme os fatores que influenciam o planegjamento como condi¢des

ambientais, recursos disponiveis, facilidades e dificuldades encontradas, etc.
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3.3.2 A IMPORTANCIA DO PLANEJAMENTO FINANCEIRO NA EMPRESA DE

CONSTRUCAOQO CIVIL

Virios autores abordam a teoria a respeito do planejamento financeiro expondo
extensivamente a importincia e a necessidade da atividade de planejar financeiramente, e
destacando amplamente os aspectos positivos da utilizagdo do planejamento dentro das

organizagdes.

O planejamento é considerado um processo que resulta num conjunto de agdes
necessarias para transformar o estagio inicial de um empreendimento em um desejado estagio
final. Estas agBes fixam padrdes de desempenho contra o qual o progresso do
empreendimento é mensurado e analisado durante o controle da fase de construgo (SYAL et

al. apud Mendes Janior, 1999:55).

O planejamento da programagio de obras de engenharia implica, inicialmente,
numa previsdo das atividades a serem realizadas, da ordem com que elas serdo arranjadas, dos
recursos necessarios, dos custos estimados, dos prazos e de outros elementos importantes para

a execugdo e para o acompanhamento da obra.

O aumento da complexidade dos projetos, a diminui¢iio das margens de lucros e a
adocdo de novas téenicas de construgdo ndo permitem mais o erro nos planejamentos dos
empreendimentos. As empresas est3o a procura de ferramentas de planejamento que garantam

o controle dos custos previstos e o cumprimento de prazos pré-determinados.

Segundo Santos e Moccelfin (1999: 215), o planejamento é um instrumento de
apoio a decisdo que permite solugdes sempre mais eficientes. Como orientador da produgéo, o
planejamento define a programacgo da produgio e a controla. O planejamento na construgéo

civil tem um carater dindmico, trabalhando com informagdes e diretrizes e definindo politicas
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e estratégias. Associa-se o planejamento adequado a boa qualidade, produtividade e

racionalizacdo dos processos.

Além disso, a manutengio de uma imagem sélida perante a sociedade
consumidora é importante para a sobrevivéncia das empresas construtoras. Os usuarios estao
cada vez mais exigentes e conscientes de seu papel, coletiva e individuaimente, de influenciar
a indiOstria da construcdo. Eles fornecem incentivo ou desmotivacdo para a inovagdo,
eficiéncia e qualidade na construgio. As pessoas, hoje em dia, levam muito em consideracio a
organizagdo da empresa na hora de escolher onde comprar. Um planejamento bem feito e

transparente funciona como um marketing eficiente para a empresa.

O planejamento ¢ considerado um processo que resulta num conjunto de agdes
necessarias para transformar o estagio inicial de um empreendimento em um desejado estagio
final. Estas ac¢les fixam padrSes de desempenho contra o qual o progresso do

empreendimento é mensurado e analisado durante o controle da fase de construcgio

""\"‘ Conforme Groppelli (1998:365) o planejamento financeiro € de suma importancia
para empresa, pois “tefere-se ao processo de estimar as necessidades futuras de financiamento
¢ identificar como os fundos anteriores foram financiados e por quais propositos eles foram
gastos. Através do planejamento e do controle, a administragio pode avaliar se os padr&es
existentes de financiamento e os fundos gastos estio alinhados com as metas totais da

empresa”.

A importancia do planejamento nas organizagbes se relaciona com os seguintes

aspectos:

a) constantes transformacdes do ambiente;
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b) dindmica dessas transformagdes; e

c) sobrevivéncia e crescimento da empresa.

As empresas atuam em ambientes complexos ¢ em constante mutacido, o que
traduz-se numa elevada incerteza com relagio aos cenarios futuros. Pois ¢ atraves do
planejamento financeiro que pode-se determinar qual ou quais as formas e os meios para se
atingir os objetivos. Em seguida vem a implementag&o, na qual serdo postas em pratica todas

as acdes do plano pré-estabelecido.

As empresas devem estar preparadas para lidar com essas modificacGes, visto que
o seu aparecimento & inevitavel, conseqiiéncia natural de um mundo em constante evolugdo,

neste sentido Celso (1995:18) enfatiza que:

Os conceitos mudaram. Uma empresa retrograda, hoje, ndo ¢
pecessariamente aquela em declinio, mas aquela gque cresce a uma
velocidade menor do que a das mudangas do ambiente. E uma empresa
estagnada ndo é sindnimo de paralisada, mas sim, de empresa que cresce a

uma velocidade igual 4 das mudangas do ambiente.

O autor ainda relata que deste modo a empresa deve estar permanentemente alerta
para perceber as possiveis mudangas internas e externas do ambiente. E, assim sendo torna-se
imprescindivel o planejamento para que haja por parte da empresa uma mefhor resposta diante
das possiveis mudangas ambientais e tecnologicas. (veja nas Figuras n° 6 e 7, a Seguir,
abaixo, esquema sobre o processo de plangjamento bem como o fluxograma da elaboracdo do

planejamento financeiro).




Figura n.° 06 - O Processo de Planejamento
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» Pontos Fortes e Fracos

Fonte: Arantes (1994:139)
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Plano

O processo de planejamento requer, do gestor, a viséo das oportunidades

apresentadas no ambiente externo, como demanda, existéncia da disponibilidade financeira

propiciada abertura de determinada linha de financiamento imobiliario por parte do SFH, a

existéncia de um terreno bem localizado e a prego acessivel, fatores estes que serdo colocados

lado a lado com as ameacas de alteracdes nas condigdes do macroambiente e nas condigdes de

liquides de seus créditos de seus créditos de curto e longo prazo.
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A analise do ambiente interno, identificando seus pontos fortes e fracos,

permitirs ao gestor decidir sobre a viabilidade do investimento, através da defini¢io dos
objetivos, da avaliagio das condigBes, da formulagiio e avaliagio das alternativas que ©

norteardo na tomada de decisio, que sera apresentada em seu plano de agdo.

O uso do planejamento financeiro apresenta como vantagens:

e A estrutura da tomada de decisio, exigindo maior responsabilidade na
elaboracio dos objetivos e metas, sendo esses acompanhamentos comparados

aos resultados;

e Maior grau de participagdo dos diversos setores/atividades e pessoas pela
elaboragio do orgamento global, com maior comprometimento nos resultados

projetados;

e A identificagdo de pontos fortes e fracos, pela comparagdo entre o realizado ¢

os padrdes, eliminando pontos de estrangulamento da empresa;

e Melhor utilizagdo dos recursos disponiveis, pela analise prévia de prioridades

dos investimentos e fontes de financiamentos;

e Maior possibilidade de delegagdo de autonomia nas unidades operacionais,
pois os recursos “input”, produgio e “output” de produtos ja estardo

previamente programados.
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3.4 AS DIFICULDADES DO PLANEJAMENTO FINANCEIRO NA

CONSTRUCAO CIVIL

As dificuldades para se fazer planejamento nas empresas de construcdo civil,

concentram-se, basicamente, nos seguintes aspectos:

a)

b)

d)

complexidade para estimar o perfodo total de operagdo, em fungéo das
caracteristicas especificas do produto e do processo construtivo (tempo de
duracio das atividades, diversos materiais envolvidos, mao-de-obra utilizada,

etc.),

alto nivel de oscilagdes a que estio sujeitas nas premissas de planejamento

financeiro na area (custo, prazo, inflagdo, efeitos conjunturais, etc.)

inexisténcia de padrdes globais sobre o produto, que facilitariam a sua
avaliacio. A inexisténcia desses padrdes implica num maior nimero de
avaliagdes subjetivas do mesmo, principalmente, nos aspectos que se

relacionam com a qualidade;

maior dificuldade para controle da produg¢io, em virtude de que as instalacdes

de producgio nfo se encontram localizadas na empresa.

Para enfrentar esse nivel de dificuldades, a empresa da construgio civil precisa

desenvolver, constantemente, novos e melhores instrumentos na 4rea de planejamento

financeiro, atualizando-se, assim, de forma dindmica.
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3.5 0 PLANEJAMENTO FINANCEIRO NA EMPRESA DE CONSTRUCAQ CIVIL

Quando se trata de planejamento financeiro na empresa, entende-se a construgio
de instrumentos para decisGes vinculadas as suas politicas de atuagfio, sempre levando em

conta sua repercussdo ou interferéncia no ambiente especifico de cada empreendimento.

Segundo Weston (2000: 343) “Planejamento financeiro — € a projegdo de vendas,
lucros e de ativos baseados em estratégias alternativas de produgiio e de marketing, bem como

a determinagio dos recursos necessarios para alcangar essas projegdes”.

Pode-se dizer ainda que planejamento financeiro na empresa de construgfo civil é
a formatagio do que se denomina equagio de fundos, entendidos estes como os meios
necessarios para implantar um determinado empreendimento, ou sustentar uma politica de

nvestimentos.

Quando se estd no ambiente do empreendimento, a equagiio de fundos €
determinada entre valor de venda e o custo do empreendimento, levando 4 medida do fluxo
investimento/retorno, cuja equagdo de suporte serd resolvida no fluxo de Caixa Geral da
empresa. Nesse, de outra parte, € que serio tomadas decisdes relacionadas com a estratégia de
investir alternativamente em empreendimentos ¢ de como aplicar os fundos que resultardo do
retorno oferecido por estes. Aqui, também, é que a empresa devera definir sobre sua politica
de cobertura de déficits de fundos, resultantes de decidir por desenvolver determinado
empreendimento, sem ter tempo habil, os fundos disponiveis para suportar o fluxo dos
investimentos exigidos. Todas as decisdes ndo se prendem, em tese a analises de qualidade, a
ndo ser de forma indireta, sendo exclusivamente analises de busca de um adequado equilibrio

para usos ¢ fontes de fundos financeiros.
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A finalidade basica do Planejamento é prever o efeito das operagdes, durante o

periodo vindouro, sobre as origens e aplicacBes de fundos (Cherry 1977:148). “O
planejamento financeiro de uma empresa & desenvolvido fundamentalmente atraves da
projegdo de suas demonstragdes financeiras, como estimativa mais aproximada possivel da
posi¢io econdmico-financeira esperada” (Martins & Assaf Neto, 1986: 29). Portanto, diante
da visdo prospectiva da posigdo financeira da empresa, observada na elaboragao dos
demonstrativos financeiros, torna-se mais facil contornar dificuldades mediante a antecipacdo

ou resolugdo destas.

Dentro da literatura técnica pode-se encontrar varias fontes de qualidade que
referem-se ao planejamento financeiro, porém sem no entanto encontrarmos muitas literatura
dirigidas, que leve em conta a estrutura setorial do ramo imobilidrio. Essa realidade acaba
deixando o gestor apenas com questionamentos sobre o verdadeiro referencial a ser aplicado

para que haja um real aprimoramento das técnicas de gestdo.

As decisbes e o sistema de planejamento quando tratam de temas financeiros,
estio em busca de parimetros que referenciam a equacio de fontes para os recursos que os

empreendimentos necessitam para manter seus ciclos de produgdo nos regimes pretendidos.

3.6 UM SISTEMA DE PLANEJAMENTO FINANCEIRO INTEGRADO PARA A

EMPRESA DE CONSTRUCAQ CIVIL

Segundo Lima Junior (1990:11}:

Os sistemas de planejamento em uma organizacdo sao sistemas

de informagdo que se implanta para dar suporte as decis®es, no ambito da
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empresa ou do empreendimento, com a intengdo de alcangar melhor

qualidade na consecugdo dos objetivos e metas pretendidos.

O autor ainda relata que ndo se descreve sistemas de planejamento que nao
estejam diretamente atrelados com o processo de uma determinada organizagdo ou
empreendimento, uma vez que a leitura das informagSes que compdem o sistema devera
suprir o grau de necessidade e anseios dos individuos que, na organizagdo, serio responsiveis

pelas tomadas de decisGes no desenvolvimento das tarefas objetos do planejamento.

Procurar-se-a aplicar conceitos tedricos neste trabalho no delineamento de um
exemplo pratico - modelo de planejamento financeiro. Isso visa propiciar um sentido pratico

para o desenvolvimento do trabalho.

Desta forma, primeiramente, serd elaborado um exemplo pratico de planejamento
financeiro e em seguida, demonstrar-se-4 a operacionalizagio deste sistema nas empresas de

Construggo Civil.

O modelo que se pretende buscar é o Fluxo de Caixa elaborado com uma certa
periodicidade e com o horizonte que seja compativel com o nivel de confiabilidade que o

decisor necessitara.

3.7 CONSIDERACOES SOBRE SISTEMAS DE PLANEJAMENTO FINANCEIRO DE

CONSTRUCAOQO CIVIL

Os sistemas de plancjamento na construgdic civil devem possuir, as seguintes

caracteristicas:

a) flexibilidade; e
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b) velocidade.

As estruturas devem ser flexiveis para se adaptarem as constantes transformagdes
ambientais e empresariais a que a organizacdo esta exposta. Outrossim, devem possuir
flexibilidade de maneira a acompanharem os sistemas de decisOes para 0s quais foram

implantados, ajustando-se, continuamente, aos MEsMOs.

Como as atividades na Construgiio Civil ndo sdo repetitivas € 0 processo produtivo
esta sujeito a muitas variagbes, as decisdes para reprogramagdes devem ser tomadas com
rapidez. Dessa forma, a velocidade dos sistemas de planejamento devem acompanhar a

dindmica desse processo.

Assim, flexibilidade e velocidade s3o atributos indispensaveis ao bom plano de

obra.

