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GASTOS COM IMOVEIS REMANESCENTES: ANALISE DE UMA
EMPRESA DE CONSTRUCAO CIVIL DO SUL DE SANTA CATARINA.

Mateus Locks de Souzatl

Manoel Vilsonei Menegali?

RESUMO: O objetivo deste estudo € analisar os gastos com imdveis remanescentes
de uma organizacgao do setor de construcao civil localizada no sul de Santa Catarina,
no periodo de 2009 a 2024, com base nas informac¢fes contabeis da empresa. Para
tanto, utilizou-se a pesquisa do tipo estudo de caso, de carater qualitativo, a qual
demonstrou que os gastos com a manutencdo destes iméveis, advindos tanto da
prépria conservacdo do empreendimento, quanto do pagamento do IPTU e dos
condominios, ndo é um valor vultoso se comparado aos gastos gerais da obra. Os
resultados do estudo mostraram que podem reformular as suas ac¢des, com o objetivo
de diminuir os custos de manutencdo dos imoveis remanescentes, como: (i) realizar
uma analise de mercado para entender melhor as demandas e preferéncias dos
potenciais compradores; (ii). desenvolver estratégias de marketing direcionadas para
0s iméveis remanescentes, destacando seus pontos fortes e diferenciais; (iii)
estabelecer politicas de precos competitivos e flexiveis, considerando desconto
progressivo, incentivos para pagamento a vista ou financiamentos facilitados; (iv)
implementar programas de incentivo especificos para corretores e equipes de vendas,
visando aumentar o foco e o esfor¢co na comercializacdo desses iméveis; (v) realizar
uma analise detalhada dos custos associados a manutencao e operacao dos iméveis
remanescentes, identificando areas onde é possivel economizar; (vi) realizar um
levantamento das competéncias e habilidades necessarias para uma equipe de
vendas eficaz na comercializacdo de imdveis remanescentes e (vii) estabelecer metas
e objetivos claros para a equipe de vendas, com incentivos e recompensas vinculados
ao alcance dessas metas.

PALAVRAS - CHAVE: Gestao Custos. Estoques remanescentes. Ciclo de vida.
AREA TEMATICA: Tema 04- Contabilidade de Custos.

1 INTRODUCAO

A centralizacdo de pessoas nas areas urbanas gerou a necessidade de
melhorar o espaco territorial e, por conseguinte, criou a necessidade de que as
pessoas passassem a compartilhar espacos cada vez menores. Buscando descobrir
solugdes que viabilizassem o melhor aproveitamento do espaco nas cidades, criaram-
se as edificacbes de agrupamento. E com o intuito de fazer a gestao e finalizacao

1 Académico do curso de Ciéncias Contéabeis da UNESC, Cricilima, Santa Catarina, Brasil.
2 Mestre, UNESC, Cricilima, Santa Catarina, Brasil.
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desses empreendimentos de utilizacdo coletiva, surge o ramo de incorporagao
imobiliaria (Reis, 2019).

Rufino (2012, p. 43) destaca que a incorporacao imobiliaria avanca sobre
grandes metrépoles do Pais, assumindo um papel definitivo em sua transformacéo e
diferenciacao, “difundindo novos padrdes de moradia e se apropriando de novas
areas, consagrando a obtencdo sobre lucros de localizagdo, como importante
mecanismo de ampliacdo dos ganhos no setor”.

O mercado de incorporagdo imobiliaria foi regulamentado no Brasil por meio
da Lei 4.591 em 16 de dezembro de 1964. (Almeida, 2015, p.24). Nesse contexto,
Reis (2019) afirma que a incorporadora de iméveis tem como obrigacédo efetivar a
comercializacdo das partes dos empreendimentos que vao ser construidos. O autor
aponta que essa responsabilidade do incorporador é registrada. Deste modo, as
incorporadoras de imoéveis agem segundo a Lei ao construir e alienar, de forma parcial
ou total, uma obra formada por unidades autbnomas.

A Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC) expde que “a industria
da construcao é a que, hoje, tem maior capacidade para criar novos postos de trabalho
com a qualidade, o volume e a capilaridade que o pais precisa. Com forte impacto
econdmico e social, a atividade esta na origem da producdo de todos os bens e
servicos, cumprindo um ciclo perfeito que cria empregos mesmo apos finalizar e
entregar seus empreendimentos. Ao ser estimulada, a construgdo puxa consigo ao
menos 62 outros segmentos da industria”. (CBIC, 2020)

Desta forma, fica evidente a importancia do setor para a economia como um
todo. Justificando-se a relevancia de se construir uma pesquisa na area. Sabendo-se
ainda que ha uma gama extensa de cuidados que se deve ter na administracao de um
empreendimento imobiliario.

