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RESUMO

COSTA, THAMIRES BRAGANCA DA SILVA; RIBEIRO, TIAGO REIHN.
Financiamento para PMCMV: BB x CEF (70f.). Monografia de Conclusédo de Curso
(Graduacdo em Engenharia Civil). Faculdade Doctum, Juiz de Fora, Ano.

O financiamento bancéario voltado a construtoras foi escolhido nesta
monografia para mostrar a andlise de financiar construcdes de edificacbes
multifamiliares verticais pela Caixa Econémica Federal e Banco do Brasil. Mas este
assunto levanta uma questdo: quais as exigéncias de cada uma destas instituicbes
financeiras? Sendo assim, o referencial te6rico busca apontar as diretrizes de cada
uma delas, e comparar as oportunidades oferecidas as pessoas juridicas voltadas a
construcdo civil. Fazer financiamentos para construcdo de empreendimentos
imobilidrios ndo esta fora da realidade das construtoras brasileiras, visto que estes
séo incentivados pelo Programa Minha Casa minha Vida que proporcionou ao pais
grande crescimento do setor. Para tanto as construtoras precisam compreender o
seu nivel de despesas e receitas, deter conhecimento técnico e se enquadrar na
modalidade de financiamento construtivo, possuindo assim situacdo cadastral
regular e uma boa situacdo financeira, além de construir em areas urbanas com o
nivel de qualificacdo do SIAC/PBQP-H, com projeto arquitetbnico aprovado na
prefeitura respeitando o meio ambiente, além de fazer estudos da demanda de
comercializacdo e munir o empreendimento de infraestrutura interna, externa e
Registro de Imoveis. Este material possui forma dindmica, se baseando em
pesquisas descritivas com o intuito de apresentar, registrar e analisar as

oportunidades de financiamentos para construtoras. Boa leitura!

Palavras-chave: Construgéo Civil. Financiamento bancario. Construtoras.



ABSTRACT

The bank loan focused on construction companies, was chosen on this paper
in order to show an analysis about financing vertical multifamily buildings through
Caixa Econdmica Federal and Banco do Brasil. Although, this topic raises a question:
what are the requisites of each of these financial institutions? Therefore the
theoretical framework chases to point out the guidelines of both and then to compare
the opportunities offered to legal entity aimed on construction. Making loans on
construction of real estate projects is not out of the reality of Brazilian construction
companies, considering that these are encouraged by the federal program Minha
Casa Minha Vida, which enabled a big growing of this sector on the country.
Therefore the construction companies need to comprehend their level of expenses
and revenues, hold the technical knowledge and fit on the construction loan mode.
The companies need to have a regular license and a good financial health as well,
besides building on urban areas that have the SIAC/PBQP-H qualification, with an
approved architectonic project on the city council, respecting the environment, in
addition to making researches about the market demand and empowering the
internal and external infrastructure undertaking and Property registration.This paper
holds a dynamic form, based on descriptive researches with the objective of observe,

record and analyze the loan opportunities to construction companies. Good reading!

KEYWORDS: Construction. Banking Financing. Construction companies.
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1 INTRODUCAO

A Construgao Civil no Brasil obteve um grande crescimento com o PMCMV,
sendo este um programa do governo federal considerado a maior iniciativa de
acesso a casa propria para os brasileiros, principalmente os de baixa renda. Devido
a este investimento, no ano de 2010 as construtoras brasileiras conquistaram uma
boa lucratividade, o oposto da situagéao atual de mercado do setor, o qual o medo, a
inseguranca € falta de capital tem trazido ainda mais um retrocesso nos indices
construtivos no pais.

As Construtoras ao investirem nas estratégias inovadoras visam maiores
vantagens competitivas e qualidade, trazendo também satisfacdo para o cliente.
Nessa busca pela inovagao, as maneiras de financiamentos para construtoras vém
permitindo oportunidades e condi¢des atrativas, visto que se assegura o capital
necessario para o empreendimento, beneficiando assim os empresarios do ramo,
permitindo-os se firmarem no mercado, movimentando a economia e oferecendo
emprego, além proporcionar aos consumidores finais o cumprimento de qualidade e
tempo de obra.

O Banco do Brasil assim como a CEF, sdo bancos publicos e pertencem ao
governo federal. Historicamente o financiamento de imoveis é feito na CEF,
atualmente os dois trabalham na oferta de crédito imobiliario através de diversas
modalidades e para diferentes tipos de publicos. Estas instituicbes financeiras
oferecem financiamentos especificos para empresas da construc¢do civil, inclusive
atendendo o Programa Minha Casa Minha Vida, com exigéncias documentais
similares.

A partir de pesquisas descritivas € possivel visualizar as divergentes
vantagens ofertadas por cada um destes bancos, possibilitando ao construtor uma
melhor lucratividade ao comparar prazos e taxas de juros, além de poder
proporcionar melhores condicbes de financiamento na venda de seus imoéveis

construidos.
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2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL
Comparar as modalidades de financiamentos oferecidos pela Caixa
Econdmica Federal e pelo Banco do Brasil, destinados a Construtoras voltadas a

empreendimentos imobiliarios, que atendam o Programa Minha Casa Minha Vida.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
l. Definir conceitos de financiamentos;
Il. Apresentar o panorama atual do Programa Minha Casa Minha Vida;

. Apresentar Plano de Financiamento Imobiliario oferecido pelos bancos

da Caixa Econbmica Federal e Banco do Brasil, destinado a Construtoras;

V. Fazer andlise dos financiamentos entre as duas instituicdes

financeiras.
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3 METODOLOGIA

A metodologia utilizada para elaboracdo desse trabalho foi baseada em
pesquisas Descritivas, onde a finalidade € observar, registrar e analisar os métodos
apresentados para avaliacdo dos dados coletados.

Para obter as informacBes e estabelecer o Referencial Tedrico, a busca
guanto a analise de Planos de Financiamento imobiliario, foi realizada por meio de
cartilhas e sites de instituicdes financeiras, onde também foi necessério, para melhor
compreensao do funcionamento do sistema, visitas realizadas “in loco” na cidade de
Trés Rios/RJ, onde as orientacbes e esclarecimentos foram dados pelos gerentes
dos bancos da Caixa Econémica Federal e Banco do Brasil.

Para a apresentacdo do Programa Minha Casa Minha Vida, os dados foram
obtidos por alguns autores como: Pacheco, Guia Completo do Programa Minha
Casa Minha Vida, assim como leituras de algumas monografias sobre o assunto.

Quanto as documentacdes necessarias para empresa, e analises de
viabilidades foram realizadas por algumas referéncias bibliograficas. Em visita “in
loco” nas agéncias de concessionarias de energia Light e CEMIG, foram obtidas as
informacBes sobre viabilidade de energia elétrica; sendo quanto a viabilidade de
agua e esgoto, foram levantadas nas concessionarias de saneamento do SAAETRI
na cidade de Trés Rios/RJ, e CESAMA em Juiz de Fora/MG. Os dados estatisticos
apresentados, foram a partir de graficos e planilhas governamentais apresentados
pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).

A busca pelos resultados foram obtidos pela inspecdo e avaliacdo das
analises entre as duas instituicdes financeiras, a qual as coletas de dados se buscou
pelas informacgbes prestadas pelas agéncias bancarias, assim como por materiais
académicos e argumentacbes entre representantes de construtoras, através de
revistas e sites, a qual analisado os dados e valores se destacou a que oferece mais
recurso e satisfacdo para as construtoras, e também a que oferece melhores

condicdes aos clientes, como menor taxa de juros e maior prazo de financiamento.
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4 REFERENCIAL TEORICO

4.1 CONCEITOS DE FINANCIAMENTOS

A Caixa Econbmica Federal (2018), afirma que o essencial para um bom
planejamento financeiro € acompanhar no minimo mensalmente as suas receitas
(ganhos) e despesas (gastos) e assim tracar linhas de expanséo para 0 seu negdécio;
trazer a tona os anseios e realiza-los. Deste modo se programar e avaliar o custo-
beneficio de cada oportunidade inserida no contexto.

Conforme Tavares (2015), uma empresa, seja ela uma construtora, por
exemplo, sem recursos proprios para expandir deve assumir um financiamento com
custo razodavel, visando o progresso, pois investir esta atrelado a expectativa de
crescimento, e os financiamentos oferecidos pelas instituicbes bancarias sao
oportunidades para realizar as metas da empresa, logo a diferenca entre este
recurso para empréstimo € justamente de que ele necessita de uma finalidade para
tal.

Segundo o Sinduscon (2009), uma construtora podera financiar seus custos,
sendo este o0 ato de adquirir recurso financeiro para um objetivo especifico, pago
parceladamente em um determinado prazo. A quitacdo deste se da pelo montante,
valor do capital inicial mais taxas de juros, qual é dependente da variavel tempo de
parcelamento.

O Banco do Brasil (2018), declara que as instituicbes bancarias possuem o
mérito de servir financiamentos, os mesmos bem definidos, como os voltados para a
construgédo civil, dispondo de diretrizes para concretiza-los. Aléem de tudo, os
financiamentos devem respeitar as legalidades de financiar no Brasil.

De acordo com o ITAU (2018), uma construtora deve estar atenta a sua
saude financeira, analisando criteriosamente suas receitas e despesas, pois nao
cumprir com suas obrigacdes, influencia diretamente no crédito na praca,

consequentemente na nao liberacéo de financiamentos propriamente dito.
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4.2 PANORAMA PMCMV

Segundo Kopper (2016), o Governo Federal criou o Programa Minha Casa
Minha Vida a fim de atender as necessidades de moradia da classe baixa e média
da sociedade brasileira. Moreira e Silveira (2015), afirmaram que PMCMV é uma
marca do governo Lula, criado em 2009, juntamente com outros programas sociais,
que englobam a saude, educagédo e emprego, com o intuito de erradicar a pobreza.

Conforme Amora (2015), no periodo de 2007 e 2008, o Ministério das
Cidades se encontrava com suas funcdes de formulador e condutor da politica
urbana enfraquecida, além de estar no cenario de uma crise de acumulagdo do
capital mundial, levando o governo a investir na construgéo Civil em massa.

O Guia completo do Programa Minha Casa Minha Vida disponibilizado pela
construtora Tenda (2018), afirma que o Programa esta vinculado a Secretaria
Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, qual coordena as autorizacfes do
beneficio em parceria com a Caixa econdmica Federal e Banco do Brasil.

Ainda o Guia completo do Programa Minha Casa Minha Vida disponibilizado
pela construtora Tenda (2018), reitera para ser beneficiario do Programa, o
contratante ndo podera possuir imovel registrado em seu nome, ndo ter recebido
recursos financeiros de habitacdo do governo federal, ndo estar com restricdes no
nome e nem ter utilizado o FGTS para financiar um imoével nos altimos cinco anos.

Kopper (2016), afirma que o PMCMV oferece menor taxa de juros em
financiamentos e subsidio, valor liberado pelo governo federal a familias
consideradas de baixa renda, além de possibilitar a utilizacdo do Fundo Garantidor,
gue segundo o Banco Central do Brasil (2018) € uma entidade privada, sem fins
lucrativos que administra um mecanismo de protecdo aos correntistas, poupadores e
investidores que permite recuperar os depdsitos ou créditos mantidos em instituicdo
financeira até determinado valor, em caso de intervencdo de liquidacdo ou de
faléncia.

Segundo a Cartilha da Caixa Econdémica Federal (2018), o Programa se
divide em &reas urbanas e rurais. A mesma determina que o PMCMV Urbano, se

destina a moradores de regiées urbanas, se dividindo em trés faixas, sendo a faixa 1
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voltada a familias com renda bruta mensal de R$1,8 mil, seguindo a classificacdo do

quadro 1.
Quadro 1- Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida Urbano
PMCMV URBANO FAIXA 1
TIPO CLASSIFICACAO M2 ESPECIFICACAO

Uma sala, cozinha, area de servigo
TIPOLOGIA | CASAS TERREA 35 externa, um banho, circulagéo, dois
quartos, sendo um para duas pessoas e

um de casal.

Uma sala, cozinha, area de servi¢co, um
TIPOLOGIA Il APARTAMENTOS 42 banho, circulagdo, dois quartos,
sendo um para duas pessoas e um de

casal.

Fonte: NASCIMENTO E TOSTES (2011), adaptado pelos autores

A Cartilha da Caixa Econdmica Federal (2018), assegura que conforme
explicar o Quadro 1, a classificagdo da Faixa 1 do PMCMV em Tipologia I, sé&o
formadas por casas térreas com 35m2, com um banheiro e dois quartos, e a
Tipologia Il, por apartamentos com 42m2 também com um banheiro e dois quartos.

Segundo Toste e Nascimento (2011), as proximas faixas se destinam a
familias com renda bruta mensal com até nove mil reais; divididas em faixa 1,5, faixa
2 e faixa 3, sdo nessas trés fases que encontramos a utilizacdo de beneficios como
subsidio, reducéo de taxas e juros e utilizacdo do Fundo de Garantia do tempo de

servico. As mesmas sao classificadas segundo o Quadro 2.
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Quadro 2- Faixa 1,5;2,0;3,0 do PMCMV Urbano

PMCMV URBANO

FAIXA RENDA MENSAL BRUTA TETO DE FINACIAMENTO
15 R$2350,00 a R$2600,00 R$70000,00 a R$135000,00
2,0 Até R$4000,00 R$70000,00 a R$135000,00
3,0 De R$ 4000,00 a R$9000,00 R$70000,00 a R$135000,00

Fonte: SIENG 2017, adaptado pelos autores

A cartilha do construtor Sienge (2017), explica o Quadro 2, que mostra como
as faixas sdo separadas pela renda mensal bruta do contratante, as mesmas
determinam o teto e a forma de financiamento. Ainda segundo a cartilha do
construtor Sienge (2017), o PMCMV Rural, engloba os trabalhadores rurais,
agricultores familiares, grupos tradicionais como indigenas e ribeirinhos. Se divide
em modalidades que variam até uma renda de 78 mil anual, como discriminado no

quadro 3.