O planejamento tem que ter certa flexibilidade, pois, podera ocorrer quando da
execucio da obra problemas diversos como, por exemplo: abastecimento de materiais (que
alague o empreendimento), na parte da fundagdo, o que podera acarretar prejuizo em fungdo
dos funcionérios paralizados. O planejamento sendo flexivel o engenheiro da obra podera
remanejar os empregados para éutras atividades ndo prejudicando assim o prazo final de

entrega da obra.

Quanto a velocidade ocorrendo um dos problemas acima, o engenheiro da obra
devera remanejar os funcionarios para outras atividades imediatamente, com certa rapidez, a

fim de que o resultado do empreendimento néo seja comprometido.
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3.8 ANALISE DO RISCO DE CREDITO DA CONSTRUCAO CIVIL

Segundo Lima Junior (1995: 92), existem trés formas basicas de financiamentos

aplicados 4 construgdo civil, a saber:

¢ Aquisi¢io — os financiamentos de aquisi¢do sdo utilizados para a compra do

imovel acabado,

e Producdo - o financiamento para producgdo de novos edificios ¢ limitado, na
sua maioria, a0 cronograma fisico-financeiro da obra. Ainda segundo Lima
Junior, na produgio os empreendimentos sdo caracterizados da seguinte forma:
empreendimentos imobiliarios prontos para venda (habitagdo, lojas, industrial)
e empreendimentos de base imobilidria pronto para arrendamento da base

(shopping, hotéis, escritorios e hospitais),

s Refinanciamento — Como o proprio nome ja diz, € utilizado para o

financiamento e diversificacio de seus investimentos.

Para evitar os riscos das operacdes de financiamento imobilidrio, os bancos
costumam fazer dois tipos de andlises: anélise de risco da empresa e andlise de risco do

empreendimento.

3.8.1 Analise de Risco da Empresa

Os agentes financeiros preocupam-se com trés caracteristicas basicas do

requisitante a saber:
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o Experiéncia — experiéncia no gerenciamento de empreendimentos mostra

se a organizagio ¢ capaz de completar o empreendimento e o seu

comprometimento com a obra;

e A capacidade — a capacidade empreendedora é indicada pela composi¢do da
equipe (dono / incorporador, arquiteto, gerente geral e consultores), a carga de
trabalho e quantidade de compromissos atuais; os agentes financeiros se
reservam no direito de aprovar a equipe antes da aprovagdo final do crédito,
podendo insistir na contragdo de consultores para aumentar a habilidade de

gerenciamento do processo.

e A reputacio — a reputagio financeira ¢ de gestdo do tomador mostra 2
habilidade de pagamento e gerenciamento do negécio. Os agentes financeiros
analisam as declaragbes financeiras dos requerentes para verificar o histérico
de crédito das empresas, suas quantidades de ativos liquidos e os indices de
liquidez. Os agentes financeiros podem recomendar ao incorporador
requerente, que este e 0 empreiteiro formem uma parceria ou joint venture

para aumentar a reputacio financeira.

3.8.2 INDICADORES DE DESEMPENHO E ANALISES DE RISCOS DO

EMPREENDIMENTO

Segundo Padoveze (2000: 146-147) indicador de desempenho € um niimero que

ajuda no processo e clarificagio do entendimento da situagio da empresa, possibilita verificar
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a tendéncia dos acontecimentos, dando subsidios para que a administracdo da empresa

enfatize os esforgos corretivos nas diregdes necessarias.

Basicamente, existem dois tipos de indicadores, os absolutos e os relativos, ou
indices. Os indicadores absolutos compreendem as medidas absolutas, financeiras ou nao-
financeiras. O lucro pode ser citado como indicador absoluto ¢ é um indicador ndo financeiro
de desempenho. Indicadores relativos ou indices s@o o resultado da comparagio por quociente

entre duas ou mais variaveis. Sendo o fluxo de caixa uma medida absoluta financeira.

A dinimica do setor da construgdo civil cada vez mais tem motivado a agilizagdo
dos gestores na tomada de decisdes, € isso conseqiientemente traz como exigéncia medidas

modernas de avaliagio do desempenho das empresas.

Martins {1998:40) relata que os modelos de simulaciio existentes no sistema de
planejamento apresentam os indicadores de desempenho, usualmente mais procurados, para a

tomada de decisdo:

Programa de investimento exigido para o empreendimento;

o Expectativa do fluxo de retomno;

e Nivel de financiamento exigido para a produg¢io,

e Fator de alavancagem representado pela relag@o custeio/investimento;
¢ Taxa de retorno,

e Prazo de recuperagio dos investimentos;

e Anilises de sensibilidades para os niveis de investimentos ¢ de retorno, quando
as varidveis de comportamento diferirem do valor de entrada do cenario

referencial.
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Os indicadores de desempenho integram-se dentro do sistema de planejamento,

desde o exame da qualidade para a viabilizagdo econdmico-financeira, quando na fase de
programacio de produgdo, sendo que processados diferentemente e de acordo com as

necessidades de cada cenano.

A analise de riscos sera tratada como a discussio da sensibilidade do
empreendimento. Pois, os empréstimos para a construcgo estdo entre 0s que apresentam alto
risco as instituicGes financeiras, uma vez que podem ocorrer 0 ndo pagamento do empréstimo

e conseqilentemente a ndo conclusdo da obra.

Lima Junior (1995: 53) relata que, na medida que os empreendimentos do setor da
construgiio civil dificilmente podem ser desativados sem grandes perdas e nem mesmo
reciclados no meio do processo de producio. As analises de risco sdo relevantes, sejam as do '

empreendimento ou aquelas da economia que afetem o empreendimento.

Além do que, fatores como o desequilibrio financeiro, a queda dos ativos liquidos,
o endividamento excessivo, podem levar & faléncia do empreiteiro ou incorporador e a néo

conclusio do empreendimento.

Neste ponto, para que haja a minimizacio dos riscos, o planejamento e controle se
fazem necessarios para que haja uma analise do cronograma da obra e dos seus respectivos
custos: o planejamento deve ser analisado, item a item, para que nenhum ponto seja deixado

de lado.

Através do planejamento pode-se minimizar ou até mesmo extinguif OS riscos
envolvidos em empreendimento imobilidrio para, em seguida, criar mecanismos de prote¢do

para a ndo incidéncia futura de um destes riscos envolvidos.
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A analise técnica do empreendimento apoia-se nas normas para estudos de

viabilidade técnica de obras de engenharia da Associagio Brasileira de Normas Técnicas e de

avaliagdes do Instituto Brasileiro de Pericia de Engenharia.
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CAPITULO IV

METODOLOGIA

Varios autores relatam que a “metodologia de uma pesquisa €, sem davida, fator
de grande importancia para a orientagdo da investigacdo do problema e a localizagdo de
hipoteses e teorias”. Pois, consiste em um mapa que permite saber a extensdo do terreno a

percorrer e os limites e formas com as quais pode-se percorré-lo.

Ao demonstrarmos o planejamento deixaremos de cumprir algumas etapas,
enfatizando apenas o fluxo de caixa, que ao nosso entender ¢ de suma importéincia para 0

planejamento e para o controle da organizaggo.

4.1 CARACTERISTICAS DO ESTUDO

A presente pesquisa propde-se a estudar um empreendimento imobiliario do setor
da construc¢do analisando-se o fluxo de caixa do empreendimento de uma determinada obra,
empreendimento este realizado por meio do regime de empreitada pela empresa ABC

Engenharia.

Para chegar-se aos objetivos propostos, esta pesquisa foi desenvolvida segundo os

métodos de;

e Revisdo bibliografica e documental
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Sera efetuado o levantamento bibliografico relacionados e eleitos prioritarios no

trabalho. Segundo Lakatos (1991:224).

A finalidade da pesquisa cientifica ndo é apenas um relatério ou
descricio de fatos levantados empiricamente, mas o desenvolvimento de um
cariter interpretativo, no que se refere aos dados obtidos. Para tal &
imprescindivel correlacionar a pesquisa com 0 universo tedrico, optando-se
por um modelo teérico que serve de embasamento a interpretagdo do

significado dos dados e fatos colhidos ou levantados.

No caso deste estudo, buscou-se a composigdo de um referencial tedrico genérico
sobre planejamento financeiro, a coleta, registro e analise de fatos sobre problemas propostos,
tendo como caracteristicas a classificacdo cuidadosa e precisa desses fatos ¢ a observagdo de
sua correlacdo e seqiiéneia feitas com precisdo e cuidado. Esta analise deve ser auxiliada pela
imaginagdo criadora que devera ser utilizada de forma a descobrir relagbes entre os fatos
estudados, tomando-se as precaugdes para que, qualquer individuo qualificado, tendo

conhecimento dos mesmos fatos, alcance as mesmas conclusdes.

No que se refere ao conhecimento experiencial cabe aqui relatar Strauss (1987:11)

que considera:

Igualmente importante ¢ a utilizagdo dos dados da experiéncia,
que consistem ndo apenas do conhecimento técnico e da experiéncia do
analista derivados da pesquisa, mas também de sua experiéncia pessoal.
Esses dados da experiéncia ndo devem ser ignorados por causa do canones
usuais que govemnam a pesquisa (que ofham a experiéncia e os dados
pessoais como passiveis de enviesar a pesquisa), pois esses canones levam
ao empobrecimento de preciosos dados da experiéncia. Ao invés disso

devemos dizer: prospecte sua experiéncia, Ia existe ouro em potencial.
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O Estudo de caso como estratégia de pesquisa compreende

um método que abrange tudo — com a logica de planejamento ncorporando

abordagens especificas a coleta de dados ¢ a analise de dados.

A escolha deste trabalho recaiu sobre o método de estudo de caso como forma de
pesquisa qualitativa, tendo como objeto de estudo uma unidade de produgdo de uma empresa,
especifica, ABC Engenharia, situada na cidade de Sdo Paulo. A empresa foi escolhida pelo
fato de atuar no subsetor de edificacdes e também, por ter como base o planejamento

financeiro através do fluxo de caixa.

O estudo de caso pode ser diferenciado em trés etapas que podem sobrepor-se em

diversos momentos da pesquisa a saber:

1. fase exploratonia
2. coleta de dados

3. analise, interpretacio

Essas etapas ndo possuem uma demarcacio cronoldgica, podendo ser
desenvolvidas conjuntamente & medida em que o estudo avanga € se observa a necessidade da
coleta de novos dados, a elaboracdo de novas entrevistas ou a procura de novas abordagens

na bibliografia existente.
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4.2 ELABORACAO E COLETA DOS DADOS

A estruturagio de uma pesquisa qualitativa inicia-se na escolha de um
assunto/tema, seguido de uma coleta de dados e analise das informagBes. A origem pode estar

no exame da literatura existente sobre o assunto que se quer estudar.

A delimitagio do estudo ¢ importante para determinar os focos da investigagdo e
estabelecer os contornos do estudo, pois dificilmente consegue-se explorar todos os dngulos
do fendmeno em tempo razoavel. A selegio dos pontos relevantes € crucial para atingir os

propositos do estudo de caso.

Segundo Rudio (1996:57), a metodologia de estudo de caso ¢ indicada nas
situacdes no qual se faz uma pesquisa de um determinado individuo, familia, grupo ou
comunidade com o objetivo de realizar uma indagagdio em profundidade para se examinar
aspectos particulares. Ja Gil (1989:58) ressalta que o estudo de caso € caracterizado por um
estudo profundo e exaustivo de um ou de poucos objetivos, assim sendo, serd possivel um

amplo e detalhado conhecimento.

a) Levantamento (pesquisa) documental — nesta etapa foram realizados

levantamentos e analises de documentos internos, relatérios financeiros;

b) Visita in loco — a observagio direta através de visitas constantes na empresa
com intuito de obter dados sobre a obra e seu fluxo de caixa e o andamento do
cronograma (planejamento) financeiro da empresa; Segundo Yin (2001:115),
“ao realizar uma visita de campo ao local escolhido para o estudo de caso,
vocé estd criando oportunidade de fazer observagdes diretas. Assumindo-se
que os fendmenos de interesse ndo sejam puramente de cardler hisidricos,

encontrar-se-do disponiveis para observagdio alguns comportamentos ou
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condicbes ambientais relevantes”. O autor ainda relata que as provas

observacionais s3o, em geral, fiteis para fornecer informacdes adicionais sobre

o tépico que esta sendo estudado.

c) Entrevistas - as entrevistas realizadas sdo do tipo nfo estruturada ou
despadronizadas; Segundo Lakatos {1991: 96), “neste fipo de entrevista, o
entrevistador direciona-se por um roteiro com questdes abertas relativas ao
tema de pesquisa, e assim terda liberdade para questionar razdes e motivos,
direcionando a conversacdo de forma a considerar mais adequado, sem estar

preso a uma estrutura formal”.

4.3 ANALISE DE DADOS

Analisar os dos dados qualitativos significa trabalhar todo o material obtido
durante a pesquisa, focando-se no estudo de caso. O primeiro passo adotado foi a organizagio

do material, separando-os e identificando padrées relevantes no contexto do estudo proposto.

Na segunda etapa, a descrigdo analitica, ¢ material foi submetido a um estudo com

base no referencial tedrico e nas hipoteses levantadas.

As entrevistas ndo estruturadas foram realizadas junto a direcdo da Empresa ABC
Engenharia, bem como toda a parte administrativa e financeira da empresa, conforme as

seguintes questdes:
e Como ¢ elaborado o cronograma de execugio de obra (modelo / prototipo)?