As incorporadoras devem realizar planejamento para arcar com o custeio de
todo o ciclo de vida de seus empreendimentos, tais custos ndo se restringem ao
momento da entrega e podem se estender até a finalizacdo da comercializacdo de
todas as unidades dos empreendimentos (Mendes, 2023). O registro da
incorporacao tem validade de 180 dias, contados da data do registro no Cartério de
Registro de Imoveis. Dentro deste prazo o incorporador devera concretizar a
incorporacao e, se isto ndo ocorrer, devera revalidar o registro da incorporacao para
poder negociar unidades, tudo conforme previsto no artigo 33 da Lei 14.382/2022.
Entretanto, mesmo ap0s concluidos os iméveis, ha empreendimento com unidades
remanescentes, ou seja, que nao foram comercializadas. E ainda se pode incluir neste
tipo, aqueles imoveis adquiridos, mas que as parcelas ndo foram pagas pelo
proprietario, e entdo ele é restituido a incorporadora para recolocacdo no
mercado. Contudo, este estudo tratara apenas daquelas unidades que restaram sem
venda, ap0s a obra entregue.

Deve-se ter em mente que, a partir do momento que uma unidade ja
anunciada ndo é vendida, este imovel passa a gerar custos de manutengdo, como
condominio e IPTU, os quais se tornam responsabilidade da construtora. Além destes,
a Lei 4.591/64 elenca em seus capitulos Il e IV a taxa de manutencdo do condominio,
além de seguro contra incéndio etc. (Brasil, 1964). Nao obstante, ha a possibilidade
da ndo valorizacdo do imoOvel com o tempo e até mesmo da desvalorizacdo de
mercado (Acqua, 2019). Diferentemente de outros bens onde as caracteristicas nao
sdo tdo discrepantes, os imdveis sdo singulares, por mais semelhantes que sejam
pelo menos uma de suas caracteristicas sao diferentes, como localiza¢éo ou posicao,
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assim ndo ha no mercado imobiliario um imével igual ao outro (Mendonca; Mendrano;
Sachsida, 2011).

Deste modo, os imolveis remanescentes ainda podem ser uma opcdo das
incorporadoras de conservarem algumas unidades para comercializar futuramente,
mais valorizadas. Sendo que, mesmo nao utilizados, uma oportunidade de venda, tais
unidades carecem de avaliagbes e manutencdes periddicas por parte das
incorporadoras, 0 que gera custos. Assim, o imodvel passa a ter uma maior
necessidade de venda. (Acqua, 2019)

Diante do exposto, algumas incorporadoras disponibilizam uma série de
beneficios para facilitar a venda deste tipo de imével o mais breve possivel, visando
com que o0s custos sejam mitigados no menor tempo possivel. Diante do exposto,
identificou-se a oportunidade de responder a seguinte questao de pesquisa: quais 0s
gastos com iméveis remanescentes de uma organizacao do setor de construcao civil
localizada no Sul de Santa Catarina? Neste sentido, 0 objetivo do estudo consiste em
analisar os gastos com iméveis remanescentes de uma organizacdo do setor de
construgéao civil localizada no Sul de Santa Catarina. Para alcangar o objetivo geral,
tém-se 0s seguintes objetivos especificos: (i) Identificar os imdveis remanescentes em
obras no periodo de 2009-2024 ; (ii) Verificar os gastos necessarios para sua
manutencdo; e (iii) Analisar a representatividade dos gastos de manutencdo com o
custo de construcdo. A escolha deste recorte aconteceu por serem 0S
empreendimentos concluidos e com imoveis remanescentes.