Quadro 3 - Faixa I,I1,Il do PMCMV Rural
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GRUPO

RENDA ANUAL

OBSERVACOES

R$ 17000,00

Comeca a pagar apos a casa pronta

DE R$ 17000,00 a R$33000,00

Prazo de 12 meses para construir ou

reformar.

DE R$33000,01 a R$78000,00

Prazo de 7 a 10 apés o termino da

obra para comecar a pagar.

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL (2018), adaptado pelos autores

De acordo com a cartilha da Caixa Econdmica Federal (2018), esclarece o

Quadro 3, o qual apresenta PMCMV Rural, leva em consideracdo a renda anual

bruta e ndo mensal, esta determina principalmente a forma de pagamento do

beneficio a ser adquirido e ressalta que o teto de financiamento é relativo, e sera

analisado pela instituicédo financeira.

Estaddo (2018), afirma pela Figura 1 o cenario do Programa Minha Casa

Minha Vida no pais.
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Figura 1 — Financiamentos por faixa de renda
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Ainda segundo a agencia de noticias Estaddo (2018), a Figura 1, mostra que
as faixas que mais tiveram investimento até o ano de 2017, foram as faixas | e Il
Urbana, sendo que o maior numero de moradias da faixa | foram construidas no
Governo de Dilma Russef no ano 2013, totalizando cerca de 537,2 milhares de
habitac6es, e na faixa 2 com a mesma presidenta, com o nimero de 349,5 milhares
no ano de 2015. Em 2012 o Brasil apresentou maior déficit de moradias, em contra
partida em 2013 a maior quantidade de moradias construidas atingindo um total de
guase um milhdo de habitacdes.

O mesmo autor afirma que Michel Temer ndo atingiu os nimeros esperados,
e também de que o Programa enfrenta dificuldades para se manter financeiramente,
0 qual talvez passaria a oferecer apenas a faixa 1,5, porém essa ideia ndo foi para

frente devido a faixa 1 ser a que mais ajuda na diminuicdo do déficit de moradias.

4.3 FINANCIAMENTO PLANO EMPRESA DA CONSTRUCAO CIVIL
DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL, E PROGRAMA DE HABITACAO
COM RECURSOS DO FGTS DO BANCO DO BRASIL

Segundo Ferreira (2013), entre as técnicas possiveis para esses tipos de
financiamento voltados para construtoras, levantou-se qual plano financeiro se
enquadraria melhor para atender constru¢cdes de empreendimentos imobiliarios que

sejam voltados para o PMCMV.

De acordo com Goméz (2011), a antiga solicitacdo do setor imobiliario, que
buscava recursos de financiamento para empreender foi atendida pela Caixa
Econdmica Federal que langcou no inicio de Fevereiro de 2011, duas linhas de
credito voltadas exclusivamente para a producdo, segmento que, até entdo, era
atendido somente por bancos privados. Os produtos séo equivalentes ao tradicional
Plano Empresario oferecido por esses bancos, modelo no qual o dinheiro € liberado,
sem intermediarios, para a empresa. O que ajuda acelerar o mercado da Construcao
Civil.
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Goméz (2011), explica que a Caixa Econémica Federal disponibiliza em sua

cartilha a opgédo de Plano financeiro para Empresas, destinados a construtoras que

desejam construir empreendimentos imobiliarios, oferecendo algumas opcfes de

financiamento, conforme representado na Figura 2 abaixo, onde o fluxograma trata

de opc¢des de planos financeiros destinados a empresas.

Figura 2 — Planos de Financiamentos para empresas

Financiamentos da
Caixa Economica para
a Construgéo Civil

,

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2018, adaptado pelos autores.

mi EMPRESA GOVERNO
Crede;::men(o Consdrcio Alocagao de Apoio & Habitagdo
Con oA Imobiliario Recursos Produgdo Popular
Aquisicao de Producdo de Plano Empresa da
Imdveis Iméveis na planta Construgao Cil
i
Comprar h Reformar ou
Imoveis Construl Decorar
Y \1
Minha Casa Consoreio S Minha Casa
Minha Vida Construcard imobilirio Financiamento Mathor

Conforme a Cartilha da Caixa Econbmica Federal (2018), de acordo com o

fluxograma da Figura 2 apresentado, tratando-se de financiamento destinado a

7

construtoras, € oferecido as op¢des de Credenciamento para Construcard, esses



23

destinados a pequenas constru¢cdes ou reformas; Consorcio Imobilidrio, a qual
funciona como uma modalidade de compra coletiva, de um grupo de pessoas onde
alguns integrantes do grupo sao escolhidos (por sorteio e lance) para receber o valor
do crédito e comprar o bem; Alocacao de recursos, a qual a finalidade de assegurar
a construtora o0s recursos necessarios para o financiamento das unidades concluidas
aos seus compradores; Apoio & Producdo construtoras, para comercializar
empreendimentos imobilidrios sem tomar financiamento em seu nome; Aquisicao de
Imoéveis, destinado a compra de imdvel novo residencial ou comercial; Producéo de
Imoveis na planta, empreendimentos imobiliarios com financiamento direto as
pessoas fisicas; e o Plano Empresa da Construcdo Civil, financiamento simplificado
destinado a empresas de construcao civil que desejam produzir empreendimentos
imobiliarios.

Welinton (2018), afirma que na cartilha do Banco do Brasil é apresentado a
construtora o financiamento de empreendimento imobiliarios a Producdo Pessoa
Juridica, que é destinado para as que desejam financiar a construcdo de
empreendimentos residenciais ou comerciais, localizados em area urbana e
destinados a comercializagdo, nos ambitos do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), inclusive para habitacbes populares do
Programa Minha Casa Minha Vida. Sendo que o Plano empresario disponivel no
Banco do Brasil, € apresentado em duas modalidades de financiamento, tais como
representadas no fluxograma da Figura 3 abaixo, a qual trata-se do Crédito
Imobiliario - Financiamento a Producéo PJ oferecido pelo Banco do Brasil.
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Figura 3 — Crédito Imobiliario- Financiamento a Producgéo PJ

BB CREDITO IMOBILIARIO- FINANCIAMENTO A PRODUGAO PJ

Sistema Financeiro da Habitagao, da Carteira
Hipotecaria e do Sistema de Financiamento

Programa de Habitacao com recursos
do FGTS

Imobiliario

Financiamento de empreendimentos Financiamento para a construgao de
imabiliarios, localizados em drea urbana, no unidades habitacionais, localizados em
ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo area urbana, lastreado com recursos do
— SFH, da Carteira Hipotecaria - CH e do FGTS, dentro da habitacéo popular com
Sistema de Financiamento Imobiliério - SFI. regras do Programa Minha Casa Minha

Vida - PMCMV e fora da habitacdo popular.

Fonte: Banco do Brasil, 2018, adaptado pelos autores

Welinton (2018), reitera que as opc¢des representadas no fluxograma da figura
3, a qual explica o Sistema Financeiro da Habitacdo da Carteira Hipotecaria e do
Sistema de Financiamento Imobilidrio, que ¢é voltada para adquirir o
empreendimento; e o Programa de Habitacdo com recursos FGTS, a qual é
direcionado a construcdo do empreendimento, tratando-se de construtoras que
desejam investir em construcdo de empreendimentos imobilidrios, direcionado ao
PMCMV , deverdo adquirir o financiamento pelo Programa de Habitacdo com
recursos FGTS.

De acordo com Ferreira (2013), a oportunidade do Engenheiro Civil ter um
meio de financiamento, destinado as empresas da Construcdo Civil que desejam
produzir empreendimentos imobiliarios, sendo esses o Plano Empresa da
Construcdo Civil oferecido pela Caixa Econdémica Federal, e Crédito Imobiliario-

Financiamento a Producao PJ com a opc¢éo do Programa de habitacdo com recursos
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do FGTS, oferecido pelo Banco do Brasil, como um plano empresario, uma grande
oportunidade para as construtoras.

Segundo Gémez (2011), o Plano Empresa da Construcdo Civil é uma linha de
crédito focada no financiamento direto da producdo. Nela, o processo para a
contratacao é simplificado e a taxa de juros é diferenciada conforme a reciprocidade
comercial da construtora com a CAIXA.

Goméz (2011), destaca que a linha batizada como PEC (Plano de
Financiamento da Construcéo Civil), tem como alvo, construtoras com faturamento
anual de R$ 15 milhdes atendendo empreendimentos de até 500 unidades, sejam
habitacionais, comerciais ou mistos. Essa linha financiara até 100% das obras, mas
com restricdo a 50% do VGV (Valor Geral de Vendas). Ele afirma que para a
liberacdo do financiamento, a Caixa exige que pelo menos 30% das unidades
tenham sido comercializadas no ato da contratacdo, ou seja as unidades ja podem
serem vendidas antes da contratacdo do financiamento, e que o terreno seja de

propriedade da empresa.

Conforme Welinton (2018), a op¢édo do Programa de Habitacdo com recursos
FGTS do Banco do Brasil, se aplica para construtoras que desejam construir
empreendimentos voltados para o PMCMV, sendo assim o que seria usual para
construcdo de empreendimentos nessa modalidade. Ele afirma que trata-se de um
plano de financiamento para a construgcéo de unidades habitacionais, localizados em
area urbana, lastreado com recursos do FGTS, dentro da habitacdo popular com
regras da PMCMV e fora da habitacdo popular. O limite de financiamento é de no
minimo de R$ 5 milh&es, onde os itens financiaveis sdo: Custo de Construcéo das
Unidades; Bonificagdo de Despesas Indiretas -BDI, a qual € o elemento
orcamentério destinado a cobrir todas as despesas que, num empreendimento,
segundo critérios claramente definidos, classificam-se como indiretas e, também,
necessariamente, atender o lucro.; Infraestrutura interna; Terreno; Recuperacao de
capital de obra executada; e Custo de elaboracéo dos projetos.

Klumb (2013), diz que tanto o Banco do Brasil, quanto a Caixa resolveram
misturar o plano empresario e o0 associativo, para evitar a exigéncia de quantidade

minima de vendas. Conforme o andamento da obra a construtora vai transformando
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o crédito corporativo em financiamentos individuais dos clientes, sendo uma maneira
mais eficaz e de melhor aproveitamento das construtoras.

Gomez (2011), explica que os bancos gostam de frisar que é uma atualizacdo
que recria o tradicional plano empreséario. O repasse antecipado permite fazer o
financiamento das pessoas fisicas mesmo com 0% de obra executada. Ou seja, se
um terreno recebera um empreendimento com 100 unidades, o banco faz o

financiamento de 100 fracdes ideais desse terreno.

4.3.1 DOCUMENTACOES PARA APROVACAO DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO

Ferreira (2013), destaca as documentacfes exigidas pelo Plano Empresa da
Construcédo Civil da Caixa Econdmica Federal, e do Programa de Habitacdo com
recursos FGTS disponivel pelo Banco do Brasil, uma vez que, trata-se de requisitos
exigidos para ser liberado & construgdo por meio desse financiamento, sendo essas
documentacbes essenciais pois € uma maneira de representar uma boa
representacdo da construtora no mercado de trabalho. Assim para aprovacdo das
construtoras, faz-se necessario a apresentacdo de documentacbes exigidas,
conforme as instituicbes financeiras, representadas no Quadro 4 segundo a Caixa
Econbémica para adquirir o PEC, e o Banco do Brasil para o Programa de Habitacéo

com recursos FGTS.

Quadro 4 - Enquadramento e documentacdes para adquirir o PEC da Caixa Econémica, e 0

Programa de Habitacdo com recursos FGTS do Banco do Brasil

Caixa Econ6mica Federal Banco do Brasil

l. Situagdo  cadastral regular e L Comprovar atividade de

salde econdmico-financeira incorporacgéo imobiliaria por, no

minimo, 3 (trés) anos



VI.

VII.

VIII.

O empreendimento deve estar

localizado em area urbana

Construtora com nivel de
qualificacdo no SIAC/PBQP-H

Incorporacéo registrada no Registro

de Imdbveis para contratacdo

Projeto de arquitetura aprovado e
alvara expedido pelo

Municipio

Licencas ambientais aplicaveis e
declaragcdo de viabilidade das
concessionarias de agua, esgoto e

energia elétrica

Existéncia de infraestrutura

interna e externa ao

Empreendimento

Demanda minima de comercializacéo

das unidades do empreendimento

VI.

27

O empreendimento deve estar

localizado em area urbana

A construtora executante da obra
devera possuir certificagdo PBQP- H
ou 1SO-9001

Segregar o empreendimento pelo
regime de Patrimbénio de Afetac&o
(segregacao patrimonial de bens

do incorporador)

Possuir conta-corrente no BB

Engquadramento conforme valor de
avaliacdo do imovel por regido e
demais exigéncias dentro da area da
Habitacdo Popular do Programa

MCMYV e fora da habitacdo Popular

Fonte: Caixa Econbmica Federal e Banco do Brasil, adaptada pelos autores

De acordo com a cartilha da Caixa Econdmica (2018) e do Banco do Brasil

(2018), a qual indica as relagcbes das documentacfes necessarias, conforme

representadas no Quadro 4, refere-se as documentacdes e solicitacbes para a
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empresa se enquadrar, e adquirir esses Planos Empresarios, possivel adquirir o
financiamento. Sendo essas conforme representada semelhantes, e tratadas

posteriormente para explicacdo de cada uma.
4.3.1.1 SITUACAO CADASTRAL

Conforme Santos (2010), o cadastro fiscais federal para identificacdo, é
composto por arquivamento de informagdes, este permite o controle do histérico de
cobrancas tributarias de um sujeito passivo.

O Cdédigo Tributario Nacional (1988), afirma que todo aquele obrigado a pagar
tributos ou penalidades pecuniarias, aguelas que se pode pagar com dinheiro, é
considerado um Sujeito Passivo.

Segundo Receita Federal (2017), o Cadastro de Pessoa Fisica, CPF, € um
conjunto de algarismos que permite o acompanhamento da situacdo cadastral de
uma pessoa, sendo que a mesma podera se inscrever apenas uma vez e de forma
definitiva.