» Como ¢ realizado o controle administrativo das saidas (recursos mio-de-obra,

materiais, equipamentos), etc.?
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e Como é elaborado o fluxo de caixa no ambiente do empreendimento?

e Quais os tipos de controle financeiro adotados pela empresa, nos diversos

processos acima, necessarios para a obtengio do resultado esperado?

Na tltima etapa, a interpretagdo referencial, surgem as andlises, as reflexGes, com
embasamento nos materiais empiricos, estabelecendo relagdes e aprofundando a conexio de
idéias. A finalizagdo do estudo da-se com um conjunto de proposi¢des bem concatenadas €
relacionadas que configuram uma nova perspectiva tedrica ou um simples levantamento de

novas questdes e questionamentos.
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CAPITULO V

ESTUDO DE CASO: EMPRESA ABC ENGENHARIA

Neste capitulo se vera uma pequena sintese da empresa ABC. Este breve
delineamento procura abordar suas caracteristicas, seus custos e seus orcamentos € seu
planejamento. O estudo de caso se dard através de uma entrevista para levantar e determinar
os métodos de planejamento e a metodologia utilizada para realizagio do fluxo de caixa de

um empreendimento em andamento.

5.1 - Descricio da Empresa

Construtora aqui denominada ABC ENGENHARIA, com sede na regifo Sul da
Cidade de Sdo Paulo, empresa que tem suas atividades voltadas para o ramo de Construcdo
Civil no subsetor de edificagdes, formada por profissionais técnicos altamente qualificados o
que a permite atuar no mercado em diversos segmentos da Construgdo Civil em

empreendimentos nas areas residenciais, comerciais e industriais.

Na busca da exceléncia a empresa procura methorar a produtividade através das
pessoas. O efetivo da empresa é de aproximadamente 50 profissionais distnibuidos nas areas:

administrativa, financeira, planejamento e execucgiio de obras. A mio-de-obra utilizada nos
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canteiros” de obras é terceirizada, com exce¢do do corpo téenico como encarregado,

mestre-de-obra e engenheiros.

Para manter-se em trajetoria ascendente a empresa prima por satisfazer seus
clientes, através de um alto padrio de qualidade, ¢ no cumprimento de metas estabelecidas em

¢ atendimento a0 cronograma.

A empresa se preocupa com o processo de gestdo e com a cultura de negdcio
procurando atingir um alto padriio de qualidade através de capacitagdo segundo os critérios

PBQP-H Programa Brasileiro de Qualificagdo e Produtividade — Habitat.

Para a empresa obter a certificagio através do sistema de qualidade previsto pelo
PBQP-H sdo necessarios quatro niveis/etapas de capacitagio (A,B,C e D) que vio sendo
implantados na empresa durante um periodo pré-estabelecido sendo que a mesma obtera a
certificacdo por niveis até se chegar ao nivel mais alto (nivel A), ocasido em que a empresa
estara dotada de mecanismos e procedimentos administrativos e técnicos que garantirdo a alta

qualidade de seus produtos.

Referindo-se a qualidade SOUZA (1997: 49), relata que no setor da construgdo
civil brasileira, os primeiros movimentos pela qualidade surgem de forma mais organizada no
inicio dos anos 90, a partir de grandes empresas lideres do mercado imobiliario e da
construciio pesada. A gestdo da qualidade vem, desde entdio, se consolidando como uma das
principais estratégias adotadas pelas empresas no setor, diante dos novos condicionantes que

se configuram e do aumento da competitividade.

2 Canteiro é o conjunto de disposigBes tidas como convenientes para a execugdo da obra prevista nas melhores
condicdes possiveis. Consiste em coordenar 0§ meios necessarios para a realizacio da obra, respeitados sempre ¢
ficlmente, a diretriz geral imposta pelos proprietarios da obra.



93
A empresa ABC Engenharia objetivando obter exceléncia na qualidade dos

servigos ja passou pelos niveis D e C estando no nivel B, devendo atingir o nivel A no

segundo trimestre de 2003.

5.2 Caracteristicas da Empresa

A ABC Engenharia tem caracteristicas de empresa familiar (ver organograma).
Sua dire¢do estabeleceu um processo sistematico e permanente de troca de informagdes e
mutuo aprendizado com seus clientes e parceiros. Depois, transforma as informagdes colhidas
em indicadores de seu grau de satisfacdo, como se fosse um termOmetro. Assim, ¢ possivel

avaliar a introducgdo de inovagdes.

A empresa tem a preocupagdo com a qualidade, acabamento;, e com preco
competitivo no mercado, para tanto a empresa detém normas e controles rigidos para

minimizar 0s custos e otimizar os resuitados.



Figura n® 07
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A diregcio da ABC Engenharia relata que quando se trata do planejamento
financeiro, ndo ha o objetivo de caracterizar qualidade, mas de definir meios para a mesma.
Ou seja, a sintese do planejamento financeiro ¢ a formatagdo do que se denomina equagio de
fundos entendidos estes como os meios necessarios para implantar um determinado

empreendimento, ou sustentar uma politica de investimentos.

Para a diregdo da empresa é preciso ter coeréncia nas idéias e transparéncia na
execucdo. A prioridade de qualquer projeto, dentro da empresa, é sempre determinada pelas

atitudes e cobrangas dos dirigentes.

Segundo o diretor da empresa ABC, como qualquer sistema de planejamento

destinado a geracdo de informacSes para dar suporte ao sistema de decisBes, o de
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planejamento financeiro terd sua hierarquia regrada pelo sistema de decisdes. Entdo, havera

agdes de planejamento nos nivels estratégico, tatico e operacional.

Na Construgio Civil a diversidade dos tipos de obras € muito grande. As
constru¢des se distinguem muito umas das outras. Cada obra tem o seu planejamento que em

sua grande maioria é determinada pela rapidez, economia e qualidade.

5.3 PLANEJAMENTO DO EMPREENDIMENTO

Oliveira (2000:5) refere-se ao plangjamento € 2 viabilidade do

empreendimento da seguinte forma:

A empresa deve estabelecer mecanismos de analise e
monitoramento do mercado, buscando identificar oportunidades e
tendéncias, antecipando as expectativas de seus potenciais clientes. 0
estudo de viabilidade de um empreendimento deve envolver diversos
setores da empresa, avaliando-se a decorréncia das decisdes na empresa

como um todo (Oliveira, 2000:5).

Segundo Souza (1995:46) existe a necessidade de alguns procedimentos para que
se desenvolva um planejamento racionalizado: identificacdo das necessidades do usudrio, que
permite uma caracterizacdo mais detalhada do cliente em termos do desempenho do produto
final por ele almejado, do prazo para enirega e do prego que tal cliente pode pagar pelo
produto, auxiliando as atividades de marketing da empresa, concepgdio e projeto do
empreendimento e das edificagdes baseados em parametros de desempenho, que facilita o

estudo e a eventual adogo de sistemas construtivos inovadores para as diversas partes do
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edificio (estruturas, vedagBes, revestimentos, instalagBes, coberturas etc.), e garanie-se

desempenho satisfatorio e custos adequados, avaliagdo de componentes inovadores, que
fornece subsidios para a especificacio ¢ selegdo alternativas entre novos produtos e outros ja
existentes no mercado, auxiliando as atividades de planejamento € suprimentos da empresa; €
retroalimentacdo do ciclo da qualidade da empresa por meio da avaliagio pds-ocupacdo da
obra, visando verificar se o empreendimento € as edificages atendem as exigéncias do cliente
em termos de qualidade do produto, preco e condigbes contratuais. Tal pratica pode permitir a
adocdo de novas posturas em futuros empreendimentos e o aperfeicoamento dos produtos a

serem entregues.

Em relagio a obra, o planejamento inicial deve se dar de forma individualizada
durante a fase de pré-orcamento. Ele indicard as duragdes das fases criticas da obra
(mobilizagdo, movimento de terra, fundacdo, estrutura, fachada, elevadores etc.), assim como
os recursos humanos (equipes administrativas e de campo) € 0s principais equipamentos de
transporte representados em quantidade e distribuidos ao longo do prazo da obra, estando seus

respectivos custos atrelados ao orgamento.

5.4 CUSTOS E ORCAMENTOS DA EMPRESA ABC ENGENHARIA

Nas empreitadas as preocupag0es restringem-se ao problema prego/custo, nao
existindo definicdes em aberto com respeito a mercado, liquidez do produto, etc. As
avaliaches neste segmento devem levar as respostas de rentabilidade para instruir a decisio de
fazer, mas, especialmente, devem oferecer uma base de controle para a agfo, no sentido de
permitir um eficiente gerenciamento financeiro e de custos de obra, para limitar os riscos,

procurando atingir as margens esperadas.
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A maneira correta de langar o programa de desembolsos ¢ preparé-lo a partir do

programa de produgdo (gerenciamento de custos). Para que ele ndo seja apenas de

gerenciamento financeiro, tal consideragio é perfeitamente viavel e até corrente no setor.

Em razdo da forma de comprar e pagar os insumos para obras “a prazo” — a curva
de desembolso para custeio sera sempre adiantada a curva de produgéo, conforme demonstra

a Figura n.° 08.

Figura n.° 08 - Curvas de Custos e Produgao

Inicio da obraf::.

Tnicio de Obra Tempo —»

Fonte: Lima Fanior: (1985:84)

Muitas vezes a curva de faturamento € defasada da de producdo por razbes
contratuais, o que definirs o programa de investimentos na obra, fato este evidenciado na

Figura n.°09:
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Figura n.° 09 - Curvas de faturamento e produgao

Nivel de recursos

Margem|

Tempo
Fonte: Lima Jinior: (1985:85)

Quando se fala em definir custos, em um mercado altamente competitivo, este
aspecto ganha uma preocupagdio crescente. Sua definigio correta pode levar a empresa a
ganhar, ou perder participacio no mercado tendo em vista as tomadas de decisdes que

envolvem esta vanavel.

A empresa toma a decisfio, por exemplo, de retirar ou incrementar investimentos
em determinados produtos, tendo em vista sua margem bruta (lucro bruto = receita liquida —

custos do produto).

A tendéncia crescente no mundo atual é que os clientes criem expectativas de
produtos com maior qualidade, maior funcionalidade e menor prego. Essa situagdo tem
obrigado a empresa a dedicar maior atengdo ao controle dos custos e buscarem maior
competitividade na utilizacio de técnicas como Just-in-time, qualidade total, entre outras

técmnicas.
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Uma das dificuldades que se apresenta é que os métodos tradicionais de

custeio, em alguns casos ndo conseguem espelhar os custos reais. A principal restricio ¢

quanto ao critério de rateio dos custos indiretos de fabricacéo.

A empresa verifica se os custos do produto estdo de acordo com o planejado e a
realidade do mercado; acompanha toda a composicdo de desembolsos que influenciam no
custo final da obra, e tenta consegui-lo a0 menor valor possivel. Pois, a empresa dependera do
custo para elaborar sua estratégia de venda e conseqiientemente, sua maior ou menor

participagio no mercado.

O orgamento inicial de cada obra se da de forma individualizada durante a fase
denominada de pré-orcamento (ainda sem projetos), onde a diretoria técnica faz um
cronograma base para orgamento (etapas criticas) que representara a duracdo total da obra.
Este indicara as duragGes das fases criticas da obra (mobilizacdo, movimento de terra,
fundacéo, estrutura, fachada, etc), assim como os recursos humanos (equipes administrativas e
de campo} e os principais equipamentos de transporte (gruas, guinchos, etc), representados em

quantidades ao longo da obra, estando os respectivos custos atrelados aos orgamentos.

Posteriormente o orgamento é elaborado com base no cronograma fisico e no
projeto em si. Executa-se entio o levantamento quantitativo (materiais e servigos), podendo
ser elaborado pela propria empresa ABC ou também por empresa especializada (terceirizada).

Efetua-se 0 comparativo entre os custos or¢ados no pré-or¢amento.

As finangas de curto prazo envolvem uma analise de decisGes que freqiientemente

exercem impacto sobre a empresa dentro do prazo de um ano.

Os procedimentos convencionais para elabora¢do de orgamentos de obras iniciam-
se pelo projeto detalhado do que se pretende executar, a determinagio dos servicos a serem

executados e a sua quantificacio.
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Para a execugio desses servigos serdo utilizados os insumos necessarios que

deverio ser especificados e cotados. De posse de informacdes sobre tais insumos -
informagdes essas advindas de apropriagdes de obras semelhantes, determina-se o custo direto
unitario de cada servico. Esses custos, quando multiplicados pelas respectivas quantidades de

servigos, determinam o custo direto de cada servico e, entdo, o custo direto da obra.

Os demais gastos, independentemente de serem custos ou despesas indiretas, sao

comumente denominados, na construgéo civil, custos indiretos.

Neles estdo compreendidos: administrago local, administragdo geral; canteiro de
obras; alojamento; transporte; hospedagem e alimentagao de pessoal, impostos; treinamento
de pessoal; propaganda e custos de comercializacio, despesas financeiras ¢ outras despesas

que ndo puderam ser quantificadas num determinado servigo.

Segundo o Centro de Estudos sobre Licitagdes e Contratos, esses custos, quando
utilizados para a determinagio do prego da obra, devem ser expressos em fungdo dos custos
diretos, porém, seus componentes parciais podem apresentar diferentes incidéncias, como € 0
caso dos impostos, que incidem no faturamento. Assim, a pratica de calculo e utilizagdo
desses percentuais enfatiza o uso do chamado Beneficio ¢ Despesas Indiretas descritos a
paginas 92/93 - BDI, que ainda engloba o percentual referente ao lucro. O percentual
resultante, portanto, devera incidir nos custos diretos e seu calculo devera ser cuidadoso €
criterioso, uma vez que qualquer ineficiéncia de calculo refletir-se-4 automaticamente no

prego da obra.