Dessa forma, o presente estudo apresenta uma oportunidade de conhecer os
gastos com imdveis remanescentes, sobretudo no que tange a empresa pesquisada,
podendo servir como aporte a futuros estudos sobre a teméatica. Do mesmo modo,
entende-se que o levantamento dos dados sobre a tematica pode ser benéfico para a
propria empresa, uma vez que a mesma podera avaliar as saidas para os problemas
ja existentes a fim de avaliar alternativas que fomentem a venda dessa parcela de
estoque remanescente, reduzindo assim seus custos com esse tipo de estoque. Além
disso, a literatura carece de discussfes sobre a tematica aqui analisada de modo que
0s achados deste estudo poderao contribuir com a literatura existente. Na dimensao
social, o estudo contribui ao informar os incorporadores a respeito da relevancia do
papel de uma boa gestdo de custos de um empreendimento imobiliario, podendo
assim, resultar em diminuicdo do preco de venda e consequente estimulo ao mercado.

A préxima secdo trata da fundamentacédo tedrica, com os autores que deram
suporte a analise do problema e dos dados da pesquisa, assim como, na sequéncia,
sao explicitados os procedimentos metodologicos que constituiram as bases para que
esse estudo fosse realizado com éxito.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 GESTAO ESTRATEGICA DE ESTOQUES

No cotidiano das empresas é habitual haver falta de recursos, e também, que
tal problema seja naturalmente inconveniente para quem faz a gestdo dos mesmos.
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Esse é um problema que acaba interferindo nas atividades de diversos colaboradores
da empresa, sobretudo os responsaveis pelo setor de producdo e estoque. Os
estoques compdem o planejamento estratégico de qualquer tipo de empreendimento,
além de ter influéncia direta na rentabilidade, ou prejuizo, da empresa. Entretanto,
nem todos os gestores percebem isto (SEBRAE, 2023).

De acordo com Pozo (2010), € muito dificil precisar com exata medida a
demanda que um determinado produto tera. Nisso, o estoque beneficia a organizacgéo,
para que os itens estejam a disposicao caso necessario. Entretanto, ao se falar sobre
empreendimento imobiliario remanescente, deve-se levar em conta que ele
representa também um capital imobilizado, sem geracdo de renda, e com baixa
liquidez, o que acaba por encarecer o custo final de venda do imovel. (Masenssine et
al., 2018)

Visando melhor investigar a minimizacado dos custos com a manutencao desse
estoque, é fundamental fazer uma boa analise da viabilidade de negdcio. Esse estudo,
de acordo com Silva et Al (2016), é relevante para a implantacdo de um
empreendimento, 0 que ndo significa somente planejar os custos da construcdo em
si, mas sim fazer um estudo complexo que envolva todas as fases de seu
desenvolvimento, além de aspectos operacionais e financeiros.

No mercado imobiliario é cada vez maior a necessidade de um planejamento
mais detalhado antes da implantacdo de um negdcio, visto que, em razdo da crise
econdmica e instabilidade do pais, a rentabilidade do empreendimento é incerta e com
isso a consideracao de riscos acaba tornando-se maior (Silva et Al, 2016).

E primordial que se busque uma gest&o bem executada dos estoques, a fim de
melhor canalizar os investimentos da empresa, buscando um maior retorno, sabendo-
se que isso colabora para a saude financeira e bem-estar da organizacdo. Deste modo
€ preciso que se elaborem estratégias que demandem o planejamento de novos
processos, 0s quais viabilizem as tomadas de decisdo mais coerentes para que as
organizacdes nao incorram em problemas de estoque (Muller, 2003).

2.2 CONSTRUCAO CIVIL

A construcdao civil tem importante abrangéncia dentro de nossa economia. Ela
€ 0 segmento que abrange edificacbes, obras de engenharia, de infraestruturas e
construgbes autbnomas (CBIC, 2012). Assim, ao pensarmos em construcdo civil
estamos nos referindo a um vasto campo de conhecimento, e importante segmento
econdémico.

Conforme a Classificagdo Nacional das Atividades Econémicas (CNAE), a
construcdo civil € composta de trés segmentos, sdo eles o de incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios que promovem a realizacéo de projetos de engenharia
civil provendo recursos financeiros, técnicos e materiais para a sua execucao e
posterior venda e construcdo de edificios; o segmento de obras de infraestrutura que
compreendem, entre outras coisas, a construcdo de autoestradas, vias urbanas,
pontes, taneis, ferrovias, metrds, pistas de aeroportos, portos e redes de
abastecimento de agua, sistemas de irrigacdo, sistemas de esgoto, instalacbes
industriais, redes de transporte por dutos (gasodutos, minerodutos, oleodutos) e linhas
de eletricidade, instalacbes esportivas, ou seja, obras de rodovias, ferrovias, obras
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urbanas e obras de arte especiais; e por ultimo o segmento de servi¢os especializados
na construcdo como demolicdo e preparacdo de terreno, instalacdes elétricas,
hidraulicas e obras de acabamento (IBGE, 2007). No Quadro 01 apresenta-se a
esquematizada a composicao da construgao civil.