Ainda a Receita Federal (2017), declara que o Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica, CNPJ, é um numero identificador, administrado pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil, este possui informacdes da situacdo cadastral da entidade de
interesse das administra¢cdes tributarias da Unido, dos Estados, do Distrito Federal
do Brasil (RFB), se enquadrando no CNPJ, as construtoras.

De acordo com Santos (2010), a entidade ou pessoa inscrita no Cadastro
Fiscal Federal, passa a ter sua situacao cadastral classificada como no quadro 5 a

sequir:



Quadro 5 — Classificacdo da situacéo cadastral.
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SITUAGAO CADASTRAL

CLASSIFICACAO

CPF

CNPJ

Regular Sem pendéncias Sem pendéncias
Caso contribuinte ndo declare Caso contribuinte ndo
Pendente 0 seu Imposto de Renda pelo

de Regularizacao

menos uma vez dos ultimos

cinco anos em que foi
obrigado
Suspensa Erro no cadastro, ou ele Erro no cadastro, ou ele
incompleto. incompleto.
Pelo fato de mais de um Pelo fato de mais de um
Cancelada cadastro, ou decisdo judicial cadatro, ou deciséo

ou administrativa.

judicial ou administrativa.

Titular falecido

Falecimento do cadastrado

Falecimeto do

representante da entidade

Nula

Em situac&o de fraude

Em situagéo de Fraude

Fonte: SANTOS, 2010, adaptada pelos autores

Santos (2010), destrincha a situacdo cadastral no quadro 5, definindo a

mesma como, regular, pendente de regularizacdo, suspensa, cancelada, titular
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falecido ou nula, sendo de suma importancia para as construtoras se apresentarem
na situacéo cadastral regular para obtencéo financiamentos construtivos.

Gomes (2016), afirma que a Saude Financeira de uma empresa pode ser
analisada de varios angulos, sendo de forma superficial ou profunda, porém a
mesma fundamentada em levantamentos de dados, que possibilitam a interpretacao
de como ela esta sendo vista no mercado, o seu nivel de solidez e seus resultados.

De acordo com Matarazzo (2010), falhas e variacbes no patriménio da
empresa, podem ser analisadas através dos indices, que € um grupo de contas das
demonstracdes financeiras, estas demonstram real situagédo econdémica e financeira
da entidade.

Conforme Marion (2010), os trés indices fundamentais para uma boa
demonstracao introdutdria financeira, se resumem em, liquidez (situacdo financeira),

endividamento (estrutura de capital) e rentabilidade (situagéo econémica).

Segundo Ludicibus, (1998), indice de liquidez esta estreitamente ligado a
capacidade de a empresa honrar seus compromissos, frente ao pagamento de suas
dividas, sendo avaliado o prazo para este usado, seja imediato, curto e longo.

Ainda de acordo com Marion (2010), indice de endividamento, esta
relacionado ao grau de dividas que a empresa possui, considerando o quanto de
recursos financeiros ela utiliza de terceiros para gerar seu lucro.

Segundo Gitman (2010), o indice de rentabilidade consiste em como a
empresa tem crescido, seja no potencial de vendas, habilidades na geracdo de
resultados, despesas, entre outros fatores, que quanto maior, melhor resultado

determina; consequentemente crescimento do lucro.

4.3.1.2 EMPREENDIMENTO LOCALIZADO EM AREA URBANA

Segundo Veiga (2002), o Brasil possui um atraso na classificacdo de area
urbana, pois no pais, toda sede de municipio € uma cidade, independente de suas

caracteristicas funcionais e demograficas.
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Ainda segundo Veiga (2002), grau de urbanizacdo é definido pelo nivel da
acdo antropica, o quanto ela tem feito desaparecer a paisagem natural e alterado o
ecossistema.

A Legislacdo Urbana de Juiz de Fora (2018), afirma que é considerado
loteamento urbano aqueles que possuem vias de circulacdo e de acesso,
compactadas e pavimentadas; lotes, quadras e logradores definidos, obras de
drenagem e escoamento das aguas pluviais, esgoto sanitario, abastecimento de
agua e energia, iluminacgéo publica, além de arboriza¢éo e paisagismo.

O IBGE (2010), afirma que €é considerado urbano no Brasil, a &rea de uma vila
ou de uma cidade com construcdes, ruas e alta ocupacdo humana. E area rural
aguela com domicilios localizados fora do perimetro urbano.

CENSO (2010), declara que pode-se distinguir as areas urbanas das rurais
seguindo os parametros apresentados no Quadro 6, a seguir:

Quadro 6: Defini¢cdes de areas urbanas e rurais

S1AUCI: DEFINICAO
Areas que possuem ruas, grande ocupag&o
populacional e iméveis com benfeitorias. Além
Area urbanizada de cidade ou vila (Urbana) de deter espacos territoriais com

transformacodes explicitas pelo
desenvolvimento e outras destinadas a

expansdo da urbanizacéo.

Areas em expansdo urbana, com
Area ndo urbanizada de cidade ou vila

(Urbana)

ocupagao de carater rural.

Areas urbanas definidas por lei
Area urbana isolada (Urbana) municipal, porém separada de sua sede

municipal ou distrital.




32

Aglomerado rural de extensao urbana (Rural)

Localizado em areas externas ao perimetro
urbano, porém possui desenvolvimento devido
uma vila ou

cidade.

Local com certa aglomeracéo de pessoas, sem

vinculo a alguma empresa ou a um Unico

Aglomerado rural isolado  povoado
(Rural) proprietario, caracterizado pelo atendimento
minimo de equipamentos ou servigos.
Local com certa aglomeracéo de pessoas, com
. . vinculo a alguma empresa ou a Unico
Aglomerado rural isolado Nucleo 9 P
roprietario, ndo se caracterizado elo
(Rural) prop P
atendimento minimo de equipamentos ou
Servigos.
Local com certa aglomeracdo de
Aglomerado rural isolado Outros aglomerados .
pessoas, sem  vinculo a alguma
(Rural) , o .
empresa ou a um Unico proprietario, ndo se
caracterizando pelo atendimento minimo de
equipamentos ou servicos.
Zona rural Area fora do raio urbano,

exclusive aglomerados rurais (Rural)

sem aglomeracao pessoas.

Fonte: CENSO,2010, adaptada pelos autores
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4.3.1.3 QUALIFICACAO NO SIAC/PBQP-H PARA OBRAS DO
PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Segundo Branco (2013), tratando-se dos requisitos de enquadramento para
construtora adquirir o financiamento, destaca-se o SIAC (Sistema de Avaliagdo da
Conformidade de Empresas de Servicos e Obras), 6rgdo responsavel pelo
regimento do PBQP-H, uma norma a qual tem o principio de avaliar a conformidade
da qualidade das empresas de construcéo civil.

O Ministério das Cidades (2018), afirma que no dia 05 de dezembro de 2012,
foi publicada a Portaria n° 285, dando nova redacéo a Portaria n°118 de 15 de marco
de 2005 que dispde sobre o SIAC.

Reitera o Ministério das Cidades (2018), que um dos projetos propulsores do
PBQP-H € o Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servicos e
Obras (SIAC), que € o resultado da revisdo e ampliacdo do antigo SIQ (Sistema de
Qualificacdo de Empresas de Servicos e Obras). O SIAC tem como objetivo avaliar
a conformidade do sistema de gestdo da qualidade das empresas de servigos e
obras, considerando as caracteristicas especificas da atuacdo dessas empresas no
setor da construcao civil, e baseando-se na série de normas 1SO 9001.

Branco (2013), dispbe que todas empresas responsaveis pela construcéo,
reforma, fabricacdo, recuperacdo ou ampliacdo de uma obra, ditas empresas
construtoras que apresentarem a prerrogativa da especialidade técnica execucao de

obras em seu escopo devem ser regida pelo SIAC.

De acordo com Corréa (2010), o SIAC trata-se de um sistema que se baseia
nos seguintes ideais, conforme representado no Quadro 7, onde sédo descritos 0s
Principios do SIAC, onde se encontra também nas cartilihas do Ministério Das
Cidades (2018):



Quadro 7 — Principios do SIAC.
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Abrangéncia nacional e flexibilidade

Possibilita a adequacdo de empresas de
diferentes regides, mantendo as
informacdes em sigilo, sendo definido por
regimentos e normas que se se adequam as

normativas regionais.Quando é verificado.

Carater evolutivo e pro-ativo:

Estabelecendo niveis progressivos de
certificacdo, e na orientacdo das empresas,
oferecendo suporte e orientagdo para as
empresas adquiriremo nivel de avaliagdo

desejado

Sigilo e transparéncia

Todas as informagbes fornecidas pelas
empresas possuem carater confidencial, de
modo que os critérios e as decisdes

sejam claros e impessoais

Independéncia

Para os agentes envolvidos nas

decisdes de certificacdo da conformidade.

Harmonia com o INMETRO

Os certificados de conformidade s6 tém
validade se forem emitidos por organismos
de certificacé@o de obras.

Esses organismos precisam ser
credenciados pelo INMETRO e autorizados

pela comissédo nacional do SIAC.

Fonte: Cérrea (2010), adaptado pelos autores
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De acordo com Corréa (2010), tratando-se dos principios do SIAC sendo
Abrangéncia Nacional e flexibilidade; Carater evolutivo e pré- ativo; Sigilo e
transparéncia; Independéncia; e Harmonia com o INMETRO, esses séo tratados de
forma explicativa conforme o Quadro 7, onde destacou-se os ideais do sistema do
SIAC.

Oliveira (2006), observa que atualmente percebe-se 0 aumento da
competitividade do setor de construcao civil, com isso destaca-se que as empresas
para conseguir agradar e atender os clientes, buscam formas no mercado para que
sejam reconhecidas e se destaguem. Com base nisso uma das opc¢des que estao
sendo visadas, sdo a de satisfazer o publico alvo com novas tecnologias e melhor
qualidade de entrega. Assim as construtoras se destacam ndo s6 com um
diferencial, mas também com sobrevivéncia no mercado atual, buscando por
melhoria na qualidade das obras.

Oliveira (2006), acrescenta que a producdo de produtos e servicos com
qualidade ndo é uma facil tarefa de ser conseguida. Ressalta que é necessario o
desenvolvimento e implantacdo de sistemas de gestdo da qualidade nas
organizacdes, para que se garanta o comprometimento de todos com o objetivo de
conquistar a exceléncia nos processos e produtos da empresa, possibilitando seu
aprimoramento continuo.

Segundo Beuren, Froriani e Hein (2014), na atual competitividade das
construtoras elas devem encantar seus clientes com novas solu¢cdes de modo que
permitam a continuidade de servicos e sua permanéncia no mercado. Sendo essas
destacadas pelo PBQP-H, precisando oferecer melhor qualidade na construcdo de
maneira que criem expectativas nos clientes, gerando diferenciacdes em relacdo aos
demais competidores.

Conforme Santos (2017), a construcdo civil no Brasil estd frequentemente
aparecendo como um setor atrasado com 0s outros setores industriais, devido ao
seu elevado desperdicio de materiais e limitacbes reduzidas o que afeta o atual
senario do mercado, que passa por uma grande crise. O mercado devera passar por
uma restruturagdo visando o aumento de produtividade, qualidade e reducdo de

custos, devido as mudangas econ6micas ocorridas nos ultimos anos no pais, sendo
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uma solucéo a implantacdo de Programas de qualidades como o PBQP-H nas
construtoras.

Andrade (2016), diz que o grau de competitividade no mercado da construcao
civil gerou a necessidade de melhoramento constante nas informacgdes prestadas
das construtoras para os clientes.

Branco (2013), declara que nos ultimos anos muitas empresas no ramo da
construcdo civil buscaram a certificacdo no PBQP-H, e com isso a gestdo de
qualidade desde a elaboracdo do projeto até a conclusdo vem se tornando mais
evolutiva, percebendo atualmente no mercado uma busca crescente pela melhoria
dos produtos.

Segundo o0 Ministério das Cidades (2018), o Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat PBQP-h, instituido pela Portaria n® 34, de 18
de dezembro de 1998, criado pelo Governo Federal, tem o propdsito avaliar a gestdo
de qualidade das empresas no setor de construcdo civil, baseando-se na série de
normas 1SO 9001.

De acordo com Corréa (2010), o PBQP-H, Programa Brasileiro da Qualidade
e Produtividade do Habitat, € um instrumento do Governo Federal para cumprimento
dos compromissos firmados pelo Brasil quando da assinatura da Carta de Istambul
(Conferéncia do Habitat 11/1996). A sua meta € organizar o setor da construcao civil
em torno de duas questdes principais: a melhoria da qualidade do habitat e a
modernizacao produtiva .

Conforme Ferreira (2013), o nivel de qualificacdo da empresa, no sistema de
producdo na construcdo, é exigido para o PEC da Caixa Econdmica Federal e o
Financiamento a Producdo PJ do Banco do Brasil, além de ser uma das
recomendacdes obrigatorias do Programa Minha Casa minha Vida, sendo assim um
ponto predominante para as Construtoras que desejam construir empreendimentos
por meio de financiamento bancario, para serem aprovadas.

Souza (2006), considera que o objetivo geral do PBQP-H é incentivar o
esforco brasileiro pela melhoria da qualidade e produtividade do setor da construcao,
procurando aumentar a competitividade de bens e servigcos, bem como estimular

projetos que melhorem a qualidade do setor.
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Corréa (2010), reitera que o0s principais objetivos do PBQP-h para as

construtoras, estéo representados a seguir, conforme Quadro 8:

Quadro 8 — Objetivos do PBQP-h

Avaliacdo da conformidade de empresas de servicos e obras

Melhoria da qualidade de materiais

Normalizacéo técnica

Capacitacdo de laboratérios

Avaliacéo de tecnologias inovadoras

Informacédo ao consumidor e promogao da comunicacdo entre os setores envolvido

Fonte: Corréa (2010), adaptado pelos autores

Segundo Corréa (2010), essa melhoria na qualidade dos materiais, assim
como informacgédo ao consumidor e comunicacao entre os setores envolvidos, traz
satisfacdo ao cliente, e faz com que as empresas sejam cobradas pela capacitacédo
de laboratérios, tecnologias inovadoras e conformidade de servi¢os, fazendo com
que busquem melhor aproveitamento de materiais, e melhor qualidade no
desempenho das etapas, proporcionando constru¢cdes com qualidades satisfatorias.