Portanto, o preco da obra passa a ser obtido pelo somatorio dos custos diretos e do
BDI expresso em porcentagem do proprio custo direto. A determinagio do percentual
correspondente ao BDI, além de ser uma etapa trabalhosa, apresenta rotinas de calculo muitas

vezes ineficientes, com nomenclaturas diversas, por vezes conflitantes e que possibilitam



101
procedimentos de calculo nem sempre COITetos, pela propria abrangéncia e manipulagio

de dados. Além disso, algumas despesas (como € o caso das despesas financeiras que
representam um dos componentes parciais do BDI) apresentam relagdo direta com as

alteracdes verificadas no mercado.

Serdo analisadas, a seguir, algumas situagdes de mercado, que, da mesma forma
que os dados anteriores, devem ser levadas em consideracdo para o calculo do BDI e para a

determinaciio do prego da obra.

5.5 PLANEJAMENTO FINANCEIRO DA OBRA

Cabe ao administrador financeiro manter constante avaliacdo. Esta avaliagdo
consiste em determinar se o desempenho econdmico, financeiro e produtivo da obra esta
dentro do planejado ou se algum fator esta contribuindo para que o resultado esteja além ou
aquém do previsto. Uma decisao financeira de curto prazo precisa ser tomada quando uma
empresa encomenda matéria-prima, paga a vista e passa esperar O recebimento da venda de

produtos acabados no prazo maximo de 1 ano.

5.6 DELIMITACAO DE UM PROTOTIPO PARA ESTUDO (ABC ENGENHARIA)

Demonstrar-se-a o modelo do caso a ser analisado, sendo que tal modelo pode
prover uma extensiva andlise e sua manipulagdo ¢ feita em computador de sorte que, sua
complexidade possa ser superada com a velocidade em obtengdo das respostas, compativel

com a exigéncia de velocidade para tomada de decisOes no setor.

Bl ana
L

44485
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Para elaboragdo do estudo de um empreendimento do setor, sera utilizado

como prototipo um empreendimento residencial (horizontal) edificado por intermédio de

processo construtivo tradicional.

5.7 CONDICOES GERAIS PARA O EMPREENDIMENTO

O prototipo para estudo serd uma obra (horizontal) por empreitada denominada
Conjunto Residencial “Leonel de Barros™, que tera 5 unidades (casas) a ser construido na
regidio sul de S&o Paulo, ou seja, na rua Aimorés s/n° em Sio Caetano do Sul, tendo como area
total construida 935,00 m?. Cada casa terd 4 quartos e estacionamento para 3 carros € o prazo
previsto para execucdo da obra ¢ de 4 meses (encontra-se em anexo ¢ contrato para 2

execugdo da obra).

5.7.1 PROPOSTA — PRECO DE VENDA

O cliente contratante solicita a uma empresa, no Caso a empresa ABC Engenharia,
uma proposta de prego para a construgao de uma obra por empreitada. Neste caso,
normmalmente o contratante ja fornece os projetos arquitetdnicos definidos, bem como o prazo

que deseja que o empreendimento seja realizado.

A FEmpresa ABC Engenharia sabedora de que as fontes de capitais a serem
utilizadas para a construgdo da obra serdo do Contratante e, de posse dos projetos

arquitetdnicos definidos, tera condigdes de elaborar uma proposta para a execugio da obra.
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Neste segmento, a preocupaco da empresa se baseia na execugio do produto.

O projeto da obra ja é definido antecipadamente pelo cliente e a empreiteira € contratada para
a sua execucdo. Este segmento pode ser subdividido em obras piblicas e também em obras da
iniciativa privada. Uma empreitada pode ser global, ou seja, com a construtora fornecendo o

material e mio-de-obra e, também, parcial fornecendo apenas a mao-de-obra.

No nosso caso, o exemplo a ser adotado € a contratagio da construtora para

fornecimento tanto da mio-de-obra quanto do material.

5.7.2 ELABORACAO DO ORCAMENTO BASE (proposta para execucio da obra).

Dentro da Empresa ABC, a gestdo orgamentaria se apoia em previsbes, funcdo das
condicdes internas e externas da empresa. A partir dessas previsdes, os responsaveis pela
empresa recebem atribui¢bes — programas ¢ meios para um periodo limitado em valor e em
quantidade. Em periodos regulares, ¢ efetuado um confronto entre esses orcamentos € as

realizacBes a fim de realgar as diferencas que se verificarem.

Do ponto de vista da anilise, o orcamento permite determinar os pontos
vulneraveis da empresa para medidas saneadoras, e seus pontos favoraveis, para um maior

aproveitamento.

O orcamento base ¢ formado em fungdo da quantidade de servigos a executar, dos

materiais e demais insumos que se exige para executa-lo.

E necessério a elaboragio do planejamento da obra, através do cronograma fisico—
fnanceiro Custo Direto de Construgio, também devera ser determinado os métodos

construtivos respeitando os prazos estabelecidos para a execucio do empreendimento.



Quadro 1 — Cronograma Fisico-Financeiro — Custo Direto

Proprietério: Leonel de Barros
Localizagdo: Rua Aimorés, s/n® - 8o Cactano do Sul
n® de unidades: 05

Data: 01.01.X3

Totails 30 dias 60 dias 90 dias 120 dias
ITEM SERVICOS % RS RS RS RS RS

H Despesas Preliminares 0,81 2.528,24 2.528.24 0,00 0,00 0,00
2z Instalacfio da Obra 3,77 11.749,96 11.749.96 0,00 0,00 0,00
3 Trabalhos em Ferra 1,09 3.389,85 3.389.85 0,00 0,00 0,00
4 Fundagdo ¢ Infra-Estrutura 3,45 10.747,59 4.299.04 6.448,55 0,00 0,00
5 Estrutura 9,30 28.939.54 8.681.87 11.575,82 8.681.85 0,00
6 Insialagbes 14,63 45,542,97 9.108,59 13.662.89 13.662,88 9.108,59
7 Paredes 12,03 37.458,08 7.491,62 16.856,14 13.110,32 0,00
8 Cobertura 4,51 14.035,21 0,00 5.613,67 2.421,12 0,00
9 Tratamentos 1,02 3.187,99 637,60 1.593,99 956,40 0,00
10 Esquadrias 15,09 46.970,72 9.394,14 16.439,75 11.742.69 9.394.14
11 revestimento 10,60 33.000,75 0,00 6.600,15 16.500,38 9.900,22
12 Pavimentagio 7,31 22.767,78 0,00 4.553,56 11.383.,89 6.830,33
13 Rodapes, Soleiras, Peitorss 1,39 4.335,03 0,00 867,01 2.167,51 1.300,51
14 Ferragens 1,15 3.595,34 0,00 0,00 1.797.67 1.797,67
15 Vidros 1,24 3.874,87 0,00 0,00 1.937.44 1.937.43
16 Pmntura 4,23 13.167,93 0,00 0.00 6.583,98 6.583.97
17 Aparchos 4,05 12.613,74 0,00 0,00 6.306,87 6.306,87
18 Elementos Decorativos 3,62 11.276,40 0,00 0,00 0,00 11.276,40
19 Limpeza 0,69 2.145,76 0,00 0,00 0,00 2.145,76
CUSTO DIRETO MENSAL 57.280,91 84.211,53 103.253,00 66.582.33
TOTAL ACUMULADO 100,00 311.327.77 57.280,91 141.492,44 244.745,44] 311.327.,77

O Custo Direto é composto dos seguintes itens:

Custo Direto por Metro Quadrado (m?)
Custo Direto = R$ 311.327.77 = R$332,97
Area Total Construida 935,00 m?

O Custo Direto é composto dos seguintes itens:
o Custo dos Materiais:

S30 considerados os gastos referentes as aquisigdes de materiais para o consumo
da obra, via controle de estoque e das aquisigGes para aplicagdo direta. Independentemente se

o material foi aplicado ou ndo.

Fretes de materiais, também sdo considerados neste item.
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o Custe da Mio-de-Obra

Sio considerados os gastos com adiantamento e saldos de salario, liquidagdes,

férias, décimo terceiro salario, etc. Correspondentes & méo-de-obra propria.
Devera ser incluso no custo da mao-de-obra:
- Impostos e encargos sobre salarios
- INSS, relativo a mio-de-obra propria
- FGTS
- Assisiéncia Médica
- Contribui¢des a Sindicatos / Outros
- Tmposto de Renda retido na fonte relativo a mdo-de-obra propria
e Custo dos Equipamentos (Bens Patrimoniais)

Sio considerados os gastos com a utilizagdo, manutengio e deprecia¢io com
méaquinas em geral, veiculos e equipamentos, em uso pela obra, tais como combustiveis,

lubrificantes, preus, pegas € outras.
e Servicos

Szo considerados os servigos de sub-empreiteiros e prestagio de servigos em geral

(Consultoria, Assisténcia Técnica, etc.).

Imposto e encargos incidentes, recolhidos pela empresa, sobre esses servigos sdo

consideradas neste item.
e QGastes Gerais — Outros

Outros gastos nio classificados nos itens anteriores, tais como aluguéis, energia

elétrica, refeitério, telefone, viagem, lanches e refeigdes, condugo ete...
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» Elaboracio do preco de venda

Para se chegar ao preco de venda € necessdrio calcular os outros custos, a partir do

custo direto, a ocorrer no empreendimento conforme abaixo:

Custo Indirsto,

- Custo da Administracio Central,
- Custo Financeiro,
- Custo de Imprevistos; e

- Bonificacfo (Lucro).

5.7.3 ELABORACAO DE CALCULOS PARA OBTENCAO DO CUSTO INDIRETO

Fazem parte dos custos indiretos de construcfio o custo do canteiro de obra; o

custo da mio-de-obra do mestre; engenheiro; vale transporte; container etc,

A empresa ABC Engenharia arbitra a taxa de 15% sobre o custo direto como

custo indireto. Tal taxa vem do estudo de alguns anos, tendo em vista sua experiéncia.

¢ Demonstrativo de cilculo para apuracie do valor de venda

A seguir apresenta-se quadro 2 — demonstrando os custos incidentes para aferi¢do

da importéncia a ser apresentada ao contratante para a execucio do empreendimento proposto.

No quadro 02 foram consideras as seguintes contas, a saber:
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o Despesas Administracao Central

A empresa ABC Engenharia, em vista da reestruturagio feita na area

administrativa arbitra a taxa de 5% do custo direto como custo administrativo.
e Custo Financeiro

Previsto um custo financeiro na ordem de 2% sobre o valor de venda, valor a ser
faturado para fazer face as despesas com juros; CPMF, caso necessite obter empréstimos

bancarios.

e Custos de Imprevistos

Procurando se resguardar de alguma diferenga e/ou aloum gasto extraordinario que
pode advir no decorrer da obra a empresa considera o percentual de 1% sobre o valor de
venda — importancia considerada, pela empresa ABC Engenharia, suficiente para cobrir outros

Custos.
¢ Bonificacio (Lucro)

O passo seguinte sera estimar o quanto a contratada ABC Engenharia deseja
ganhar para construir o empreendimento. Tal percentual & definido pela terminologia de

bonificacdo.

A bonificacio ¢ calculada com base a um percentual previamente definido em

relagdo ao custo direto da obra.

Hoje a ABC Engenharia considera como bonificagio (lucro) o percentual de 15%

sobre o custo direto, suficiente para remuneragio do capital propro.
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e Demonstrativo de cilculo para apuracio do valor de venda

A seguir apresentamos quadro 2 - demonstrando os custos incidentes para
afericio da importéncia a ser apresentada ao contratante para a execucdo do empreendimento

proposio.
Quadre 2 — Demonsirativo de cilculo para apuracio do valor de venda.
Obra: Construciio de 5 unidades residenciais

Proprietario: Leonel de Barros
Obra itada

Data: 01.01.X3

e

CUSTO DIRETO (CD.) 311.327,77
DESPESAS INDIRETAS 15 % S/ CD. 0,1500 46.699,17
DESPESAS ADMINISTRACAO CENTRAL 3% S CD. 0,0560 15.580,72

DESPESAS FINANCEIRAS 2,00% S/ V. Venda 0,0200 8.666,12

GASTOS IMPREVISTOS 1,00% S/ V. Venda 0,0100 4.333,06

BONIFICACAC / LUCRO LIQUIDO 1500% $/CD 0.1500 46.699,16

BDI= V.Venda/CD. = 0,3918 = 3918%

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas

A empresa ABC Engenharia considera o percentual de 5% sobre os custos diretos
como contribuicio 4 Administragio Central, para fazer face as suas despesas tal percentual €
considerado baixo uma vez que o percentual adotado pelas empresas de construgdo civil como

ideal esta entre 8% a 10% do custo direto.
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Quanto as despesas financeiras consideradas o percentual de 2% sobre o valor

de venda para suportar as despesas com juros caso a empresa necessite obter empréstimos
bancéarios. Consideramos baixo, mesmo para um contrato por empreitada global, onde os

recursos serdo suportados integraimente pelo contratante.

O percentual é baixo em razdo das taxas atuais incidentes no mercado para

empréstimos a pessoa juridica girar ao redor de 5% ao més que representa 80% ao ano.