Quadro 01 - Composicao Construcdo Civil
COMPOSICAO DA CONSTRUCAO CIVIL*

Incorporacao de Obras de infraestrutura
empreendimentos imobiliarios

- projetos de engenharia civil - obras de rodovias, ferrovias,

fornecendo recursos obras urbanas e obras de arte

financeiros, técnicos e especiais

materiais para a sua execucao,

venda e construcédo de edificios

* De acordo com a Classificacdo Nacional das Atividades Econémicas (2007)
Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Segundo pesquisa realizada pela CBIC, o setor da construgéo civil registrou
mais de 430 mil novas vagas com carteira assinada entre marco de 2020 a maio de
2022. Os dados mostraram que, pelo segundo ano consecutivo, o crescimento do
setor estd além da média da economia nacional. A expectativa é que em 2023 o
mercado proporcione um aumento de 4,5%, estimulado pelo equilibrio do preco dos
materiais de construcdo e pela evolucdo na economia do pais, suscitando confianga
no consumidor e impactando na venda de iméveis e novos financiamentos (Chueire,
2023).

De acordo com Schneider (2017) um dos diferenciais do setor da construcéo
civil para as demais areas da economia, € que ela é considerada um investimento, ja
que a venda dos imdveis pode se dar ainda na planta, o que gera sua tributacao antes
da concluséo das unidades imobiliarias.

O campo da construcao civil atua como 6rgdo extremamente relevante para o
desenvolvimento socioeconémico do pais, uma vez que torna viavel avan¢cos na
qualidade de vida dos cidadaos, enquanto moradia, ou disponibilizando oportunidades
de trabalho diretamente nas obras (CBIC, 2021).

2.2.1 Empreendimentos Imobiliarios

Dentro da Construcdo Civil cada vez mais tem se falado na construcédo de
condominios, sobre os quais se faz a venda de unidades ainda antes de sua
conclusdo. Ja na planta, os apartamentos ficam disponiveis para as suas
comercializagdes. Para tanto, € utilizado o servico de incorporagdo imobiliaria. A
incorporacdo imobilidria € definida pela Lei n® 4.591, de 16/12/1964, no artigo 28,
como a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para
alienacgéao total ou parcial de edificagbes, ou conjunto de edificacbes compostas de
unidades autbnomas (Brasil, 1964).

De acordo com a FGV (2023), a incorporagéo imobiliaria analisa a gestado do
negocio imobiliario desde a etapa de pesquisa e permite a criagdo de produtos que
sirvam a esses mercados especificos, viabilizando a venda deles, das unidades
imobiliarias ou de base imobiliaria e culminando com a entrega futura. As
incorporadoras podem utilizar diferentes recursos financeiros para a concretizacao de
seus empreendimentos, podendo ser: proprios; dos compradores; do Sistema
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Financeiro de Habitacdo (SFH) ou de Recursos de Fundos de Investimento Imobiliario
(FIN)

Os iméveis podem comecar a ser comercializados ndo somente quando as
unidades estiverem concluidas, mas também, enquanto a construgdo estiver em
andamento. Tais vendas podem ser feitas mediante pagamento a vista ou a prazo,
com mensalidades que podem tanto ser fixadas como reajustadas por algum indice
valido legalmente. Os agentes diretamente envolvidos que caracterizam a existéncia
de um mercado imobiliario sdo os compradores, 0os vendedores e 0s produtos
ofertados (Gazola, 2002).

2.2.1.1 Os Tipos de Empreendimentos Imobiliarios

Em consonéancia com a Norma Brasileira (NBR) n°® 14.653-4/2003, criada e
aprovada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a classificacdo dos
empreendimentos se d4 da seguinte maneira:

e Imobiliarios, ou com parcelamento do solo, ou com benfeitorias, ou com
ambos;
Base imobiliaria, com fins de exploracdo comercial e/ou de servicos;
Base industrial;
Base rural;
Base comercial e servigos;
Base mineral,
Base em concess0fes de servigos publicos.