O Ministério Das Cidades (2018), evidéncia que dessa forma, espera-se o
aumento da competitividade no setor, a melhoria da qualidade de produtos e
servicos, a reducao de custos e a otimizacado do uso dos recursos publicos. Tendo
como objetivo, a longo prazo, criar um ambiente de isonomia competitiva, que
propicie solu¢cdes mais baratas e de melhor qualidade para a reducdo do déficit
habitacional no pais, atendendo, em especial, a producéo habitacional de interesse
social. Cada empresa agora buscara ser qualificada pelo plano, ja que além de
melhorar a gestdo, sera reconhecida e atendera de maneira mais eficaz os clientes,
ganhando e se mantendo no mercado.

Diante do exposto pelo Ministério Das Cidades (2018), as construtoras
deverdo atender os pré-requisitos estabelecidos posteriormente, para adquirirem a

certificacdo, conforme Quadro 9 abaixo:
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Possuir alguma obra em andamento

Na auditoria de certificacdo do PBQP-H, é
preciso comprovar que a empresa ja
executou pelo menos 50% dos servigos
controlados. Vale notar também, que no
dia da auditoria de certificacdo, a empresa
deve estar executando 1/4 dos

servigos controlados

Possuir ART (Anotacéo de
Responsabilidade Técnica)

Necessario que 0 ART seja efetuado em
nome da empresa que esta buscando a

certificacao.

Participacédo no SIAC

A empresa pratique as a¢des do SIAC
correspondentes ao nivel a ser certificado.
Isso inclui também os requisitos legais no

processo para aderir ao PBQP-H.

Responsabilidade

pela empreiteira

Devem possuir responsabilidade da
empreitada global da obra. Nao o parcial
declarados no ART e contrato registrado

em cartério com o proprietario da obra.

Fonte: Ministério Das Cidades (2018), adaptado pelos autores.

Vasconcelos (2008), afirma que o cenario atual da Construcdo Civil ainda é o

de desperdicios em recursos, mas com a busca pela gestdo de qualidade pelas

construtoras 0 novo se constroi.

Buscar continuamente melhores resultados

satisfatorio tanto para a os empresa, quanto para clientes que adquirirem os

empreendimentos, é um objetivo comum a todas as construtoras, de forma que para

alcancar essa melhoria, em um mercado altamente competitivo, cabe a cada
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empresa determinar e seguir as regras para se qualificarem e se destacarem em
qualidade.

Segundo Oliveira (2006), produzir com qualidade nao é téao facil, mas faz- se
necessario, principalmente nos dias de hoje onde o cliente busca empresas com
nome no mercado, e que proporcionam satisfagcdo quando é entregue a moradia. O
desenvolvimento e implantacdo de sistemas de gestdo da qualidade nas
organizacdes, a fim de se garantir o comprometimento de todos objetivando
exceléncia dos processos, e para conseguir a um resultado eficiente e satisfatorio.

De acordo com Santos (2017), a producdo no mercado da construgao civil
com qualidade € essencial, no mercado de hoje para que as construtoras se
destaquem, devido a alta competicdo, e 0 mercado ainda esta se reestabelecendo,
buscando mais planejamento nas etapas da obra, assim como melhoria no controle
de materiais e producdo, gerando um desenvolvimento na obra, e atendendo a
satisfacdo dos clientes.

Branco (2013), finaliza que com a implantacdo do PBQP-H, percebeu-se que
as obras executadas estdo cada vez aumentando o sistema de qualidade, em
comparagcdo com 0 antes e o depois. Quanto maior o comprometimento dos
colaboradores, maior € a qualidade percebida nos produtos. Segundo o autor
através de pesquisas realizadas, com os compradores dos empreendimentos
imobiliarios, apds a implantacdo do programa nas empresas com a ferramenta Ficha

de Verificacao de Servicos, muitos tipos de problemas foram reduzidos a zero.
4.3.1.4 INCORPORA(;AO REGISTRADA NO REGISTRO DE IMOVEIS

Conforme Brasil (1964), Incorporacéo imobiliaria é juridicamente um conjunto
de atividades que garantem a construgdo, para alienacédo total ou parcial da
edificacdo composta por unidades autbnomas.

De acordo com Souza (2018), o incorporador € uma pessoa fisica ou juridica
gue constroi, administra o projeto, e vende as unidades de um empreendimento.

Segundo Chalhub (2012), a incorporacao imobiliaria esta dentro dos negocios

imobiliarios, em especifico nas edificacdes coletivas, a fim de mobilizar fatores de
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producdo na constru¢cdo, com arregimentacao de pessoas e articulacdo de medidas
para a conclusdo mesma. Em que a incorporacdo se faz necesséria para garantir a
condicdo de venda do empreendimento, individualizando as unidades no Registro de
Imovel.

Vallim (1996), destaca que o Registro de Imoveis, é a responsabilidade de a
justica oficializar em livros os atos juridicos relativos, e segundo Almeida (1996)
Registro publico € feito por um oficial publico, que com conhecimento dos
interessados atesta fatos juridicos, respeitando a lei, com a finalidade de assegurar o

conhecimento por terceiros.

4.3.1.5 PROJETO DE ARQUITETURA APROVADO E
ALVARA ESPEDIDO PELO MUNICIPIO

Segundo Tostes (2016), Projeto arquitetbnico é uma atividade técnica de
criacao, pela qual é concebida uma obra de arquitetura. O mesmo pode ser uma
representacdo grafica ou escrita, com caracteristicas autorais e autonomia
disciplinar, ou seja, necessariamente precede toda construcdo. O projeto é o
principal elemento da acéo arquitetonica, focando em melhoria na qualidade de vida
e funcionalidade do ambiente. Podendo ainda ser aplicado a diferentes tipos de
ambiente e de necessidades, como residenciais, comerciais e corporativos.

O codigo de Obras de Juiz de Fora (2010), diz que o Alvara de Execucéo € a
analise final do projeto arquitetdnico e documentacdo complementar antes do inicio
da obra para obtencdo do termo de aprovacéo de projeto, e o alvara de execucéo e
Alvar4 de reforma é a licenca que a prefeitura emite, autorizando a obra. J&4 o
Habite-se € a vistoria final que a prefeitura faz para verificar se o projeto
arquitetdnico aprovado foi seguido na construgcdo, e se a obra esta totalmente

concluida, ou seja, se estd em condi¢gBes de habitabilidade ou de funcionamento.
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4.3.1.6 LICENCAS AMBIENTAIS E DECLARACAO DE VIABILIDADE
DAS CONCESSIONARIAS DE AGUA, ESGOTO E ENERGIA
ELETRICA PARA CONSTRUCAO

O Ministério do Meio Ambiente (MMA) no Guia de Procedimentos do
Licenciamento Ambiental Federal (2018), dispbe que toda construcdo antes de se
iniciar devera dar entrada na licenca ambiental, sendo uma obrigacdo de qualquer
empreendimento, uma vez que € responsabilidade do empreendedor apresentar aos
orgaos competentes. O licenciamento tem como finalidade auxiliar o poder publico, a
ter uma visao de conhecer todas as atividades que usam recursos naturais e que

possam impactar o meio ambiente na regido.

De acordo com o Manual de Licenciamento Ambiental para construgdo civil
elaborado pelo SENAI (2015), informa que objetivo do licenciamento ambiental é agir
de forma preventiva, conciliando a realizacdo de todas as atividades com as
guestdes ambientais.

Montafio (2008), refere-se ao licenciamento ambiental como instrumento de
politica e gestdo ambientais que se pauta pelos objetivos da Politica Nacional do
Meio Ambiente (Lei 6.938/81), tratando-se de tomada de decisdo, fundamentada
pela aplicagdo de outros instrumentos e avaliagdo de impacto ambiental, dos
parametros de qualidade ambiental.

Segundo Souza (2007), a analise de viabilidade ambiental s6 encontra
efetividade plena quando empregada de forma preventiva, ou seja, antes da
implementacéo da acgéo.

Sanchez (2006), afirma que a analise de viabilidade ambiental de um
empreendimento deve envolver a indicacdo, por parte do empreendedor, das
melhores alternativas tecnoldgicas e locacionais para a obra ou atividade,
consideradas as melhores técnicas disponiveis para avaliar tais alternativas com
relacdo aos impactos ambientais que serdo causados, e considerada a opiniao da

sociedade envolvida.
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Conforme Mobuss (2018), o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) é necessario

para obras de construcdo civil, para prever os potenciais impactos da edificagao

guanto aos aspectos de erosao; Assoreamento; Espécies nativas (fauna e flora);

Preservacdo de nascentes e recursos hidricos; Ambientes frageis (rios, lagoas,

dunas, restingas, serras e outros), quando esses sdo construidos em &reas que nao

estdo localizadas nas margens de rios, ou proximo a areas nativas.

Para que a construcdo de empreendimentos imobiliarios seja liberada,

segundo o Decreto n°® 44.844, de 25 de junho de 2008, impde que as construtoras

assegurem as licencas necesséarias, tais como apresentada no Quadro 10.

Quadro 10 — Licencas Necessérias para construcao

Licencas para

construcdo de moradia

Licenca Prévia (LP)

Licenca de Instalacéo (LI)

Etapas

Atesta a viabilidade ambiental da
atividade ou do empreendimento
guanto a sua concepgdo e
localizagéo, com
estabelecimento dos requisitos
basicos e das condicionantes a
serem atendidos nas fases

seguintes de sua implantacéo.

Autoriza a instalacdo da atividade
ou do empreendimento, de acordo
com as especificagfes constantes
dos planos, programas e projetos
aprovado, incluindo as medidas de
controle ambiental e demais

condicionantes.

Prazo de Validade das

licencas (méx)

5 anos

6 anos

Fonte: Ministério do Meio Ambiente (2018), adaptado pelos autores.

O Artigo 58 do Regulamento da Lei n° 997/76 aprovado pelo Decreto n°

8.468/76 e alterado pelo Decreto n® 47.397/02 s&@o sujeitas ao Licenciamento
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Ambiental (Licenca Prévia, Licenca de Instalacdo e Licenca de Operacdo) as
seguintes atividades / empreendimentos, como: Construgcdo, reconstrucao,
ampliacdo ou reforma de edificacdo destinada a instalacdo de fontes de poluicéo;
Instalacdo de uma fonte de poluicho em edificacdo ja construida; Instalacéo,
ampliacédo ou alteracdo de uma fonte de poluicao.

Assim como o Artigo 10 da Lei n° 6.938/81, dispde que sao consideradas
fontes de poluicdo todas as obras, atividades, instalacdes, empreendimentos,
processos, dispositivos, moveis ou imoveis, ou meios de transportes que, direta ou
indiretamente, causem ou possam causar poluicdo ao meio ambiente.

Segundo o Ministério do Meio Ambiente (2018), a partir da solicitacdo da
licenca Ambiental é avaliado se as informacdes que foram prestadas pelas
construtoras estdo de acordo, para que possam operar normalmente

As cartilha da Caixa Econdmica Federal (2018), e do Banco do Brasil (2018),
além das licencas ambientais é necessario a Declaracdo de Viabilidade de
Abastecimento de Agua e Coleta de Esgoto, que devem ser apresentadas pela
construtora nas instituicdes financeiras.

De acordo com o SAAETRI (2018), de Trés Rios/RJ, e a CESAMA (2018) de
Juiz de Fora/MG , Companhias de Abastecimento de Agua e Saneamento, essas
declaracGes sao solicitadas, onde € necesséario que o empreendedor apresente o
projeto de abastecimento de agua da moradia, contemplando sua localizacdo e a
demanda de agua necessaria que ird atender os moradores do empreendimento,
assim como o Memorial Descritivo e de Calculo de abastecimento de 4gua potavel,
verificando a Companhia se h& possibilidade de atender o solicitado. O projeto de
esgotamento sanitario, também devera ser entregue para que seja avaliado 0s
meios de tratamento que a empresa ira fazer, ndo degradando o meio ambiente.

No que diz respeito a viabilidade de energia elétrica, segundo a Ligth (2018),
fornecedora de energia no estado do Rio de Janeiro, e a CEMIG (2018), do estado
de Minas Gerais informam que tendo rede de alta tensédo proxima ao local, e que o
projeto elétrico esteja de acordo com as normas, € feita a ligagdo de energia do

empreendimento, tendo assim a viabilidade. E necesséario que seja apresentado o
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Projeto Elétrico apresentando a demanda necesséria para o empreendimento, para

andalise.

4.3.1.7 EXISTENCIA DE INFRAESTRUTURA INTERNA E EXTERNA
AO EMPREENDIMENTO

Segundo Filho (2015) a infraestrutura urbana € um conjunto de servi¢cos que
se fazem necessarios para uma sociedade dentro de uma cidade, englobando o
abastecimento de &gua, energia elétrica, redes de telefone, internet, mobilidade,
como vias, incluindo seus meios de transportes, saneamento entre demais
necessidades basicas que se fazem necessarias.

Conforme Rocha (2016), os projetos apresentados para o beneficio do
PMCMV, devem conter as solucfes tanto para a infraestrutura interna quanto para a
externa. O mesmo afirma que para tanto deve conter no projeto 0s equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, solucdes de
esgotamento sanitério, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e
domiciliar, vias de acesso, pavimentacdo definitiva, servicos publicos como
transporte e coleta de lixo, sendo que estes chegando até o empreendimento é
considerado a infraestrutura externa e eles dentro do imével que sera locada a
benfeitoria é a infraestrutura interna.