O percentual que a empresa ABC considera suficiente para remunerar O seu

capital (bonificagdo/lucro) adotado foi de 15% do custo direto.

Consideramos tal remuneracio muito aquém da realidade uma vez que temos no

mercado aplicagdes com taxas de atratividade melhores € com menores riscos.

A metodologia convencional utilizada para a elaboragdo de orgamentos de obras
na construgio civil consiste na determinagao dos custos diretamente envolvidos para a
realizaco dos servigos necessdrios a esta obra e no acréscimo, a estes custos, de um

percentual que venha a cobrir 0s demais custos e despesas ndo discriminados.

Esse percentual, conhecido como BDI - Bonificagdo e Despesas Indiretas ou
Beneficios e Despesas Indiretas, tem como fungdo, portanto, espelhar os custos € despesas
indiretos envolvidos na realizagio da obra, além de suprir despesas eventuais e garantir a

lucratividade imposta pelo construtor.

A determinacdo desse percentual deve levar em consideracio as caracteristicas e
particularidades de cada obra, uma vez que sua incidéncia, nos custos diretos, sera a

responsavel pela determinagdo do prego da obra.
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Durante a execucdo da obra, se forem verificadas situagdes diferentes das
consideradas para o céleulo do BDI, seus reflexos serdo observados no prego, alterando-o e,

portanto, determinando um aumento ou decréscimo na lucratividade prevista pelo construtor.

5.8 ELABORACAO DO CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO DE VENDA

A planilha de venda ¢ a planilha onde sdo demonstrados, de forma detalhada, os

pregos de venda.

Para a elaboracio do cronograma fisico — financeiro o ponto de partida sera a
adogdo do cronograma de custos diretos (Quadro 1) que no exemplo aqui exposto ¢ de RS
311.327,77 que aplicando-se o BDI de 39,18% (Quadro 2), chega-se ao prego de venda de R§

433.306,00 (Quadro 2).

Melhor explicando o BDI de 39,18% devera ser aplicado em todos os servigos
constantes do cronograma de custo direto, pois todos os servicos incidirio despesas indiretas,

administrativas, financeiras e bonificagdo/lucro correspondente, conforme quadro abaixo:



Quadro 3 — Cronograma Fisico — Financeiro de Venda

Proprietério: Leonel de Barros
13calizagio: Rua Aimorés, sin° - Sio Caetano do Sul
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1° de uridades: 05 umidades Data: 01.01.X3
Totais 30 dins 60 dias 90 dias 120 dias
TTEM SERVICOS % RS RS RS R$ RS

1 IDespesas Preliminares 0,81 351880/  3.518,80 0,00 0,00 0,00

2 |mstalaggo da Obra 3,77 1635360) 1635360 0,00 0,00 0,00

3 |Trabalhos em Terra 1,09 4718000 471800 0,00 0,00 0,00

4  |Fundaco e Infra-Estratura 345 1495850/  5.98340 8.975,10 0,00 0,00

5 |Estrutura 9.30 4027805 1208342]  1611122] 1208341 0,00

6 |mstalagses 14,63 63386.70| 1267734 1901601 1901601 12.677.34

7 {Paredes 12,03 5213415, 1042683  2346037) 1824695 0,00

8 |Cobertura 451 19.534.20 0,00 781369]  11.720,51 0,00

9 |Tratamentos 102 443705 88741 221852 133112 0,00

10 |Esquadrias 15,00 6537385 1307477 2288083 1634346 13.074,77

11 |Revestimento 10,60 4593045 0,00 9186000 2296523 13.779,13

12 |Pavimentaggo 731 31.688.20 0,00 633764 1584410 9.506.46

13 |Rodapés, Soleiras, Peitoris 139 6.033,50 0,00 1.206,70 301675 1.810,05
14 |Ferragens 1,15 5.004,00 0,00 0,00 2.502,00 2.502,00

15 |Vidros 124 539305 0,00 0,00 2.696,53 2.696,52

16  |Pintura 423 18.327,15 0,00 0,00 9.163,58 9.163,57

17  |Aparelhos 405 17.555,80 0,00 0,00 8.777.90 8.777.90

18 |Flementos Decorativos 3,62 15.694,50 0,00 0,00 0,00 15.694,50

19  |Linpeza 0,69 298645 0,00 0,00 0,00 2.986,45
TOTAL MENSAL 79.723.571  117206,19] 14370755 9.668,69
TOTAL ACUMULADO 10000 43330600 79.723,57] 196929.76] 340.63731 433.306,00

Prego de Venda por Metro Quadrado (m?)

Prego de Venda

= R$ 433.306.00 = R$ 463,43

Area Total Construida 935,00 m’.

5.8.1 MONTAGEM DO CENARIO DE DESEMBOLSO ATRAVES DOS ITENS DE

CUSTO

O proximo passo sera a elaboragdo do fluxo de caixa do empreendimento € para

tanto é necessario as seguintes providéncias.



- Transformacio do custo em desembolso

Custo = Mé&s de Aquisi¢céo do material

Desembolso = Més do pagamento do material

- Transformacio do faturamento em Recebimento

Faturamento = Més da emissio da fatura

Recebimento = Més do recebimento da fatura

12

As hipéteses lancadas no trabalho, como programa de desembolso, refletem a

forma de comprar e pagar do item de custo da obra de acordo com informagSes recebidas da

empresa em estudo.

5.8.2 PREVISAO DE CUSTO DA OBRA

equipamentos, sub-empreiteiros, gastos gerais identificando o més de referéncia.

A previsio de custo da obra devera ser separada em méo-de-obra, materiais,

Salienta-se que a previsdio é de custo sendo necessaria sua transformagfo em

desembolso (contas a pagar).

Quadro 4- Planilha de custo total do empreendimento

Meés Custo Custo Administracio Despesa Gasto Total
Direto Indireto Central Financeira Imprevisto RS
1° 57.280,91 8.592,14 2.864,05 1.594 .48 797,24 7112882
2° 84.211,53 12.631,73 4.210.58 2.344,12 1.172,06 104.570,02
3° 103.253,00 15.487.95 5.162,65 2.874,14 1.437.07 128.214,81
4° 66.582.33 9.987,35 3.343,44 1.853,38 926,69 8269319
Total 311.32777 46.699.17 15.580,72 8.666,12 4.333,06 386.606,84
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GRAFICO 01-CUSTOS EMPREENDIMENTO
120.000,00
100.000,00 -
80.000,00 - O Custo Direto
B Custo Indireto
50.000,00 4 OO0 Administracdo Central
40.000,00 - ODespesa Financeira
E Gasto Imprevisto
20.000,00
0,00-

Ap0s elaborar-se a planilha de custo do empreendimento devemos transformar os

custos em desembolso.

Assim, primeiramente transformar-se-a o custo direto em desembolso.
O desencaixe do custo direto € assim distribuido:

Do total de custo direto do més 70% € pago 30 dias da data; 20% € pago 30 e 60

dias da data e apenas 10% € pago 30; 60; e 90 dias da data.

Terdo-se assim os seguintes percentuais na transformagio do custo em

desembolso.
% 1° Més 2° Més 3° Més 4° Més
30 dias 60 dias 90 dias
70 % - 70%
20 % 10 % 10 %
10 % L 3% 3% 4%
100 % 0 83 % 13 % 4%




Quadro 5- Custo direto transformado em desembolso
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QUSTO/ MES Mes1 MBs 2 MEs 3 Mes 4 MesS MBs6 MeEs7

TVES RS %] % %] RS |%| ® |%| R |%| RS |[%| R$ |%| RS

i 5728091 3| 47543160 13| 744632 4| 229023

2 421153 23] eogoss7| 13) 104750 4| 336845

3 103.253,00 | 8570000 13] 1342280 4 | 413011

4 66.5%2.33 23| 5526333 13] 863570 4 | 266330
TOTAL | 31L.327.77 000 4754316 T7.342.09 0893873 7205468 1278581 266330

Quadro 6 - Custo Indireto transformado em desembolso

O custo indireto ¢ considerado 15% do custo direto sendo que seu desembolso

ocorre 40% no més e 60% no més seguinte. O desencaixe do custo indireto pa empresa em

quest3o ocorre nesta proporgao.

CUSTO / MES Més 1 Més 2 Meas 3 Més 4 Mas 5

Més RS % RS % R$ % RS % RS % RS

1 8.592 14| 40 | 3.436.86] 60 515528

2 12.631,73 40 5.052,69] 60| 7.579,04

3 15.487,95 40] 6.195,18/ 60| 9.292.77

4 9.987.35 40| 3.99494l60| 599241
TOTALl 46699,17 | 3.436,86 207,97 13.774,22 13.287,71 5.992,41

Quadro 7- Custo da administraciio central transformado em desembolso.

Do total do custo em administracio central a ABC Engenharia considera como

desembolso 50% no més e 50% no més seguinte.

CUSTO / MES Més 1 Més 2 Msés 3 Més 4 Mas 5
Meés RS % R$ % R$ % RS Y R$ % RS
1 2.864.051 30 ¢ 1.432,02} 50 1.432,03
2 47210,58 50 2.105,29§ 50 2.10529
3 5.162.,65 50 2.581,32] 50 2.581,33
4 334344 50 1.671.,72¢ 50 1.671,72
TOTAL| 15.580,72 1.432,02 3.537,32 468661 4.253 05 1.671,72
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Quadro 8- Custo financeiro transformado em desembolso - despesa financeira

O desencaixe do custo financeiro ocorre 100% no més seguinte.

CUSTO / MES Més 1 Maés 2 Més 3 Maés 4 Més 5
Més RS % RS % RS$ % R$ Yo RS % R$
1 1.594,48 160 1.594 48
2 2.344,12 100 234412
3 2.874,14 100 2.874,14
4 1.853,38 100] 1.853,38
TOTAL[ 266612 0,00 1.594.48 2.344.12 2.874.14 1.853,38

Quadroe 9- Gastos Imprevistos transformado em desembolso

Do total do custo considerado como imprevisto a empresa ABC Engenharia

considera como desencaixe a ocorrer 50% no més e 50% no més seguinte.

CUSTO / MES Més 1 Més 2 Mas 3 Més 4 Més 5
Més RS %| R$ | % RS | % RS %] R$ |[%| RS
1 797,24| 50| 398,62| 50| 39862
2 1.172,06 50 586,031 30 386,03
3 1.437.07 50 718,53) 50} 718,54
4 926,69 30 3.34| 50 463,35
TOTAL | 4.333,06 398.62 984 65 [ 1.304,56 721,88 463,35

5.8.3 PREVISAO DE FATURAMENTO

Na previsdo de faturamento devera ser discriminado o valor mensal cujo total

perfaz o valor de venda da obra.

Quando as medigdes forem tomadas em final de periodo, o encaixe do

faturamento devera ser defasado de um més. O encaixe desse faturamento ¢ capaz de suportar

custos do periodo seguinte ao faturamento e nfio o custo do proprio periodo. No fluxo
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devemos ent3o notar os encaixes no periodo em que 0s recursos sdo viaveis para uso e

ndo aqueles em que ocorre o faturamento.

Afim de que as Receitas suportem os Custos Indiretos, tais como instalagdo do

canteiro de obras, foi acordado, em contrato, que da primeira medi¢io fosse antecipado o

percentual de 2% sobre o valor de venda a ser pago na assinatura do contrato.

Quadro 10- Faturamento transformado em recebimento.

RECEBIMENTO (FAl  MBs 1 Més2 Mes 3 Mes 4 Mes 5
Ms | RS [%] RS |%| R$ [%| RS |%| RS |%| RS
1 723,57 2| 8.666,12) 98| T1.05745
2 117.206,19 100, 117.206,19
3 143.707,55 100 143.707,55
4 92.668,69 100[ 92.668,69
TOTAL  433.306,00 8.666,12 71.05745 117.206,19 143.707,55 9P 668,69

Grifico 02 — Participacio Mensal do Recebimento do empreendimento

m1° MES
m2° MES

03° MES
m4° MES
os° MES
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5.9 ANALISE DO CASO

A seguir sera apresentado um modelo de Fluxo de Caixa do Empreendimento.

5.9.1 FLUXO DE CAIXA DO EMPREENDIMENTO — Conjunto Residencial Leonel de

Barros

O programa de desembolsos combinados com o de encaixes do faturamento leva a

caracterizagdo do fluxo de caixa esperado.

e CONTA - 1 RECEBIMENTO (Faturamento) mostra os recebimentos més a més a ocorrer

no periodo, em conformidade ao quadro 10.

¢ CONTA - 2 SERVICOS EXTRAS procurard mostrar caso exista, servigos extras que

serdo executados.

* Langados nos estudo de viabilidade a CONTA — 3 TOTAL RECEBIMENTO corresponde

ao somatorio das CONTAS 1 e 2.

¢ CONTA - DESEMBOLSO DE CONSTRUCAO - SOMATORIO DA CONTA 4
DESEMBOLSO DIRETQO ¢ CONTA 5 DESEMBOLSO INDIRETO. Derivam dos

quadros 5 e 6 correspondentes aos desembolsos de construgio direto quanto indireto.

* CONTA - 6 SALDO sendo oportuno destaca-la, por ser a RECEITA BRUTA do

empreendimento. E o somatério das CONTAS 3 + 4 + 5.

« CONTA - 7 ADMINISTRACAO. A presenca da CONTA 7 deve-se ao fato da
necessidade da obra participar com parte das despesas da administragdo central, cujo

desembolso € demonstrado no quadro 7.
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* CONTA - 8 DESPESAS FINANCEIRAS. Foi estimado pela empresa o percentual

de 2% com despesas financeiras sendo demonstrado no quadro 8.