De acordo com a Cartilha da Caixa Econdmica Federal (2018), para que a
construtora, proprietaria do terreno inserido na malha urbana, se habilite ao
financiamento, ela devera apresentar solugcbes com a infraestrutura ja existente, e
contar com vias e logradouros publicos registrados na matricula imobiliaria.

Zmitrowicz (2002), afirma que é preciso refletir a estruturacdo de espacos
urbanos, a final, empreendimentos residenciais também podem ocasionar inchacos
urbanos, logo a infraestrutura deve ser trabalhada de modo funcional, em que

acompanhe a evolugcéo econémica social da regidao de projeto.
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4.3.1.8 DEMANDA MINIMA DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
DO EMPREENDIMENTO

Segundo Rocha (2014), o PMCMV, visa a producdo e comercializacado das
unidades habitacionais novas, exigindo que o construtor que utiliza desse recurso,
seja um agente protagonista para comercializa-los.

A Cartilha da Caixa Econdémica Federal (2018), destaca que para contracao
do financiamento construtivo pelas construtoras € necessario comprovar
comercializacdo minima de 30% das unidades do empreendimento em questéo,
sendo estes firmados por contratos que devem ser apresentados como prova da tal,
sendo estes iméveis hipotecados também no financiamento.

Ainda Rocha (2014), disp6e que é necessario o estudo de viabilidade, do
empreendimento, englobando a area ambiental, aspectos construtivos considerando
a questdo orcamentaria de servicos e materiais, e valorizacdo da benfeitoria de
acordo com o entorno da regido, visando o valor de venda e o nivel de facilidades de
comercializacdo da mesma, em busca da lucratividade.

Como Funciona: Unido e FGTS alocam recursos por area do territério
nacional, sujeitos a revisdo periddica; Construtoras apresentam projetos de
empreendimentos as superintendéncias regionais da CAIXA; A CAIXA realiza pré-
analise e autoriza o lancamento e comercializacdo; Apos conclusdo da analise e
comprovagdo da comercializagdo minima exigida, € assinado o Contrato de
Financiamento a Producdo; Durante a obra a CAIXA financia o mutuério pessoa
fisica e 0 montante é abatido da divida da construtora; Os recursos sdo liberados
conforme cronograma, apOs vistorias realizadas pela CAIXA; e Concluido o
empreendimento, a construtora entrega as unidades aos mutuarios.

Especificacdo do empreendimento e caracteristicas do empreendimento,
empreendimentos com valor de avaliacdo compativel com a faixa de renda prioritaria
(acima de 3 e até 10 salarios minimos) sem especificacdo padréo. Especificagdo
proposta pela empresa De acordo com as normas brasileiras, legislacdo municipal e

com os 30 parametros minimos de avaliacdo da CAIXA.
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4.3.2 MECANISMO ORCAMENTARIO

Segundo cartilha da Caixa Econbmica Federal (2018) e Banco do Brasil
(2018), presente as documentacBes obrigatorias que a construtora tende a
apresentar, para a verificagdo de viabilidade econdmico-financeira e negocial do
empreendimento € necessario a apresentacao da planilha orcamentaria.

De acordo com a Caixa Econdbmica Federal (2018), € disponibilizada a
planilha de Proposta de Financiamento e Unidade Isolada, a qual deve ser entregue
para aprovacao junto com 0s projetos, sendo essa proposta apresentada conforme

Figura 4, abaixo:

Figura 4 - Proposta de Financiamento e Unidade Isolada

PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA

Construgio, Concluséo, Ampliagio ou Melhorial Reforma

}

Documentacio para Anotacies/ Relatdrios

Proposta . Obra mmfpe | ValoresiCustos Cronogramas
P | dlse Técnica ===\ 4e responsabiidade =
Técnica- ARTIRAT ‘
a —\
Servicos Prelimnares € | | Vidros e Revestimentos nstalacies
Gerais Plasticos extemos Hidraulicas
Infragstrutura Instalacdies de
esgoto & aguas
pluviais
Supraestrutura Impermiabiizaces | | Fisos
=
Revestimentos ‘Acabamentus‘ |Cumplementus ‘
internos
Forros Instalagies Outros servigos
elefricas &
telefonicas
. J
Total

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2018, adaptado pelos autores

A Caixa Econémica Federal (2018), dispde que a Proposta de Financiamento

de Unidade Isolada, conforme fluxograma da Figura 3 apresentada, os subitens que
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representam o caminho da Proposta, trata-se de campos onde s&o preenchidos por
ordem, iniciando na proposta, seguindo para documentacdo para analise técnica,
ART e RRT, obra, valores/custos (onde se obtém o valor total da obra), e
cronograma. Este fluxograma tem uma série de fatores que sdo necessarios dentro
dele, a qual sera detalhado cada item a seguir, e estd proposta encontra-se no
Anexo 1.

l. Proposta:

Refere-se ao contratante com as caracteristicas de identificagdo do imovel
como endereco completo, localizac&o, sendo descriminado o uso do imdével proposto
comercial ou residencial, e seu tipo (casa, apartamento, outros), assim como valor
do terreno matricula e n° do oficio, pelo cartério, conforme Figura 5, capturada da
planilha oferecida da Caixa Econ6mica (2018):

Figura 5 - Proposta

{Grau ge sigio

B c A , | § A HOOMFDENCALS
- A Proposta de Financiamento de Unidade Isolada

Construgao, (ondlusao, Ampliaczo ou Melhoria/ Reforma

45 PROBORA 11 R

108 | Proponente 18 (CPFProp. | 10 TelefonePop. 1% ResponsévelTecnico-RT IS WCAUCREA UF 185 CPFAT 15 Telefone RT
1 1

Identiicacéo da imdvel praposto

120 | Enderego (exatamewnte com consta na matricu do mdve) 121 Complemento 12 CEp 122 Bairr

125 Huniciio 126 IF 144 Tipn doimovel proposto:
140 [JCasa 14402 |[Apartamenio 1408 (J0Outro, especifcar:

15| Uso do imdvel propost; 1 Tameno: vahr urupustu‘ 16 Nt 1% Qfco 18 Comrca 18 UF
150 [Residencia 150z | [Comercil 140 | [Mito

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2018)
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Il. Documentacao para analise técnica:

Como documentacéo basica que é solicitada pelo banco, a Certiddo do imével
expedida pelo Cartorio de Registro Geral de Imdveis, Projeto Arquitetonico, e 0
alvara/licenca da obra para verificar se estdo aprovados.

Apresentado esses, € assinalado os itens declarados pelo responsavel
técnico que define se o0 projeto em questdo atende ou ndo 0s requisitos para

aprovacao, sendo esses apresentados conforme Figura 6 capturada da planilha da
Caixa Econdmica:

Figura 6— Documentacdo para Analise Técnica

%
Documentacéo Basica
20 Certiddo doimdvel expedida pelo Cartario de Registro Geral de Imdveis

Documentacéo para Aquisicéo de Terrena e Construcéo

2202 No caso de aguisicao de terreno, opgdo de compra e venda: Valor proposto: RS drea: m Valor unitario:
Documentac&o para Construgdo/Conclusdo/Reforma/Ampliagao
nn Objeto Slatus
20 Projeto de arquitetura Recurso FGT Syadiaceitar se /8 anfovado; RecursorSBPE: em aprovacio para andlise, documentagio definifva até a primeira lieragdo.
20 Ahardlicenca de obra® Data de validaded \28/1202016

* poderd ser apresentada ate a primeira liberacéo

2208 ltens Declarados pelo Responsavel Técnico

280 Tipo de fundacdo compativel com as caracteristicas do salo e da edificagio.

2802 Impermeabilizagdo da fundacda, de alicerces, baldrames e radiers, em todas as faces que tenham contato com o solo, para evitar a ocoméncia de umidade ascendente,
an0i Impermeabilizacdo das 3 primeiras fiadas de alvenaria, para evitar a ocoméncia de umidade ascendente.

2090+ Vergas em todas as portas & janelas comvaos acima de 1,00 m com apaio de no minima de 20 ¢, contravergas m todas as janelas comvios acma de 1,00 m.
20308 Cinta de respaldo em concreto armado sobre todas as paredes portantes

20806 Tratamento contra cupim em todo fipo de madeira aplicada na estrutura da cobertura e das esquadrias (folhas, caixihos, marcos, contra-marcos e alizares).

2807 Uso de materiais de construgo conforme as normas fecnicas brasileiras, em especial as constantes no PROP-H.

Fonte: Caixa Econ6mica Federal (2018)

Il Anotacdes/Relatorios de Responsabilidade Técnica-ART/RRT

O preenchimento dos campos, as Anotagfes/ Relatorios de Responsabilidade
Técnica, devem ser preenchidos conforme Analise de Responsabilidade Técnica
(ART), documento a qual formaliza o compromisso do profissional com as
qualidades do servico prestado; e o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),0

gual trata-se de um documento que comprova que 0S projetos das obras, ou
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servigos técnicos possuem um responsavel devidamente habilitado e com situagéo
regular para realizar tais atividades; de acordo com os projetos necessarios da obra,
englobando: Projeto Arquitetdénico, Projeto Estrutural, Projeto Elétrico, Projeto
hidrossanitario; e Execucdo, para verificar se foi ou ndo atendido, conforme

apresentado na Figura 7, capturada da planilha da Caixa Econémica (2018):

Figura 7 — Anotacdes/Relatorios de Responsabilidade Técnica-ART/RRT
i ANOTECOESRELATORIDS DE RESPONSABIEIGADE TECNHA = SRTIRR
DocumentacAo para Construgdo/Conclusdo/Reforma/Ampliagdo

- CALICREA
0 ¥ -
i ARTRRT Status N Responsaveltecnica - RT CPF Conselo UF | Registon®

o | Projeto Arquitetdnico

Wi Projeto Estrutural

w0z | Projeto Elético

W00+ Projeto Hidrossanitario

5 Projeto de Impermeabilizacdo

W00 Projetos Complementares (opcionais)
Wour | Execucio®

wa0e | Empresa ExacutoraiConstritora w0 |CNPJEmpresa

* padera ser apreaentada até a primeira libe ragio * g2 um mesmo AT for o responzével por mais de um aervigo, & poasivel recalher uma dnica ARTIRRT para o conjunto de servigas, desds
que todos os servigos estejam devidamente registrados no documento; neste caso, repetir todos os dados para todos 08 servigos sob sua

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2018)

V. Obra

As informacgdes da obra sdo de acordo com o padrdo construtivo (podendo
ser Baixo, Normal ou Alto de acordo com o SINDUSCON da cidade, com base no
valor do Custos Unitarios Basicos de Construcdo — CUB por m2 de construcdo, de
acordo com o padrdo escolhido), e de acabamento. Também constam as
informacdes do quadro de areas do empreendimento sendo habitacional e comercial

(quando existir), conforme Figura 8, capturada da planilha da Caixa Econdmica
(2018):



50

Figura 8 —Obra

10508
InformagBes da obra

o Sistema construtivo woum [ Convencional itz [ Nao-convencional®
00z Padrao de acabamento | ozot (] Afto noznz [ Normal nozn [JBaio w0z [ Minimo
013 Regime de construgdo Construtora* CHRJ*
nozor [ Administraciodireta | ez [ Empreftada
*Sistemas nao-convencionais serdo analisados por profissional do quadro CAIXA *spmente em caso de empreitada
Quadro de dreas Benfeitorias

00401 itaci )
Hab\tacwlona\ Benfeitorias Muro de QOutros,
e | Comercial 100501 nosos [ nesne 0
alvenaria descrever

eristentes
0403 Total a construir 0,00

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2018)

V. Valores/Custos

No orcamento é apresentado o levantamento do quantitativo de todo os
materiais e servicos a serem executado durante a obra, de acordo com o Projeto
Arquitetdnico, Estrutural, Elétrico, Incéndio e Hidraulico, sendo esses subdivididos
em Servigcos Preliminares e Gerais (projetos, taxas, limpeza de obra); Infraestrutura
(conjunto de elementos estruturais que enquadram e suportam toda uma estrutura,
sendo demolicdes, escavacdo mecanica e manuais, aterro, locacdo de obra,
fundacdes superficiais e profundas, impermeabilizacdo das fundacbes, reaterro,
entre outros); Supra estrutura (parte de uma construcéo situada sobre o solo, que se
sobrepbBes a outra como concreto armado, laje, estrutura metalica, entre outros);
Paredes e Painéis (alvenaria, paredes de concreto, etc); Esquadrias (janelas, portas,
basculantes); Vidros e Plasticos (tipos como temperado, lisos, tijolos de vidro, etc);
Coberturas (estruturas para telhados, telhas, calhas e rufos, etc); Impermeabilizacao
(para ndo haver infiltracdes sendo geralmente usadas em coberturas, pisos e
paredes do subsolo, boxes, entre outras necessidades); Revestimentos Internos
(chapisco, emboco, reboco gesso, ceramica, porcelanatos, entre outros); Forros
(gesso, PVC, madeira); Revestimentos externos; Pinturas; Pisos; Acabamentos
(soleiras, rodapés); Instalacbes elétricas e telefonicas; Instalagfes hidraulicas;
InstalagBes de esgoto e aguas pluviais; Loucas e metais; e outros servicos como
ligacbes e habite-se, conforme ilustrado na figura abaixo, capturada da planilha da
Caixa Econdmica (2018):
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Figura 9 —Valores/Custos

VALORES/ICUSTOS:

Os servigos ja executados também deverdo ser incluidos no orcamento.

O orgcamento obrigatori

te devera contemplar os itens que atendam as condicoes

obrigatorias para aceitacdo do imovel como garantia.

term Senigos Uni- | o ntidade | CustoUnitario | CustaTatal | Peso |Especificachio - Descrighio das caracteristicas de materiais e senicas, constando
R3] R3] %] 0 padriio de acabamentoflinha do produto e local onde serdo empregados
o | SEMLécnicos , projetos, taxas, desp. Inic, inst 0,00 #DIviG!
provis., barracdo, consumos e limpeza de obra
wozol | Demoliches m* 0,00/ 0,0
oz | Limpeza doterreno m? 0, 0,0 ﬁ
170203 | Escavagfies mecdnicas m* 0 y A
wozos | Escavaghes manuais m* 0 y 4
170205 Aterro e apiloamento m? I 0 h
170208 | Locagdo da obra m* 000 00
70207 | Fundagdes superficiais vb 0,00 00
170208 | Fundac@es profundas vb 0,00/ 0.0
70208 | Impermeabilizacio das fundagbes vb 0,00 00
woew | Reaterro m* 000 00
7021 Alvenaria de tijolo cerdmico (1vez) m? 0,00 0,0

wom | Concreto armado, inclusive forma vb 0,00/ 00
170502 | Laje pré-moldada (piso) m* 000/ 00
170503 | Laje pré-moldada (caixa d'dgua) m* 0,00/ 00
170304 | Estrutura metdlica vb 0,00, 0.0
17.02.08 0,00 0,0
17.03.08 0,00 0,0

17070

Estrutura para telhado

17.07.02

Telhas

17.07.03

Calhas e rufos

170704

17.07.05

17.0401 Alvenaria em tijolo furado m* 0,00 00
o402 | Alvenaria em tijolo macigo m* 0,00 00
70403 | Alvenaria em bloco estrutural m? 000 00
70404 | Paredes de concreto m? 0,00 00
0405 | Vergas e contravergas de concreto m* 000 00
170405 000 00
170407 000 00
70408 0,00 0,0
woso | Portas de ferro m* 0,00 00
w0502 | Portas de madeira m* 000 00
70503 | Janelas m* 0,00/ 0.0
70504 | Basculantes m* 0,00/ 0.0
170505 0|00 0|0
0506 0,00 00
70807 0,00/ 00
17.05.0% 000 00
1050 0,00 0,0
wE0 | Lisos m* 0,00/ 0,0
70802 | Fantasia m* 000 00
70603 | Temperado/laminado m* 0,00/ 00
17.06.04 Tijolo de vidro m*

17.06.05 Plasticos e acrilicos m*

17.07.06

17.08.01

Terragos e coberturas

m*
70302 | Pisos e paredes do subsolo m* 0,00/ 00
70503 | Boxes de banheiros m* 000 00
o0+ | Jardingiras m* 000 00
17,0205 0,00 0,0
170806 0,00 0,0

70301 | Chapisco m* 0,00 00
w302 | Emboco m? 000 00
woans | Reboco m* 000 00
17,0904 Reboco paulista m* 000 00
OA05 | Gesso m* 000 00
70906 | Cerdmica m* 000 00
70907 | Pastilhas de vidro m* 000 00
7030z | Porcelanato m* 000 00
120909 000 00
17.08.10 0,00/ 0.0
[N 0.00 0.0 .
11001 Gesso m* 000 00
171002 PVC m* 000 0,0
w0z | Madeira m* 000, 00
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LA TR

Tubulagao/conexdes

wno  Chapisco mF 000 00
mie  Embogo m 000 00
703 Reboco m* 000 00
00 Reboco paulista m? 000 00
A0S Cerdmica m 000 00
A Pastilhas de vidro m 000 00
AT Porcelanate m 000 00
1108 000 00
1109 000 00
17110 000 00
71200 El ) m?

oz Pinturainterna e ederna m

703 Caiagio m

iz04  Pintura sobre madeira m*

205 Pintura sobre concreto m*

7206 Pintura sobre metal m*

wroF Textura m*

171208

171209

wEm | Contrapiso m* 000 00
w02 Cerdmica m? 000 00
703 Cimentado ristico m 000 00
7B+ Cimentado liso m 000 00
WEE  Madeira m 000 00
w206 | Pisovinilico m* 000 00
wer Carpete m* 000 00
708 Porcelanato m 000 00
4209 | Regularizacio m* 000 00
740 Rodapés m 0,00 00
e Solsiras m 000 00
| Peitoris m 000 00
71404 000 00
171405 0,00 00
M| Tubulaghes e caixas nas lajes b 0,000 00
17502 | Tubulagdo e caixas nas alvenarias wb 000 00
760: | Enfiacio b 0p0 00
WM Quadros de distribuicio Vb 0,00 00
71505 | Tomadas, interruptores e disjuntores vb 000 00
171608 0,00 00 N°depontos por cmodo (preencher com a quant relacionada aos fipos abaixo)
171507 0,00 00
171508 0,00 00
71809 0,00 00
750

wED | Cavalete e hidrmetro Vb

w60z | Tubulaco/conexdes de dgua fria D 0,00 00
171602 Tubulacdo de dgua quente Vb 000 00
1780 | Resematdrio de dguafria un 000 00
171605 | Equipamento aquecimento de dgua un 000 00
w0 | Reservatdrio de dgua guente un 000 00
171807 000 00
171608

17702

Caixas

1to angxo

71702

Fogsa Séptica/ Sumidaure

71704

fr.z0.0

Ligacdes e Habite-se

7801 Vasos sanitarios . .

fia02 | Lavatdrios un 0,00 00
74808 | Pia de Cozinha un 0,00 00
71805 | Tangue un 0,000 00
74806 | Tomeiras vb 000/ 00
w0 | Chuveiros vb 0,00/ 00

17.2002

172003

T

Fonte: Caixa Econbmica Federal
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A Caixa Econbmica Federal (2018), exige que as composicdes de precos
sejam feitas por buscas dos custos apresentados pela planilha do SINAP (Sistema

Nacional de Preco e indices para a Construcéo Civil).

VI. Cronogramas

Com base em todos levantamentos feitos anteriormente, o cronograma é
elaborado de acordo com as descriminacbes dos servigcos e prazo da obra, de
maneira detalhada tendo um planejamento que possibilita acompanhar a execucéo
da obra e analisar o saldo, conforme apresentado na Figura 10 abaixo, capturada da

planilha da Caixa Econbémica (2018):

Figura 10 — Valores/Custos

B S CRONOGRAMAS & i
10101 Prazo previsto para execucio 3 meses #0103 | Data prevista detérmino  31/0312016 HoM  N°de vistorias/parcelas previstas 3
Valor Execu- | Parcela-01 | Parcela-02 | Parcela-03 | Parcela-04  Parcela-05 | Parcela-08 | Parcela-07 | Parcela-08
ltem Sevigo tade Sp Act | Sp*| Ac' | S5pt | Act | Spt | Ac' | Sp* | Ac' | S5p° | Act | Sp | Ac® | Sp* | Ac’
RS % % % % % % % % % % % % % % % % % %
01 Senvicos preliminares e gerais 0,00 0,00
®02 |Infra-estrutura 0,00 0,00
1203 Supra-estrutura 0,00 0,00
04 Paredes e painéis 0,00 0,00
105 Esquadrias 0,00 0,00
208 |Vidros @ plasticos 0,00 0,00
%07 Coberturas 0,00 0,00
08 Impermeabilizacies 0,00 0,00
08 Ravestimentos intermas 0,00 0,00
10 Forros 0,00 0,00
11 |Revestimentos externos 0,00 0,00
12 Pintura oy 0,00
113 Pisos 0,00 8,00
11 |Acabamentos 0.00 0,00
148 |Instalagdes elétricas e telefonicas 0,00 0,00
1% Instalaces hidraulicas 0,00 0.00
81 |Instalaches de esgoto e dquas pluviais 0,00 0,00
#4# Loucas e metais 0,00 0,00
113 Complementos 0,00 0,00
©20 Oulros Senicos 0,00 0,00
% DY e N N
M N
* Sp = Simples, Ac = Acumulado
LD Local & data
Ao assinarmos a atual proposta, comprovamos ciéncia & declaramos que:
+ 0 imdvel atenderd a todas as condlgﬁes acima; | Rezponaavel Tacnies - Arquietura/Engennaria
+ Alteragbes no projeto analisado, nao-atendimento das condigbes minimas obrigatrias Nome:
elou qualidade insuficiente da obra implicardo na ndo-liberagdo dag parcelag ou CRF:
desenquadramento no programa, € a consequente execugﬁo antecipada do contrato. CAUICREA: -

Fonte: Caixa Econdmica Federal
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Segundo a cartilha da Caixa Econémica Federal (2018), ap0s a apresentacao
das documentacfes apresentadas pela empresa e da Proposta de financiamento, é
avaliado a proposta, e sendo aprovada a Caixa libera o recurso de financiamento.

De acordo com Weliton (2018), quanto ao orcamento que o Banco do Brasil
solicita para ser aprovado o cronograma fisico-financeiro, pode ser elaborado pelo
proprio engenheiro, ndo havendo uma planilha de custo especifica. Apos
apresentado o orcamento junto com as documentacdes da empresa e 0s projetos, é
aprovado o financiamento, sendo liberado os recursos com débitos mensais em

conta corrente.

4.3.3 ETAPAS PARA CONTRATACAO E QUITACAO DO
FINANCIAMENTO

Segundo as cartilhas do Banco do Brasil (2018), e da Caixa Econdmica
(2018), para a contratagdo desses financiamentos, e dando sequéncia a linha de
etapas que sdo necessarias para adquirir o financiamento, resumiu-se desde a
Andlise da proposta até a Liberacdo do Recurso, conforme representado no Quadro

11, onde descreve as seguintes etapas:

Quadro 11 — Etapas Contratacdo do Financiamento

Item Etapas Apresentacéo
Apresente a proposta a

agéncia para analise dos
requisitos de enquadramento
L Analise da proposta do Programa Minha Casa
Minha Vida e de
disponibilidade de recursos
do FGTS para a

regido do imovel.
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Entregue a documentagao
solicitada para realizacao das
20 Andlises técnicas analises de crédito, juridica e
viabilidade

técnica de engenharia.

ApoOs aprovacdo das analises
. Qe técnicas, o0 contrato €
Disponibilizacao de

o : I
3 contrato disponibilizado para a

assinatura e

registro no CRI.

ApOs registro do Instrumento
de Crédito e atendidas as
disposi¢cdes contratuais, 0s
40 Liberacao dos recursos recursos Sa0 liberados
proporcionalmente a evolucao
de obra mensurada pela

engenharia.

Fonte: Banco do Brasil e Caixa Econémica Federal (2018), adaptado pelos
autores.

De acordo com as cartilhas do Banco do Brasil (2018), e da Caixa Econbmica
(2018), as etapas de Contratacdo de Financiamento, conforme representado no
Quadro, se tratando da Analise da Proposta e Analises Técnicas, sdo parametros
que as agéncias financeiras solicitam, onde € necessario a apresentacdo de
projetos, viabilidades e documentacdes das empresas para que seja aprovado 0
recurso, conforme representados anteriormente, seguindo sequéncia até a
Liberacdo do Recurso, onde nessa fase a construtora ja adquiriu o financiamento e

ja pode iniciar a construcdo de empreendimentos imobiliarios.
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A Caixa Econdomica Federal (2018), ressalta que para adquirir esses
financiamentos a empresa deve apresentar o projeto do empreendimento imobiliario
nas agéncias para que elas verifiguem a viabilidade econémico-financeira e negocial
do empreendimento. Esses liberam o financiamento conforme o andamento da obra.
Segundo cartilha do Banco do Brasil (2018), disp6e que apdés aprovacdo da
construtora para adquirir o financiamento, é iniciado a obra e liberado o
financiamento de acordo com a vistoria de medicdo de obra, realizada por um
representante do Banco do Brasil, e o pagamento mensal direto com débito em
conta corrente. O prazo da obra estabelecido para esse tipo de financiamento, é de
até 36 meses, mas ainda existe um prazo de caréncia de mais 6 meses, se

necessario.

Segundo Ferreira (2013), as instituicdes financeiras da Caixa Econdmica e do
Banco do Brasil, financiam a construgcéo do projeto e ao final da obra a construtora
quita sua divida em até seis meses apds a conclusdo da obra, utilizando recursos
préprios ou os valores dos financiamentos contratados com pessoas fisicas ou
juridicas, com os bancos, repassando a eles as dividas dos compradores das
unidades, até entao financiados pela propria construtora.

Conforme Goémez (2011), durante a fase da obra, a construtora paga juros e
atualizacdo monetaria sobre o financiamento liberado pela Caixa Econbmica
Federal, quitando esse em até 6 meses apds a obra concluida. O pagamento pode

ser mensal por meio de débito em conta corrente.

Weliton (2018), afirma que quando se inicia a obra a construtora ja comeca a
realizar o pagamento para o0 banco, esse através de conta corrente, onde a
construtora firma um dia de cada més para pagar ao banco parte do valor de acordo
com o valor total do financiamento. A partir do inicio da obra a construtora tem o

prazo de 48 meses (42 meses mais 4 de caréncia), para quitar o financiamento.
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5 ANALISE DE RESULTADOS

Diante da apresentacdo dos planos de financiamento apresentados pelas
instituicbes financeiras do Banco do Brasil e da Caixa Econbémica Federal, a
comparacao entre os bancos permitiu evidéncia as opc¢des de financiamento que se
destacam para as construtoras, proporcionando um mercado de trabalho mais amplo
para o engenheiro civil, evidenciando que o caminho de empreendedor estar cada
vez crescendo no pais. Permitiu-se compreender que alguns bancos privados estao
investidos em Plano Financeiro direcionado a Pessoa Juridica que desejam construir
empreendimentos residéncias, e que desejam vender de forma que os interessados
de classe média consigam adquirir, como os empreendimentos voltados para o
PMCMV. Apontaram-se entdo meios de financiamento voltado para as construtoras
gue desejam empreender com base no Programa Minha Casa Minha Vida, o qual se
destaca que é um dos recursos mais procurado pelos clientes.

Todo investimento é essencial para o crescimento do mercado da construcdo
civil, e esses Planos Financeiros influenciam no crescimento do mercado. Para que
seja realizado os servicos a contento, tendo o engenheiro um papel fundamental, ter
auto controle da obra, de acordo com o cronograma fisico-financeiro, € muito
importante para ser aprovado a esses planos, assim como executar servigos com
qualidade.