¢« CONTA - 9 DESPESAS IMPREVISTAS. No célculo do prego de venda a empresa

considera o percentual de 1% como verba para despesas imprevistas.
p p

e CONTA - 10 TOTAL DAS DESPESAS corresponde ao somatorio das CONTAS 7,8 e 9

(despesas com administragio, financeiras e imprevistas).

¢ CONTA - 11 SALDO DO MES corresponde ao saldo mensal igual ao somatério das

CONTAS 6 + 10.

e CONTA - 12 SALDO ACUMULADO ¢, consegiientemente, o resultado mensal
acumulado do saldo apurado na conta 11, ou seja, correspondente ao saldo Mensal do més

mais o saldo mensal acumulado do més anterior.

Quadro 11- Fluxo de caixa do empreendimente —Conj. Residencial Leonel de Barros

QONIAS PVBs 2 Ms P MEs £NMEs PMes & Mes MBS Tt
30diss | dias N dias 120 dias 10dias | 180das | 210dias
1- RECERIVENTO(Faturarmenio) 866,121 7105745] 17206191 HRT07S5| 2essee 433306,00
2. SERVICOS EXTRAS
3- TOTAL RECERIVENTO 8666121 TLO8745| 11720619] 14370755 | 66’ 43330600
IESEVECLSOCONSTRECAO
4 TIRETD @3B0 732000 (@RURTE) (205468) (1278531 (26830) (31132777
5 INDIRETO (43686 (02797 (37A2Z] (BRI (599241 466017
& SALDO 52926 133063 2600R 3148111 HM@L60[ (1278580 (268330  5IR06
SATDOACUMULIADO.......... ..., SXO6| 1853558 | 4462546|  Tel06571 17| mepzs| 72moee|  752m06
7- DESPESAS ALMINISTRATIVAS (43202 (35373 @sse (42305 (LETLT) (15.580.72)
8 TESPRASAS FINANCEIRAS Assas)| @317 @M (18B3R) (R656,12)
9 PESPESAS IMPREVISTAS (986N (M6 (LK) (LI1BLSR) [@s33s) @.33.06)
10- TOTAL DEDESPESAS...c e | (L3069 (6116450 @BSO) | B3007)]  (3.98845) o 0wl (28.50.90)
11- SALDOSDOMES e o] 339862 | 71987 177D BI04 1063315 (1278581} @66330) 466916
12-SALDOACUMITADO. . —....] 33%&| 10580 283438 SISIS12] 6214877 493046| 466916
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Grifico 03 — Receitas e Despesas do Empreendimento

GRAFICO 03 - RECEITAS E DESPESAS DO
EMPREENDIMENTO
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5.10 ELABORACAO DE FLUXO DE CAIXA PARA EMPREENDIMENTOS

Como j4 visto anteriormente, o fluxo de caixa ¢ utilizado em grande escala sempre
como base de referéncia nos problemas de andlise financeira das empresas e de
empreendimentos. Assim sendo, os fluxos de caixa s2o concebidos para tomada de decisdes
em todos os niveis hierarquicos da dire¢do empresarial. Para tanto, o modelo experencial do
fluxo de caixa do empreendimento devera explorar as relagdes entre as transagdes que serdo
cendrio referencial para producio do empreendimento. Ou seja, devera analisar as relagdes

entre as variaveis do valor da venda e do custo do empreendimento.

Dentro do ciclo de produgio (empreendimento), as contas de custeio de
construcdo sdo representadas por transagdes diarias e contas de encaixe de preco, dependendo
de como seja o regime de comercializagio’. Entdo, nos modelos, as transagbes no fluxo de

caixa do empreendimento, serdo tratadas de forma simplificada, como € da esséncia destes

3 Se observarmos os contratos de prestagdo de servigos de empreitada, ¢ tradicional um pagamento mensal.
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procedimentos de simulagio, o que implicara em arbitrar uma periodicidade e aglutinar

todas as transacdes que se espera ocorram em cada intervalo, como se fossem simultineas.*

Dentro da rotina financeira de cada empreendimento ocorrem iniimeras transagbes
financeiras, seja para custo do empreendimento, ou para recebimento do valor de venda em
cada empreendimento e tais transagdes ndo podem e nem devem ser tratadas de forma
unitaria. Assim sendo, torna-se necessirio um plano de contas, para agregar transagbes de
mesma tipologia em cada uma delas, que terd a profundidade de detalhamento que seja
possivel manipular, tendo em vista a quantidade de informagdo disponivel’ e as exigéncias

relativas a informagio a ser gerada no planejamento.

Dentro das transagdes do fluxo de caixa do empreendimento o faturamento

“versus” o custo da constru¢do, mostrardo o saldo mensal em cada periodo.

Quadro 12: Fluxo de caixa do empreendimento (Custo; Faturamento e Saldo).

CONTAS PERIODOS —
més 1 més 2 més 3 més n
CUSTO DE CONSTRUCAO (c1) i (c¢2) i (c3) ! (Cn)
‘VALOR DE VENDA (FATURAMENTO) | f1  : f2 | 3 i fn
SALDO sm1=J§sm2=J§sm3=?smn=
MENSAL f1-c1 i f2-c2 ! f3-¢3 i fn-cn

Fonte: Lima Janior: 1995:33

Y Uma vez que a periodicidade mais comum para pagamento de encargos ¢ salirios ¢ compras de insumos
parcelados, no ciclo de implantacio dos empreendimentos, € normat o uso de periodos mensais.

® Para simplificagiio, serfio utilizadas exclusivamente duas contas, uma de custo de construgfo, para cobrir todas
as contas relacionadas coma implantagio do empreendimento ¢ outra do valor de venda (faturamento), para
considerar os ingressos relativos a venda do servigo.
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Considerando-se exclusivamente as transacdes faturamento “versus™ o custo

da construgdo, o fluxo de caixa ird mostrar-nos em cada periodo o saldo acumulado das
movimentagdes financeiras, demonstrando o caixa esperado, que por sua vez nos mostrara as
necessidades de recursos investidos e quando e de quanto sera a necessidade de investimentos

no empreendimento.

Quadro 13: Fluxo de caixa do empreendimento (Custo; Faturamento; Financiamento; Saldo e
Saldo acumulado).

CONTAS PERIODOS

meés 1 meés 2 més 3 més n
CUSTO DE CONSTRUCAQ (e1) : (e2) : (c3) : {cn)
VALOR DE VENDA FATURAMENTO) | f1 ) f2 Y £3 P fo
FNANCIAMENTO )T A . P
E]\}&'Aif_xﬂ- ------------------------------ el eZ e3 en
PAGAMENTO DE ENCARGOS | (ef1y + (efzy 1T (ef3) | (efmy
DEVOLUCAODO PRINCIPAL (1) | o R P ®)
sarpomensa T ml= ¢ g sm2= T sm3= C

flcl+el-efl | f-c2te2el |  cdtedefs | fucntencfaP
sarpoactmurape | sle i a= 17 as= P
(FLUXO DI CAIXA ESPERADO) mi G smim2 f o wdsmd g
:

Fonte: Lima Jumor: 1995:33

(A) — A posigdo para devolugdo do principal do financiamento atendera uma determinada

regra. Aqui, somente para que seja referéncia, foi considerado no més n a devolugio integral.

Observando o ciclo de caixa, visualiza-se que o montante de dinheiro em
circulago, os prazos € os custos do dinheiro s3o importantes varidveis para analise da gestéio

financeira. E, para que esta seja eficaz € necessario que as trés variaveis sejam administradas
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de modo a atingir os melhores resultados possiveis. € necessario mensurar, avaliar e
controlar essas influéncias de acordo com as responsabilidades, tendo em vista a consecugio

da eficacia da gestdo financeira.

Assim sendo, acredita-se que para a gestfo financeira ser eficaz € necessario que
sejam feitas mensurages nas unidades contabeis de acumulagio e consolidadas, de modo a
identificar, os valores relativos a cada area de responsabilidade, visando a avaliagdo de seus

gestores.

E importante considerar-se na construcdo do fluxo de caixa do empreendimento,
alguma remuneracdo para os recursos com base no saldo acumulado (fluxo de caixa esperado)
0 que dard uma outra énfase na qualidade do empreendimento na medida em que ela advém
da renda alcangada fora do empreendimento, pela aplicagio destes excedentes de caixa.
Assim, no planejamento, devemos explorar e analisar estas rendas marginais, mas isolando-as
da rentabilidade que o prépric empreendimento podera oferecer, pela sua capacidade
intrinseca de gerar retorno. Assim, ficara claro que o empreendimento tem qualidade, se
intrinsecamente, ou pela manutengio de um volume expressivo de recursos ociosos que

garante uma renda marginal que interessara ao empreendedor®.

Pela analise do fluxo de caixa do empreendimento, tornou-se possivel a separacio
dos resultados econdmicos provocados pela gestio financeira dos resultados econdmicos

derivados das demais gestdes (operacional e econdmica).

Com a andlise destas informac¢Ges, no dmbito da Gestdo Financeira, fica mais

transparente. Cada gestor sera cobrado por aquilo que tem responsabilidade e autoridade,

¢ Procurando esclarecer o que isto representa, imaginar-se, mima conjuntura econdmica de juros altos, a hipotese
de se firmar um contrato de empreitada com recebimento de parcela expressiva do preco em adiantado. Em
relagio a uma condigio de recebimento baseada no andamento da produgdio, esta terd a capacidade de oferecer
rendas marginais, que pode ser o principal indicador para o gestor optar pela hipétese do adiantamento.
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também pelo impacto que sua area causa no resultado gerado pela administragdo dos

recursos monetarios.

Considera-se importante incluirmos como item de custo, o custo de oportunidade,
pois sendo este o valor da melhor alternativa desprezada, nas mesmas condigdes de misco,
entende-se que ele é o retorno minimo desejado pelos acionistas e desta forma o resuitado de

cada area devera cobrir este valor.
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CONCLUSOES

A busca dos objetivos explicitados no capitulo 1, nortearam o estudo de caso da
empresa ABC Engenharia, atuante no subsetor de edificacdes, com enfoque principal de
analisar o planejamento financeiro de um empreendimento através do fluxo de caixa do

mesmo.

A literatura contempla apenas formas especificas para gerenciar o fluxo de caixa e
determinar os graus de lucratividade, para medir a eficiéncia e avaliar o sistema produtivo,

sendo que todos s&o independentes uns dos outros.

Cada autor apresenta seu método como finico caminho para o sucesso empresarial.
Medidas de suporte 4 acdes implementadas por programas de melhoria devem estar

disponiveis aos gerentes a fim de apontar as causas de falhas e sucessos.

Novos ambientes econémicos, obrigaram a definir novos objetivos para as
empresas ¢ estas forgaram a utilizagdo da analise de fluxo de como um poderoso instrumento

de gestao.

A literatura mostra que o planejamento é uma ferramenta de suma importancia e

mdispensavel para o bom andamento da organizacio em seu segmento de atuagao.

Foi constatado no decorrer do trabalho que o fluxo de caixa ¢ largamente
conhecido. O planejamento € usado sempre como base de referéncia mais constante nos
problemas de analise econémico-financeira. Fluxos de Caixa sdo construidos para dar suporte
a decisdes, desde a hierarquia estratégica até a operacional, sendo usados, neste Gltimo

patamar, para o planejamento especifico das movimentacSes de contas a pagar e receber e
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para as aplicagdes de residuos de caixa de permanéncia temporaria.

Durante a elaboracdo do estudo notou-se que o setor da construgdio civil sempre
foi dependente de recursos compativeis com o prazo de retorno proporcionado pelos
investimentos e, para que haja o pleno desenvolvimento de um determinado empreendimento
imobiliario é necessario um planejamento financeiro adequado, conciso, analisando os riscos
dos empreendimentos bem como um planejamento durante a execugio da obra, para que o
fluxo de caixa do empreendimento seja capaz de espelhar a realidade da obra bem como poder

determinar possiveis desvios de metas.

O planejamento para o setor da construgfio civil necessita mais do que simples
interpretagdo de mero cronograma é necessaria habilidade organizacional para a coleta de
informagdes, identificando a rota desejada através de estudos de viabilidade, céalculos de risco,
determinagio de valores orgamentérios capaz de suprir as necessidades financeiras de cada
empreendimento, trazendo assim o retorne esperado do investimento aplicado no setor da

construgdo civil por suas empresas atuantes.

Em analise aos dados apresentados da empresa estudada, vimos que a mesma
calcula o valor de venda de seus produtos com certo amadorismo deixando duvidas quanto a
sua eficacia, em razio da mesma ter arbitrado taxas consideradas insuficientes sobre o custo

direto, conforme Quadro 2, e observagdes feitas no trabalho na pagina 91.

Diante da sistematica de célculo para apuragdo do valor de venda a empresa
elaborou o Cronograma Fisico-Financeiro conforme apresentado no Quadro 3, e o Fluxo de
Caixa do Empreendimento Quadro 11, resultando em um lucro estimada de 15% sobre o

Custo Direto.

Tomando como base os dados apresentados pela Empresa ABC Engenharia,

verificou-se que néo houve uma preocupagfio em coletar ¢ apontar a Receitas e Despesas
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diretamente envolvidas para a realizagio da obra (Seguro de Riscos de Engenharia, ISS,

PIS, COFINS entre outras) objetivando a elaboragdo de um Fluxo de Caixa adequado.