Com as informacfes adquiridas observa-se que os clientes, e o mercado de
trabalho esta mais rigoroso, quanto as exigéncias relacionadas ao sistema de
construgdo com maior qualidade, e a busca das construtoras quanto a certificacéo
no PBQP-H. E de grande importancia que sejam seguidas as regras estabelecidas
pelo Banco. Diante do exposto vale ressaltar que as documentacdes exigidas pelo
banco da Caixa Econbmica e do Banco do Brasil, trata de requisitos que podem
proporcionar um mercado mais amplo para construtora, como a certificagcdo do PQP-
H.

Destaca-se que o programa, visa garantir a qualidade de vida para habitacoes
de pessoas que muitas vezes se encontra em moradias precarias, com iSso 0S

clientes passaram a ser mais exigentes. Tendo como base a melhoria da qualidade
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da construcdo, as vantagens sao inumeras, pois com a empresa tendo a certificacdo
aumenta a modernizagdo, facilidade em linhas de crédito, tendo em vista que é
obrigatério para empreendimentos do PMCMV, e também das formas de
financiamentos. Além da otimizacdo das obras e maior precisdo de gastos, quando
as empreiteiras, ou construtoras adotam o PBQP-H elas reduzem e evitam o0s
desperdicios, devido ser um requisito obrigatorio do programa.

Mediante as informacdes apresentadas, extraidas da Caixa Econbmica
Federal e do Banco do Brasil foram analisados os financiamentos que sé&o
oferecidos, para que haja uma andlise de comparacdo entre as duas instituicbes
financeiras.

As agéncias financeiras possuem praticamente 0os mesmos critérios para a
contratacdo do financiamento, se considerado desde a aprovacdo até a
documentacdo que a construtora devera apresentar, essas etapas semelhantes
serdo tratadas a seguir no Quadro 12 abaixo, onde se resume as etapas de

contratacdo da Caixa Econdmica e do Banco do Brasil:



Quadro 12 — Etapas Contratag&o do Financiamento

Instituicdes

Financeiras

Etapas

Apresentacao

CAIX A

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

=

BaNCcOoDOBRASIL

1°) Analise da

proposta

Apresente a proposta a
agéncia para andlise dos
requisitos de enquadramento
do Programa Minha Casa

Minha Vida.

CAIX A

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

=

BANcCcOoDOBRASIL

2°) Analises técnicas

Entregue a documentacao
solicitada para realizagdo
das andlises de crédito,
juridica e viabilidade

técnica de engenharia.

CAIX A

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

=

BANcCcOoDOBRASIL

3°) Disponibilizacdo de

contrato

ApOs aprovacgao das
analises técnicas, o contrato
€ disponibilizado para a
assinatura e

registro no CRI.

CAIX A

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

=

BaNCcOoDOBRASIL

49) Liberacdo dos

recursos

Apos registro do Instrumento
de Crédito e atendidas as
disposicdes contratuais, 0s
recursos sao liberados
proporcionalmente a evolugéo
de obra mensurada pela

engenharia.

Fonte: Banco do Brasil e Caixa Econ6mica Federal (2018), adaptado pelos autores
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Conforme representado no Quadro 12, as agéncias possuem, no critério de
aprovacao de financiamento mesmas etapas e parametros, esses incluindo
documentacdes e certificacdo. Porém dentro da Analise de créditos, onde possui 0
mecanismo orcamentario observa-se que a Caixa Econémica possui uma planilha
especifica orcamentéria, & Proposta de Financiamento de Unidade lIsolada, e o
Banco do Brasil essa planilha fica a critério do engenheiro, para sua elaboracdo, ndo
possuindo uma especifica como auxilio.

Quanto a parte do financiamento ha algumas condicbes diferenciadas
oferecidas pelo BB e CEF, essas devem ser consideradas para melhor aproveito das
condi¢bes financeiras e do cronograma para execucao dos servicos, podendo ser
comparado os juros que cada uma oferece para se ter o menor custo total de
financiamento.

De acordo com Junior (2018), os juros € o que mais influencia na hora de
escolner em qual banco devera ser feito o financiamento. O Sistema de
Financiamento representa a modernizacdo do mercado imobiliario no pais, ja que,
construtoras, incorporadores e investidores podem fazer o financiamento
diretamente com o mutudrio, sem depender de instituicbes bancarias. Estas que
muitas vezes cobram seguros desnecessarios, e forcam a venda de outros produtos
de forma a reduzir a taxa de juros.

Segundo o Estaddo (2017), a média das taxas de juros no Brasil, para
financiamento imobiliario, considerando a CEF e o Banco do Brasil, € de 9,76% ao
ano. Dentre esses, a CEF apresenta a maior taxa média de financiamento
imobilidrio, com 10,25% ao ano. Sendo que a menor taxa € o do BB (9,74%),

conforme o Gréfico 1 apresentado abaixo:
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Gréfico 1 — Taxas de juros anuais de financiamento da Caixa Econémica e do Banco do Brasil

TAXAS DE JUROS ANUAIS DE FINANCIAMENTO CEF E BB
11,80% T

: 11,49%
11,30% 1

1080% | 20808 10,80%

10,40%

10,30% 1 102541025 1025%

10,10%

9,80% - 9,74%

9,30% -
jan/16 nov/16 abr/17 mai/17 jul/17 out/17
—CEF - BB

10,86% 10,99% 10,25% 10,25% 10,25% 10,25%
10,40% 11,49% 10,80% 10,20% 10,10% 9,74%

Fonte: Junior (2018), adaptado pelos autores.

Junior (2018), explica que o grafico representa a taxa de juros das duas
instituicbes financeiras que estdo sendo comparadas. Observa-se que a Caixa
Econbmica tem uma taxa de juros maior que a do Banco do Brasil, algo importante

para se observar quando a construtora for adquirir o Plano de Financiamento.

Os dados permitem uma avaliacdo comparativa entre as instituicoes
financeiras, onde se verifica todos levantamentos apurados para a opc¢ao de qual
banco escolher para o financiamento de constru¢des imobiliarias. De acordo com
cada condigcdo estabelecida para Construtoras os bancos publicos tém oferecido a
opcdo de financiamento de imdveis no plano empresario. Abaixo na Tabela 1 é

apresentado as condi¢cOes oferecidas pelas duas instituices estatais.
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Tabela 1 — Comparacdo Condi¢des Caixa Econdmica e Banco do Brasil

-
<
A X -
gé,gmcﬁma BANCODOBRASIL
. PROGRAMA DE HABITACAO COM
PLANO EMPRESA DA CONSTRUCAO RECURSOS FGTS
CIVIL
CONDICOES A CONDICOES AO| CONDICOES A CONDICOES AO
CONSTRUTORA COMPRADOR CONTRUTORA COMPRADOR
(CLIENTE) (CLIENTE)
Até 100% do custo | Até 80% do valor Até 100% do Até 80% do valor
valor do da obra de avaliacdo ou custo da de avaliacdo ou
finaneias de venda; ate 90 obra venda; até 90%
T % para MCMV para MCMV
Residencial, - Residencial,
Segmento comercial e misto comercial e -
misto
Prazo de Até 24 meses - Até 36 meses -
obra
Até 36 meses se a Até 420 Até 48 meses, Até 300 meses
Prazo de operacgao for com meses incluindo o periodo
Seneles recursos do SBPE, e (prazo do de obras e a
e até 24 meses se for plano caréncia de seis
com o FGTS, ap6s o empresario meses pos obras
término da obra tradicional)
N&o informado Alienagéo Hipoteca do Alienagéo
fiduciaria da terreno; penhor fiduciaria da
fracéo do terreno dos recebiveis fracdo do terreno
durantes o decorrentes dos durantes o
periodo da obra contratos de periodo da obra
SarEiia compra e venda
das unidades;
coobrigacédo/
fianga dos socios
(empreendedores)
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Inicio do Pode ser feito em qualquer etapa da obra depois das assinaturas do contrato.
repasse O momento fica em critério da construtora. A empresa indica na proposta de
financiamento da obra a op¢éo de repasse escolhida para o empreendimento,

gue podera ser na planta ou apds o habite-se.

Taxas de 10,25% a.a 7,7% a.a 9,74% a.a 7,9% a.a
juros
Liquidacéo e | Liberado conforme - Liberado conforme o -
guitacdo do | o andamento da andamento da obra,
financia- obra, até 6 meses por medigoes;
mento apos a conclusao Débito em conta-
da obra corrente até em 48
meses.

Fonte: Caixa Econ6mica e Banco do Brasil (2018), adaptado pelos autores.

Com base nas condicbes da Caixa Econdbmica e do Banco do Brasil
apresentadas na Tabela 1, € notdrio que ambas instituicbes em alguns pontos tem
as mesmas condi¢cdes oferecidas, no que se refere ao segmento da construcao e ao
valor do financiamento. Para construtoras € importante que antes que se contrate
um financiamento levar em conta todos parametros como tempo de obra, taxa de
juros, e quitacdo do financiamento. Com base nessas informacdes € representado
na Tabela 1 (Comparacdo Condic6es Caixa Econdémica e Banco do Brasil), pag 62,
que o Banco do Brasil se destaca por ter um prazo maior de obra referente a 36
meses enquanto a CEF apenas 24 meses, ou seja, ha uma vantagem para a
construcdo de empreendimentos imobiliarios de mais 1 ano em comparacao.

E importante que toda construcdo tem que haver um planejamento financeiro
da obra, para ser feito a andlise de investimento e o retorno que sera o lucro,
conforme o Banco do Brasil tendo uma taxa de 9,74%a.a, menor que a da CEF que
corresponde 10,25%a.a, a qual influencia diretamente no valor total do
empreendimento. Quanto a quitagao do financiamento a CEF libera o recurso do
financiamento a partir do inicio da obra, igual ao BB, porém tem seu prazo de

quitacao de até 6 meses de conclusdo da obra, ou seja se considerada a obra de 24
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meses, o financiamento tem que ser quitado em 30 meses apoés o inicio da obra; ja o
Banco do Brasil o débito é em conta- corrente e tem o0 prazo de 48 meses do inicio
da obra.

Mesmo com o Banco do Brasil ter algumas vantagens em relacdo a CEF,
muitos contratos de financiamento para constru¢do ainda sao feitos na grande
maioria pela CEF, pois foi o primeiro banco privado a oferecer um Plano Empresario,
e também devido a opcdo para os compradores oferecerem maior prazo para

pagamento e menor taxa de juros , em comparacao com o BB.
6 CONSIDERACOES FINAIS

A investigacdo apresentada nessa dissertacdo permitiu evidenciar a
existéncia dos tipos de financiamentos oferecidos para empresa do ramo da
construgdo civil, sendo esses que possibilitam a construtora a construir
empreendimentos imobiliarios residenciais e comercias, e que atendam também ao
Programa Minha Casa Minha Vida.

Diante do contexto apresentado, quanto as exigéncias e documentacdes
exigidas pelo Banco do Brasil e Caixa Econdmica , pode-se afirmar que ambos tem
uma mesma linha de solicitacdes, visto que quando a construtora for solicitar o
financiamento, ela devera ter experiéncia no mercado, e ser certificada no Programa
do PBQP-H, este regido pelo SIAC, e que proporciona uma imagem e concepg¢ao
melhor da construtora para os clientes, pois busca uma construcdo equilibrada, de
boa qualidade e um cronograma mais eficaz. Portanto, observou-se que com o
mercado mais competitivo as exigéncias estdo cada vez mais eficaz, proporcionando
para o cliente um melhor empreendimento e para a construtora uma conceituacao
maior no mercado de trabalho.

Aponta-se, entdo, a solicitacdo de financiamento nas agéncias bancarias
onde a construtora devera apresentar o projeto do empreendimento, assim como o
orcamento, viabilidades de agua, esgoto e energia elétrica, e o cronograma fisico
financeiro da obra para que seja aprovado o financiamento. A caixa econdmica

disp6e um modelo base de orcamento para que o engenheiro siga, jA o Banco do
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Brasil ndo tem o seu préprio orcamento, sendo esse a critério do engenheiro, e
depois analisado, algo que poderia ter para que tenha uma mesma linha de
seguimento, e de mais facil acesso e compreendimento de todos os dados que a
agéncia financeira deseja.

ApGs a apresentacdo, e liberado o financiamento a empresa ja podera iniciar
a construcdo e também a iniciar o pagamento. Ressalta-se que cada uma das
instituicbes, CEF e BB, possuem um prazo diferente para construcdo do
empreendimento, assim como, para a quitacdo do valor, conforme apresentado na
Tabela 1, onde consta a comparacao das condicbes da Caixa Econémica e Banco
do Brasil, na pag 62. Diante do apresentado, observou-se que o Banco do Brasil, em
vista da comparacéao referente aos financiamentos oferecidos a Construtora, possui
mais vantagens em comparagdo com a Caixa EconOmica, tais como maior prazo
para construcdo, maior prazo para quitar o financiamento e menor taxa de juros.
Entretanto muitas construtoras ainda buscam o financiamento pela Caixa Econémica
Federal, pois além de ser mais antiga no que se refere a proposta de financiamento
a Pessoa Juridica, oferece menor taxa de juros e maior prazo de financiamento para
o cliente. O Banco do Brasil, € de maior importancia & contratacdo do financiamento,
em vista da empresa, devido a oferecer mais beneficios e mais lucro, porém para
ficar mais competitivo, poderia oferecer ao cliente uma melhor forma de pagamento,
mas ja se pode observar que estd em grande competicdio com a CEF, se
destacando e podendo ser a melhor instituicdo financeira & contratagcdo de
financiamento imobiliario.

Mediante as informacGes apresentadas, o presente trabalho conclui que o
mercado da Construcédo Civil aos poucos estdo se reestabelecendo, sendo que 0s
recursos de construcdes por financiamentos sao oferecidos em alguns Bancos
privados, que possibilita a construtora se destacar e crescer no mercado de trabalho.
Visto que hoje em dia ha uma competicdo para se manter no mercado, e um dos
destaques € a empresa atender a expectativa do cliente, e construir de maneira mais
produtiva e com boa qualidade. Deve haver uma analise quanto a contratacao de
financiamentos para a construgcbes de empreendimentos imobilidrios, visto que

guando s&o apurados todas as opgdes para a empresa, o empreendedor consegue
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escolher o que se destaca com a melhor forma de obter lucros e cumprir prazos
estipulados.

A monografia apresentada pode desencadear outras pesquisas, dentre elas, a
andlise de financiamento bancario construtivo dentro dos bancos privados, como por
exemplo, os Bancos Bradesco e o Itad; outra proposta de trabalho é a continuacao
da analise desenvolvida do crédito imobiliario do Banco do Brasil e da Caixa
Economia Federal, afim de apontar o impacto da privatizacdo prevista pelos novos
diretores destas instituicbes financeiras, nomeados para o futuro governo de Jair
Messias Bolsonaro, e também avaliar como o financiamento bancario construtivo

vem moldando a arquitetura das construcdes brasileiras.
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8 ANEXOS

Anexo 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA.

Anexo 2 — LEVANTAMENTO DE INFORMACOES QUANTO AO FINANCIAMENTO
DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS A CONSTRUTORA. BB.
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.. 140107 |Execucdo* atendido | ! i = RN

=S

ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

|  Grau desigio

nh. > Proposta de Financiamento de Unidade Isolada

#CONFIDENCIAL 5

Construcao, Conclusao, Ampliagao ou Melhoria/Reforma

1-PROPOSTA

108 ,Neno.fx- 1.09 | CPF Prop. 1.10  Telefone Prop. 153 Responsével Técnico - RT 154 N°CAU/CREA UF 155 CPFRT

Eo:._agoaono.:ﬁivavoﬂo i o o S :
120 mg.gggisnﬂ%eaiv 121 _Ooa.e.!soan 123 CEP 122 Bairo

125 | Municipio 126 |UF 144 [Tipo do imvel proposto:

TG 14401 M Casa | 14402 [CJApartamento | 14403 [ Outro, especificar:

ETTE cSaoaQ‘a proposto; - - _! 4!33 58«!833 .-m :!:oi-‘ R O._ne _,S‘Moﬁslﬂ )

[ _32 .moﬁ!ﬁl T 14502 Dnoaoa-_ 14503 0] Misto —_

156 Telefone RT

[22- DOCUMENTAGAO PARA ANALISE TECNICA

Documentagdo Basica
2201 Certiddo do imével expedida pelo Cartério de Registro Geral de Iméveis

Documentag@o para Aquisicéo de Terreno e Construgéo

2202 |No caso de aquisicdo de terreno, opgdo de compra e venda: ndo | Valorproposto:Rs| me I Area: 300,00 m*| ~ Valor unitério:

Uoocao:ﬁowo para oo:wqco»o\ooao_cwwo\mmgﬂsv._mﬁo

Objeto

220301 | Projeto de arquitetura
220302 >—<§5¢§ Qo obra* 1

* podera ser apresentada até a primeira liberacéo

2209 ltens Declarados pelo Responsavel Técnico -

20901 Tipo de funde " com as do solo e da edificagéo. i N

2002 | acao da de e radiers, em todas as faces que tenham contato com o solo, para evitar a o de umi

220003 il das 3 primeiras fiadas de alvenaria, para evitar a de umi

220904 <!u-u§.§3vﬂ§o_&m§oﬂ=<§an:ﬁaad833:%03%33.:_:5539: ooq.wﬂoanu!:.onnuvu_mauﬁnoo:_ﬁowvcawnodooa -
220005 | Cinta de respaldo em concreto armado sobre todas as paredes portantes. )

220906 | Tratamento contra cupim em todo tipo de madeira aplicada na da cobertura e das esquadrias (folhas, caixilhos, marcos, contra-marcos e alizares).

Nue- 07 |Uso de ma de as normas técnica: sileiras, em especial as cons noPBQP-H. i

vélido Data de

Recurso FGTS: uo‘noo..b.a se ja oV SBPE: em ap ¢do para andlise, até a primeira liberagéo.

Documentagdo para Construgao/Conclusao/Reforma/Ampliagdo
14.01 ART/RRT Status Ne* Responsavel técnico - RT CPF CALVCREA

Conselho
1401.01 | Projeto Arquitetdnico | atendido —
140102 | Projeto Estrutural _ " atendido
140103 ' Projeto Elétrico " atendido
1401.04  Projeto I_n3uaw=_.»=o ~ atendido
140105  Projeto de . ndo é o caso
1401.06  Projetos Complementares (opcionais) ndo é o caso

140108  Empresa Executora/Construtora &, [ 40100 [CNPJEmpresa

. UF

Registro n°®

* poderé ser apresentada até a primeira liberagdo ** se um mesmo RT for o responsavel por mais de um servigo, é possivel recolher uma Gnica ART/RRT para o conjunto de servigos, desde que todos os servicos

estejam no neste caso, repetir todos os dados para todos os servigos sob sua responsabilidade
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ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

[10-OBRA
/Informagbes da obra . B i . . TR UORY e i
v 1001 T_S!:ngiﬁ | 100101 M Convencional | 100102 [] N&o-convencional*: | e g Froaane
, 1002 Padrdo de acabamento | 10.0201 U>=o . 100202 M Normal | 100203 [J Baixo | 100204 [ Minimo
| 1003 Regime de construgdo ~ Constnora* = i s i i ; ~lenNey
| 100301 | >&=5.§n_38 H 100302 [] Empreitada: |54 AR = Rl R
onvencional !s“ ) analisadc w!ﬂm‘ jona ﬂogg\ A - - §\\\“ sgii

Quadro de areas | Benfeitori o - o o o o L
100401 | | 1319 Benfeitorias | Muro de Outros, |
| 100402 |C: 1 o.o.e 10.05.01 10050101 W | 10050102 O !
100403 | Total a construir | 13,10, ” | Svenes | | ‘maner. | o AR N s SR S AR
17 - VALORES/CUSTOS
Os servigos ja tad nbém deverdo ser incluidos no orgamento.
|0 org: C igatori: devera pl o«:o:mncm atendam as Szn_ooa minimas obrigatérias para moc.ﬁo»oao_.s?i como ougnm

s :._:r Custo Unitério | Custo Total | Peso géo das & servigos, constando

Eu.ao { [RS] | L (%) , ogsngig_iiao?cgoozo.&og% |

170101 | Serv.técnicos, projetos, taxas, desp. inic., inst.
| provis., barracdo, consumos e limpeza de obra

, 11.217.31 HEL T |
{ | | | 4.676,35 28,8 74141/004 !
03, 74141/004

s ; :
T 17.0408 N 2 2R W 000 00 |
170407 1y A =T T R pe S 000 00 - s R et L el e i S
170408 | R T B T G SR PR W w2 — 600 00 | e N R = L5
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ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

Portas de madeira

6,51

C1994

m X ]

m X i
170603 m 243 208,93 720090 100,0 72120 |
170604 | Tijolo de vidro m 000 0,0 T2
17.06.05 Plasticos e acrilicos m*
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ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

L 171001 m? 97,23 21,66 2.106,00 100,0 '73986/001
002 m? % 0,00 00
| 171003 m? 0,00 00
74004 0,00 00

q’ 17.10.05

17.11.01

17.11.09 000 00
17.11.10 0,00 00
X m? A A
17.12.02 Pintura interna e externa - m 315,75 6,80 214710 80,8 88487
17.12.03 .m 25,87 274 7088 27 M.w.onaao
. m 238,50
T 0,00 |
m?
m

m 163,39 B
17.1402 m 8% 51,56 427,95 251 741921001
| 174403 m 000 00 | 53
17.14.04 K 000 00 |
17.14.05 L 000 00 |
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ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

17.15.01 Tubulagdes e caixas nas lajes | vb 0,00 0,0
| mse T e caixas nas . vb 1,00 1.273,18 1.273,18| 12,2 |ver
71503 vb 1,00  3.504,00 3.504,00 336 ver
17.15.04 Quadros de vb 1,00 295,38 29538 2,8 |verorgamento anexo 293 |
171505 | Tomad: e disijt vb 1,00 6.359,00 mumo@ 51,4 ver orgamento anexo e 4 O PO LA e 177 |
7.15.08 0,00 0,0 |N°de pontos por comodo (p com a quant. relacionada aos tipos abaixo) |
17.15.07 000 00 e ' JCozinhal o
17.15.08 o.@ 00 1% 3 Earaa] sy ||
17.15.09 000 0,0 | 4 B 0 TR
17.15.10 0,00 00 7 8 2 8 1
171601 | Cavalete e hidrometro vb 0,00 00 =]
T ATY ) de agua fria vb 1,00 1.877,94 1.877,94 727 ver anexo |
| 171603 de agua quente vb 000 00 !
171604 | Reservatorio de agua fria un 1,00 703,90 703,90 27,3 |ver orgamento anexo |
17.16.05 de agua un 0,00 00 i
| 171606 | Reservatorio de agua quente un 0,00 00 R
17.16.07 | 000 00
17.16.08 I X I

17.17.01

174702 |

174708 |

17.17.04

17.17.05

17.17.06

Ligacbes e Habite-se
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ANEXO 1 - PROPOSTA DE FINANCIAMENTO DE UNIDADE ISOLADA - (CEF)

|_18 - CRONOGRAMAS
18.01.01 | Prazo previsto para execugéo 3 meses 18.01.03 | Data prevista de término 131/03/2016 18.01.04  N° de vistorias/parcelas previstas 3
Valor Execu- | Parcela-01 | Parcela-02 | Parcela-03 | Parcela-04 | Parcela-05 | Parcela-06 | Parcela-07 | Parcela-08
Item Servigo tado Sp* | Ac | Sp"| Act | Sp*| Act | Sp'| Ac® | Sp* | Ac® | Sp* | Ac | Sp" | Act | Sp* | Ac
R$ % | | % % | % % | % | % % | % % | %
18.91 | Servicos preliminares e gerais 3.500,00 288 | | [ |
18.02 Infra-estrutura 11.800,71 9,71 |
18.03 | Supra-estrutura 16.236,80 13,36 |
1804 Paredes e painéis 15.049,29 12,39 |
1805  Esquadrias 1.794,52 148 |
1806 Vidros e plasticos | 7.290,90 600 |
| 1807 | Coberturas 5.854,73 482
1808 Impermeabilizagdes 513,11 0,42
18.09  Revestimentos intemos 13.407,47 11,03 |
18.10 | Forros 2.106,00 1,73
18.11 |Revestimentos extemos 6.248,13 514 I
1812 Pintura [ 2.656,40 2,19 | 40,00 = 60,0 100,00
1813 Pisos | 5.381,29 443 1 100,00 | 100.00
18.14 | Acabamentos i 1.707,22 140 75,00 25,0 100,00|
1815 létricas e | 10.431,56 8,58 p | 68,00 32,0 |100,00|
18.16 | InstalagGes hidraulicas | 2.581,84 2,12 30,0 ST
1817 | Instalagdes de esgoto e aguas pluviais 8.148,78 6,71
18.18 Loucas e metais 5.615,90 462
1819 Complementos | 186,62 0,15
1820 | Outros servigos | 1.000,00 0,82
20,78 18,18
RS 121.511,28 s | 0N - 2]
i 32077,76 il 7447534 | 99.42647 121.511,28
* Sp = Simples, Ac = Acumulado
Juazeiro do Norte, 22/01/2016
LD Local e data
Ao a atual ciéncia e que:
« O imével atendera a todas as condigdes acima; AE Técnico -
. no projeto a das minimas Nome:
elou da obra na ni das parcelas ou CPF:

no ea do contrato. CAUICREA: -




Levantamento de informagdes quanto ao financiamento de
empreendimento imobilidrio a construtoras

1 - O que seria BB Crédito Imobiliario - Financiamento a Produgao?

E um sistema em que se pode financiar a construgdo de empreendimentos
residenciais ou comerciais, localizados em area urbana e destinados & comercializag&o,
nos ambitos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI) e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS),
inclusive para habita¢des populares do Programa Minha Casa Minha Vida.

Os compradores das futuras unidades poder&o financiar o imével durante a etapa
de construcéo para maior velocidade de vendas e retorno do investimento da construtora.

As Modalidades sao:

a) Sistema Financeiro da Habitagdo, da Carteira Hipotecaria e do Sistema de
Financiamento Imobiliario

b) Programa de Habitacao com recursos do FGTS

2 - Em que se aplica o Sistema Financeiro da Habitagcao, da Carteira Hipotecaria e
do Sistema de Financiamento Imobiliario?

Se destina ao financiamento de empreendimentos imobilirios, localizados em area
urbana, no ambito do Sistema Financeiro da Habitagcdo — SFH, da Carteira Hipotecéria -
CH e do Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI.

3 - Em que se aplica o Programa de Habitagdo com recursos do FGTS?

E a modalidade de financiamento para a constru¢do de unidades habitacionais,
localizados em area urbana, lastreado com recursos do FGTS, dentro da habitagao
popular com regras do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV e fora da habitacao
popular.

4 - Quais as condi¢des do Financiamento?

O financiamento minimo é de R$ 5 milhdes, podendo ser financiados os Custo de
constru¢cdo das unidades habitacionais, Bonificacdo de Despesas Indiretas — BDI,
Infraestrutura interna, Terreno, Recuperagéo de capital de obra executada e Custo de
elaboracgéo dos projetos.

A forma de Pagamento € mensal por meio de débito em conta corrente, com prazo
maximo de 48 meses, compreendendo o periodo caréncia e amortizagao.

A Caréncia é de no minimo o prazo de obra e no maximo 42 meses, limitada ao
prazo de obra mais 6 meses;

79
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Levantamento de informagdes quanto ao financiamento de
empreendimento imobilidrio & construtoras

O periodo de amortizacdo € a diferenca entre o prazo total da operagéo e o prazo
de caréncia.

As condicdes citadas dependem da andlise do projeto.

Pesquisa Realizada no Banco do Brasil na cidade de Trés Rios-RJ no dia 20 de setembro
de 2018.

Informacdes prestadas por:

- rigues
N.
Gerente Geral U
Matr 59406216
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