Em vista do sistema adotado na elaboracio dos Fluxos gerou uma expectativa

exagerada acerca do resultado a ser obtido pela empresa ABC no empreendimento.

Apoés a atividade investigativa, através de dados levantados junto 4 empresa
conclui-se que a ABC Engenharia quando da apuragio de seu valor de venda necessita
considerar os diversos itens de Receitas e Despesas de forma analitica, afim de que possa
obter um Fluxo de Cajxg esperado que espelhe a realidade e que sirva de rumo para o gestor

do empreendimento.

Em decorréncia de tal apuracdo no caso da ABC Engenharia, observou-se também
que de maneira geral as empresas do subsetor de edificagdes tem aproveitado de modo
insuficiente as ferramentas financeira e gerenciais de cada empreendimento. Assim sendo,
como contribuigio ao estudo relatamos em anexo uma analise (experencial) comparativa entre
0 fluxo de caixa da Empresa ABC e um fluxo de caixa esperado mais coeso e preciso nas

informagdes a ser apuradas dentro de cada empreendimento.

Assim sendo, pode-se destacar que as organizagdes, como toda humanidade,
precisam assumir o desafio de mudar os paradigmas que ai estdo, para modelos que
possibilitem outras formas de pensar-fazer 0 mundo, especialmente de repensar as novas

formas de produgio.

O setor da construgio civil necessita, para progredir, se abrir para estratégias que
conduzam & melhoria de processos e 4 redugdo de custos. A implantagio de técnicas gerencias
eficazes certamente trarfio as empresas de construcdo civil uma série de beneficios: melhoria
de comunicagdo entre as unidades da empresa e destas com o ambiente externo, reducio de

procedimentos burocraticos, redugdo da necessidade de estoques, aumento da produgio e
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produtividade, melhoria da qualidade do produto e possibilidade de maior lucratividade e

competitividade do setor.

Dentre estas organizagdes, as empresas de construgdo civil precisam, mais do que
nunca, adequar-se as formas atuais de administragdo financeira, e principalmente utilizar-se

das andlises de fluxo de caixa, para a tomada de decisOes financeiras.

Evidenciou-se que a utilizacio das sisteméticas de fluxo de caixa depende da
percepgio da gestdo financeira, mas que 0s processos presentes na gestio atual requerem
acompanhamento permanente de seus resultados para que seja preservada a saide financeira

da empresa.

Através da analise do desempenho com base nos balangos, demonstragio de
resultados, nas origens dos recursos, € principalmente no fluxo de caixa, conseguem obter
com mais seguranca uma anélise e diagnostico da real situagdo da empresa, conclusivamente
a gestio das empresas orientadas pelos fluxos de caixa possibilitam os socios saberem

antecipadamente se qualquer dotaggo orgamentaria podera ser executada, ou quando vai faltar

dinheiro.

Assim conclui-se que o fluxo de caixa é uma simples, mas extremamente otil e
poderosa ferramenta de planejamento financeiro para o setor de construgdo civil. Com a
observagio de alguns destaques oriundos do setor de construcao civil, ele poderd trazer
beneficios significativos para a sua empresa. Também dispensa grandes investimentos em
informatica para poder operar satisfatoriamente. De fato, a principal condi¢do para o sucesso

do fluxo de caixa é a existéncia de uma cultura de planejamento.

Considera-se, pois se ter atingindo os objetivos e ainda, ter contribuido com a
vasta literatura sobre a gestdo de fluxo de caixa do setor de construgdo, fornecendo assim,

subsidios que possam suprir a necessidade de seu envolvimento econdmico, tornando-se parte
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dessa nova situaciio econdmica do pais, e apresenta-se nas consideragbes finais uma

simulagdo experencial de fluxo de caixa.

Para finalizar vale dizer que a presente pesquisa ndo tem como objetivo ser
determinante em seus resultados, nem tdo pouco esgotar o tema em questio. Ao contraro,

visa incentivar mais estudos acerca dos temas aqui discutidos.
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TABELA 03 — CLASSIFICACOES DA CONSTRUCAO CIVIL

FUNDACAO JOAO IBGE: CENSO DA ABNT — NBR 8950
PINHEIRO CONSTRUCAO
EDIFICACOES INCORPORACAO DE IMOVEIS | OBRAS DE EDIFICACOES
b) Residenciais E LOTEAMENTOS j) habitacionais;
¢) Comerciais h) incorporacio de imdveis ¢ k) comerciais
d) [Institucionais loteamentos quando e/administrativas;
e) Industriais associados 4 construcio 1) industriais;
f) Parte de edificacdes 1} 1incorporagio de iméveis e m) culturais ¢ desportivas;
£) Servicos complementares 4 lotcamentos quandc ndo n) estacdes e terminais;
edificacio associados a construcio 0) assisténcia médico-social;
p) outra obras de edificagdes.
CONSTRUCAOPESADA (P) OBRAS OBRAS VIARIAS
o infra estrutura  vidria, edificacles s rodovias ¢ infra-estrutura
urbana e industrial obras viarias rodovidria;
s obras de arte; grandes estruturas ¢ obras| - ¢ ferrovias € infra-
® barragens hidrelétricas, de arte; ferrovidria;
usinas atdmicas, obras industriais » hidrovias ¢ infra-
obras de urbanizacio; hidrovidria;
obras de outros tipos. »  pistas e mfra-aeroportudria;
e outras obras vidrias
MONTAGEM INDUSTRIAL SERVICOS DE CONSTRUCAO | OBRAS HIDRAULICAS
e montagem de estrutura » construcio de  ectapas e barragens;
para instalagio de especificas de obras ¢ sistemas de sancamento;
industrias; s  servicos diversos e sistemas de irrigagdo;
* gistema de  geracio, ®  OULros servicos s sistemas de drenagem;
transmissdo ¢ distrib. De e  outras obras hidriunlicas.

encrgia elétrica;

s sistema
telecomunicacies

» sist. De exploragio de
TeCursos naturais

de

OBRAS DE SIST. INDUSTRIAIS
s implantacio de industriais

de transformacio;

» sistema de exploracio e
fransporte de recursos
naturais;

e sistema de  geragio ¢

transmissdo de energia;
» sist. de ielecomunicagdes;
e  ouiras obras industriais.

OBRAS DE URBANIZACAQ
s logradouros;
s infra-estrutura urbana;
e paisagismo ¢ ambientagio;
s outras obras urbanizacio.

OBRAS DIVERSAS
+ terraplenos;

* minas, pocos ¢ galerias;
contences;
s outras cbras.

Fonte: Escrivio Filho (1998: 62)
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Tabela 04 - Produto Interno Bruto do Brasil e da Construcie Civil no Brasil

TAXA DE CRESCIMENTO
ANO | PIBBRASIL REAL DO PIB (EM %)~ | pARTICIPACAO (%)
ANO BASE 1990 DA
(EM BRASIL _ |CONST.CIVIL _ |CONST. CIVIL NO PIB
USSMILHOES) BRASIL
1991 405679 1,03 1,19 712
1992 387.205 (0.54) (6,30) 7.63
1993 429685 492 4,49 8,26
1994 543.087 585 6,99 9.15
1995 705 449 422 (0.43) 922
1996 775 409 2,66 521 552
1997 304.182 3,60 8,69 10,00
1998 777.083 0.12) 142 10,26
1999 557.936 112 (3.68) 11,15

Fonte: Indicadores IBGE. Disponivel em http://www.ibge.gov.br




138

Tabela 05 - Empregados no Setor da Construgio Civil — Estado de Sio Paulo e Brasil

EMPREGADOS DO SETOR EM S.EMPREGADOS DO SETOR NO BRASIL

PAULO
Ano N° funcienarios Ano N° funcionarios
1990 405516 1990 1.219.94%
1991 396.221 1991 1.176.267
1992 379.222 1992 1.135.231
1693 384.997 1993 1.151.4%6
1994 394.841 1994 1.189.759
1995 386.632 1995 1.176.069
1996 391.581 1996 1.230.76%
1997 423.667 1997 1.331.995
1998 422 438 1998 1.345.727
1999 419.524 1999 1.302.287

Fonte: SindusCon. Disponivel em http://wwe.sinduscon.com.br
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CONTRATO DE EMPREITADA

Pelo presente instrumento particular, de um lado Sr. Leonel de Barros, doravante denominado

simplesmente Contratante, e de outro lado ABC Engenharia, doravante denominado

Contratada, resolvem nesta data, ajustar entre si contrato de empreitada, que se regera pelas

condi¢des estipuladas nas seguintes clausulas:

CLAUSULA PRIMEIRA

A Contratada obriga a executar para o Contratante, em sua propriedade, sito a rua Aimores,

s/n°,Caetano do Sul, Estado de SP, as seguintes obras: 05 casas a ser edificada na propriedade

do contratante, com 4rea total construida de aproximadamente 935 m2, conforme projetos

apresentados.

CLAUSULA SEGUNDA

A Contratada obrigar-se-a:

a)

b)

g)

executar os servigos com toda a perfeicio técnica e em estrito cumprimento dos

detalhes, projetos e especificagdes;

fornecer toda mio-de-obra necessaria & execugdo e entrega da obra no prazo

estabelecido;

todo o material necessario a execucfio da obra que devera ser entregue em tempo

habil;
todo o material a ser empregado na obra, devendo o mesmo ser de boa qualidade;
fornecer todas as ferramentas necessarias para a execugdo da obra;

corrigir, por sua conta e risco, qualquer defeito constatado durante a constru¢zo

e/ou oriundo de imperfeicdo de servigos;

pagamento dos encargos sociais e previdenciarios e trabalhistas dos funcionarios

admitidos para a execucdo dos servigos ora contratados;
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h) manter, por sua conta, seguro contra acidentes de trabatho, nos termos da

legislacdo em vigor,

i) zelar pela obra que tiver executando, responsabilizando-se pelos danos oriundos de

sua negligéneia, imprudéncia ou impericia.

CLAUSULA TERCEIRA

O Contratante fornecera: todos os detalhes, projetos e especificacdes para a perfeita execugdo

dos servicos;

CLAUSULA QUARTA

 Pela boa e fiel execugdo dos servicos ora contratados, a Contratante pagara a ABC
Engenharia, a quantia global de R$ 433.306,00 (quatrocentos e trinta e trés mil e trezentos e

seis reais), na seguinte forma:
a) Na assinatura do Contrato RS 8.666,12;
b) No final do primeiro més sera emitida uma medi¢io estimada em RS 71.057.45;
¢) No final do segundo més sera emitida uma medi¢do estimada em R$ 117.20,19;
d) No final do terceiro més sera emitida uma medi¢3o estimada em R$ 143.707,55;
e) No final do quarto més sera emitida uma medigio estimada em R$ 92.668,69.

Nas medi¢des correspondentes aos itens B a E a Contratante ters 05 dias para efetuar o

pagamento.

CLAUSULA QUINTA

Ocorrendo, na vigéncia do presente contrato, fato superveniente que afete substancialmente o

preco fixado pela Contratada, ser-lhe-a facultado atualiza-lo, independentemente no contido
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no item anterior, de modo a recoloca-lo nas mesmas condigdes da época em que foi

firmado o pacto, podendo, as partes, se necessario, instituir arbitro para apuragfo dos reais

prejuizos;

CLAUSULA SEXTA

A impontualidade no pagamento implicara no acréscimo de 10% (dez por cento) sobre o valor

da prestagio, sem prejuizo do estabelecido na clausula anterior € na clausula décima;

CLAUSULA SETIMA

O prazo para a entrega da obra serd de 120 dias contados da liberagdo para o inicio da mesma,

podendo, entretanto, ser prorrogado nas seguintes hipoteses:

a) ocorréncia de motivos de comprovada forga maior ou caso fortuito, tal como

definidos na legislagio brasileira;

b) suspensdo ou retardamento dos trabalhos da Contratada por ordem ou culpa

do Contratante;

¢) acréscimo e/ou modificagBes substanciais na obra, pelo prazo que resultar

ajustado;
d) ocorréncia de chuvas no periodo de construgéo;

Paragrafo Unico: No caso do item "b" todas as despesas e danos oriundos do retardamento

serdo de responsabilidade do Contratante.

CLAUSULA OITAVA

Para garantia na execucio dos servigos a contratante ira reter o percentual de 3% (trés por

cento) sobre cada faturamento.

Tal retengdo sera devolvida a contratada 90 (noventa) dias ap6s o pagamento da tltima fatura

SEm JUros Ou COITeCdo.
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CLAUSULA NONA

As modificacdes na obra somente serfio efetuadas mediante consenso das partes, e, s6 serdo
executadas pela Contratada apds prévia e expressa emissio do Contratante da respectiva

ordem de modificagdo, e serdo objeto de faturamento em separado;

CLAUSULA DECIMA

No término da obra, a Contratada fari a limpeza da mesma que serd inspecionada pelo

Contratante para cotregio de eventuais defeitos ou complementacdio de servigos;

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
Serio casos de rescisdo contratual:
a) a desisténcia de uma das partes antes de iniciada a obra;

b) a falha da Contratada em executar os trabalhos ora especificados, nas
condicdes estipuladas ou paralisacio da obra por mais de 7 (sete) dias sem

relevante razao,

¢) a mora no que se refere a clausula sexta, sem prejuizo da exigibilidade do ali

estabelecido;

d) qualquer outro fato ou ato que, por culpa ou dolo de uma das partes,

impossibilite a execugio do presente contrato.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA

Além da tescisio da clausula anterior o inadimplemento de quaisquer das clausulas
estabelecidas neste instrumento, facultara a parte que ndo lhe deu causa, impor sua rescisao
cumulada com ressarcimento de eventuais perdas e danos e lucros cessantes e multa

pecuniria irredutivel e ndo compensatoria, no valor de RS 86.661,20,
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA

As obrigagbes e direitos decorrentes deste contrato sdo intransferiveis mas vinculardo os

herdeiros e sucessores a qualquer titulo das partes;

CLAUSULA DECIMA QUARTA

Fica eleito, com exclusio de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, o foro da comarca

Estado do , para serem dirimidas as questGes oriundas deste contrato.

de R

E por estarem as partes de acordo, firmam o presente contrato em duas vias de igual teor ¢
forma, na presenga de duas testemunhas para que se cumpram 0s seus termos, inclusive por

seus herdeiros e sucessores, seja a que titulo for.

de , 200

Contratante

Contratada

TESTEMUNHAS:
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1. — SIMULACAO EXPERENCIAL - EXPOSICAO E ANALISE DO

CASO - FLUXO DE CAIXA DO EMPREENDIMENTO.

Com o intuito de reforcar os conceitos anteriormente expostos no decorrer do
trabalho, passaremos 4 expor um caso experiencial para analise sempre posicionando no nivel

tatico, uma vez que, quando estivermos no estratégico, os procedimentos serdo equivalentes.

Na exposicio do caso, é importante deixar evidente que esta se descrevendo o
cenario para a simulagdo, que deve ser proposto pelo gestor, de forma que o planejador, ao
construir seu modelo para analise, ja estard manipulando as informagdes de cenério na forma
como apresentamos a seguir. As analises econdmico-financeira (neste texto exclusivamente as
financeiras) sio processadas no cenario esperado, mas devem, sempre, compreender um
capitulo de critica, que se prenderd a discussio das deformagBes de qualidade, para as
situacbes de desvio de comportamento da realidade, quando o empreendimento estiver em

andamento, relativamente as expectativas lancadas no cenario.

Procuraremos manter as mesmas referencias e dados de exemplos anteriores para

a obra, tal procedimento se deve para facilitar o entendimento deste trabalho.
A obra empreitada que iremos estudar tera as seguintes referencias:

e O Custo de Constru¢do — Direto apresentamos na figura 03. Sendo que os custos diretos

R$ 311.327.77 (Quadro 1) esta referenciada a base de analise — més (zero).
» A obra tera inicio no més 1.

s O valor do contrato esta previsto, em R$ 433.306,00 para ser pago em medigdes mensais,

sempre no més seguinte ao da producdo. No contrato consta que havera um antecipa¢do de



2% sobre o valor da venda a ser paga

instalagio do canteiro de obra.

Tabela 06: Custo de Construcio - Direto
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na assinatura do contrato para fazer face a

MES REFERENCIA

2 4

W

CUSTQ DE CONSTRUCAO - DIRETO

18,40%

27,00%

33,20% + 21,40%

Para analise financeira, buscaremos os seguintes indicadores:

e programa de investimentos exigidos para o empreendimento;

e expectativa de fluxo de reforno destes investimentos.

a - O programa de desembolso para custeio da produgdo é montada segundo o critério mais

usado neste nivel de analise, que implica em transformar o custo de conmstru¢io em

desembolso de construgio.

Tabela 67: Custo de Construgiio Direto transformado em desembolso

13
£

MES REFERENCIA 1 i o2 0 3 i o4 F s o6 to7
CUSTO DE CONSTRUGAO - DIRETO 18,40% ;27,00%; 33,20% } 21,40% '
DESEMBOLSO DE CONSTRUCAO - DIRETO P 15,30%: 24,80%: 31,80% 23,10%: 4,10%: 0,90%

Salientamos que no plano operacional, os desembolsos sdo “descasados” pois temos:

(1) insumos comprados parceladamente; (2) temos verbas de mao de obra, que compreendem

férias, encargos etc. Assim, o programa de custo de empreendimento, necessita de

orientacfio especifica na operaciio, devendo ser efetuad@-osdeslocamento de Custo para
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Desembolso e Faturamento para Recebimento; uma vez que a distorgdo em termos

financeiros € significativa.

Esclarecemos que em nosso estudo o procedimento de transformar Faturamento em
Recebimento e Custo em Desembolso foram efetuados anteriormente, todavia iremos abordar

as respectivas contas consideradas no Quadro 16.
No quadro notar que:

e CONTA 13 — RECEBIMENTO DO FATURAMENTO: Mostra a expectativa de
recebimento do preco, considerando a data prevista para inicio dos pagamentos, sempre
com més de defasagem, da data da medigdo para a de recebimento e correspondente ao

demonstrado no quadro 10.

e CONTA 14 — LIBERACAO DA RETENGAO. Como em todo recebimento do
faturamento foi retido o percentual de 3%, tal importéncia serd devolvida 90 dias apos a

ultima liberagdo da fatura sem juros ou correcao.

e CONTA 15 — TOTAL DE RECEBIMENTO corresponde ao somatério da CONTA 13 -
RECEBIMENTO DO FATURAMENTO e CONTA 14 - LIBERACAQ DA

RETENCAO.

e CONTA 16 — DESEMBOLSO DE CONSTRUCAO. Nesta conta esta a expectativa basica
de desembolso de construgio (DD + DI) que anteriormente foi demonstrado no quadro 5 e

6 respectivamente.

e CONTA 17 — saldo. Observar no quadro as CONTAS (15+16) sempre sera igual a

CONTA 17 e este ¢ o resultado bruto esperado do empreendimento.
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e CONTA 18 - ADMINISTRACAO CENTRAL. Considerada como desembolso 50%

em um més e 50% no més seguinte. Foi apropriado o percentual de 5% calculado sobre o

custo de construgdo (DD + DI).
Apropriagio e Rateio dos Custos Administrativos.

As vezes se fazem necessarios alguns rateios para melhor avaliar o custo de cada

empreendimento.

Despesas com pagamento de salarios dos funcionarios, 4gua, energia, telefone,

entre outros da Administra¢io Central.

O sistema de rateio é executado normalmente com base na apropriacéio de um
percentual do custo de cada obra Tal percentual corresponde a margem de contribuicdo em

que os empreendimentos estfio suportando os custos da administracio central.
e CONTA 19 - GASTOS COM MANUTENCAO DA OBRA.

Diante do método experiencial foi considerada a hipétese de 0,5% do custo de
construcio, ou seja, R$ 1.790,12, projetada para ocorrer durante quatro meses apds o término

da obra, pois até a vistoria definitiva teremos custos com a manutengao da obra.
e CONTA 20 - RETENCAO CONTRATUAL

Foi considerado o percentual de 3% sobre cada liberagdo de fatura como retencdo para
garantia de execuglio do contrato, sendo que a mesma sera liberada quando da vistoria

definitiva, ou seja, 90 dias apds o {timo recebimento do faturamento.

e CONTA 21 — SEGURO DE RISCOS DE ENGENHARIA OU OCC — Obras civis em

construgio
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Valor da obra: R$ 433.306,00

Prazo de garantia: 6 meses

Coberturas:
Cobertura Bdsica: RS 433.306,00

Indeniza perdas e danos fisicos 4 obra — danos da natureza, vendaval, tempestades,

desmoronamento, terremotos, incéndio, furto e roubo qualificado.

Erro de Projeto: RS 433.306,00.

Indeniza perdas e danos decorrentes de erro de projeto, o objeto causador do sinistro ndo esta
coberto, porém todo prejuizo decorrente do objeto causador do sinistro sera ressarcido até o

limite contratado.

Despesas Extraerdinirias: RS 21.665,30

Verba disponivel, caso haja atraso no cronograma decorrente de sinistro, podera ser usada
para contratagio de mio de obra adicional para trabalho em dias livres como feriados e finais

de semana ou a noite.

Despesas para desentulho do local: RS 21.665,30

Cobre as despesas dispensadas com a retirada de entulho decorrente de sinistro.

Respansabilidade Civil Geral e Cruzada com fundacdes 10% do valor da Cobertura Bdsica:

RS 43.330,60

Indeniza os danos materiais e corporais causados a terceiros em decorréncia dos trabathos

pertinentes & obra, por ser cruzada, se estende as empreiteiras contratadas, ou seja, todos s3o
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considerados terceiros entre si; por ser contratada com cobertura para fundagGes, os

prejuizos causados pela fundacio da obra ou servigos correlatos estarfio cobertos até o limite

contratado.

Taxas
Cobertura Basica 0,1050

Responsabilidade Civil 0,0270

Célculo

Somatéria das duas taxas dividida por 0.90 (10% a titulo de comissdo)
0,1050+0,0270 = 0,1320+0.90=0,1467

0,1467% X R$ 433.306,00 = R$ 635,66 (prémio liquido)

Premio total = R$ 635,66 + 60,00 (custo de apélice) + 48,70 (IOF 7%)

Custo de contratacio = R$ 744,36

e CONTA 22 --IMPOSTO SOBRE SERVICOS — 1SS

O percentual de Imposto sobre Servigo cobrado, na cidade de S3o Caetano do Sul
— SP para servigos de empreitada, sub empreitada e servigos auxiliares ou complementares na

construcio civil, € na ordem de 5% sobre o faturamento.

Tal imposto é municipal e cobrado sobre os servigos, de mio-de-obra. Do total
faturado, via de regra 60% corresponde a materiais & 40% corresponde a mao-de-obra. Assim,

o imposto sera sobre os 40% de acordo com desmembramento na fatura respectiva.
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Diante disto, teremos 40% de 5% que corresponde a taxa de 2% sobre o total

faturado.

Salientamos que o percentual de recolhimento deste imposto, depende do
municipio onde a obra ser executada, e seu desembolso ocorre dia 10 do més seguinte ao fato

gerador.
e« CONTA 23 - PROGRAM DE INTEGRACAO SOCIAL - PIS

Foi considerado o percentual de 0,65% sobre o faturamento, pagos o dia 15 do més

seguinte a emissfo da fatura.

e« CONTA 24 — CONTRIBUICAQ PARA FINANCIAMENTO DA SEGURIDADE

SOCIAL - COFINS

Foi considerada a aliquota de 3% que incide sobre o faturamento, sendo que seu

desembolso também ocorre no dia 15 do més seguinte 4 emissdo da fatura.

« CONTA 25 — CONTRIBUICAO PROVISORIA SOBRE A MOVIMENTACAO

FINANCEIRA — CPMF

Consideramos o percentual de 0,38%, que serd debitado em conta corrente, tendo

em vista a movimentacio bancaria.

O percentual foi calculado sobre o total das saidas més a més, representando o

total dos recursos movimentados pelo empreendimento.

e« CONTA 26 — SALDO MENSAL. O saldo mensal ser4 igual ao somatério das contas 17 a

25 & correspondente ao Tesultado operacional esperado do empreendimento.

Analisando a conta 26 verifica-se que havera déficits e investimentos sdo exigidos
nas posighes em que o empreendimento ndo gerar recursos para suportar o custo do

empreendimento, o que acontece només 6e7.
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No més 6 e 7 ocorre um déficit entre as transacdes daquele més, mas os

recursos acumulados sio suficientes para dar cobertura, que indica que ai ndo havera

necessidade de investir.

Os retornos podem ocorrer quando houver excesso de recursos no fluxo de caixa
do empreendimento num determinado més e este excesso se mostrar livre, ou seja,
representando recursos que néo serfo exigidos no futuro. Notamos que havera excesso a partir

domés 1.

Como ha déficit no més 6 e 7, entio, parte do fluxo de excessos no periodo do
empreendimento podera ser retido. Quando e quanto for retirado do empreendimento
dependera da politica da gestfo de riscos. Gestor que pode considerar como conveniente 0

mais cedo possivel.
Voltamos as contas 27 e 28 - REMUNERACAO SOBRE O SALDO.

No presente fluxo de empreendimento procurou-se remunerar o empreendimento

de acordo com as taxas de mercado mencionadas no cabegalho do estudo.

Para saldo negativo o empreendimento serd onerado a taxa percentual de 3,5% ao

més ¢ para saldo positivo e obterd uma remuneracio percentual de 1% ao més.

Sobre o saldo acumulado mensal tanto positivo como negativo serd aplicado a

taxa mencionada e seu resuftado para o més seguinte.

A presente anilise procura mostrar o resultado liquido esperado do
empreendimento, uma vez que muitos encarregados; engenheiros dos empreendimentos

recebem participago no resultado considerado da obra
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2 - DEMONSTRATIVO DE CALCULO DOS INDICES DE LUCRATIVIDADE

DE OBRAS POR EMPREITADA

=]
1l

LB = 8827824 = 2466% (Bruto)

CDO + CIO 358.026,94
LB = Faturamento + Liberagdo da Reten¢dio — CDO — CIO
CDO = Custo Direto de Obra

CI0O = Custo Indireto de Obra

B’ = LB - DA - Qutios = 3116263 = 751% {Operacional)

CDO + CIO + DA + Qutros  415.142,55
DA = Despesas Administrativas
Outros = Manuteng&o
Liberacfio de caucio

ISS + PIS + COFINS + CPMF + Outras Saidas

L= L.L. = 3278115 = 790% (Lucro Ligquido)

CPO + CIO + DA + Outros 415.142,55
LL =LB-~DA-0Qures +/-RCG

RCG = Remuneracio do capital de giro ( ativo ou passivo)

B= 24,66 %  Lucro Bruto
B’= 7,51 %  Lucro Operacional

L= 7,90% Lucro Liquido
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