Neste trabalho, optou-se pelo estudo enfocado no empreendimento imobiliario
com parcelamento do solo, e benfeitorias, ou seja, condominio residencial. No
condominio, concede-se a cada consorte uma quota ideal qualitativamente igual da
coisa e ndo uma parcela material desta; por conseguinte, todos os condéminos tém
direitos qualitativamente iguais sobre a totalidade do bem, sofrendo limitacdo na
proporcao quantitativa em que concorre com os outros companheiros na titularidade
sobre o conjunto (Diniz, 2012).

2.2.1.2 Ciclo de Vida de Empreendimentos Imobiliarios

A realizacao de incorporacfes imobilidrias carrega elevados riscos, por conta
dos investimentos de grande porte que sdo estabelecidos antecipadamente a
absorcdo do produto final pelo mercado. Somando-se ai outro fator de risco,
acompanhado do extenso tempo de maturacdo do produto (em meédia, 36 meses,
desde a localizagédo do terreno até a entrega final das unidades), tempo em que as
expectativas da demanda costumam passar por alteracdes significativas
(Balarine,1997).

Tendo em vista que a expressao incorporacdo imobilidria significa a
mobilizacdo de fatores de produgcao para construir e vender (antes mesmo da
conclusao) unidades imobiliarias em prédios coletivos, envolvendo a contratacao de
profissionais e a articulagéo de varias medidas que buscam garantir a sua conclusao,
com a individualizagcdo e discriminacdo das unidades imobiliarias no Registro de
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Iméveis (Chalhub, 2019), é necessaria a analise de varios fatores para mensurar o
ciclo médio de vida de um empreendimento.

O ciclo de vida de um empreendimento imobiliario comeca ja no estudo de
viabilidade para a construgdo do mesmo. Por conta da alta complexidade e do risco
financeiro que os empreendimentos imobiliarios possuem, € que se deve planejar com
eficiéncia a projecao de fluxo de caixa, uma vez que a mesma possibilita mensurar o
retorno de um projeto, e averiguar sua rentabilidade se comparado com outros
investimentos do mercado financeiro (Nogueira, 2016).

ApOs essa etapa inicial, deve-se partir para o planejamento. Nele deve-se
estabelecer um orgamento para 0s custos com a obra, assim como criar um
cronograma de execucdo do empreendimento, com previsdo de retornos e
investimentos que vao desde a concepcado do projeto até a conclusdo das unidades
(Oliveira, 2005).

Ao realizar a andlise de viabilidade econdémica, € fundamental que os
investidores sejam cautelosos, diante da atual situacdo do mercado imobiliario do
pais, fatores como a inflagdo, o nivel baixo da atividade da economia e depreciacédo
no valor dos iméveis, devem ser considerados, para minimizar as variacfes dos
valores estimados, que podem chegar a ser de até 50% ao ano (Araudjo, 2010). Até
porque o ciclo de vida de um empreendimento é longo (em torno de 36 meses,
dependendo do tipo de empreendimento, conforme mencionado anteriormente).

2.2.1.3 Custos no Ciclo de Vida de Empreendimentos Imobiliarios

Sabendo-se que ao analisar um imovel remanescente estamos tratando de um
produto que, embora finalizado, ainda ndo obteve comercializagédo, gerando assim
gastos para a incorporadora até sua venda, e, a luz da divisdo dos tipos de custo
apresentada, partiremos por avaliar o custo no ciclo de vida dos empreendimentos
imobiliarios, os quais sdo compostos pelas despesas com a manutencao das unidades
até suas vendas efetivas (Pereira et Al,2009).

Os custos de iméveis vendidos para atividade de construcao civil, abarcam
tanto 0 gasto com a aquisicdo de terrenos e prédios (incluidos ai os tributos de
aguisicdo e saidas legalizadas); quanto as despesas advindas de estudos,
planejamento, legalizacdo e execuc¢ao dos projetos de desmembramento (loteamento,
incorporacdo, construcdo — compreendendo ainda quaisquer obras ou melhorias)
(Brasil, 1979).

De acordo com Schneider (2017), os custos dentro da atividade da construcéo
civil podem ser subdivididos em:

e Custos pagos e incorridos: aqueles que sao identificados de forma clara e

absoluta as quais imdéveis se referem;

e Custos contratados: aquelas despesas complementares aos imoveis ja
vendidos. Esses custos deverdo ser alocados de forma proporcional as
unidades vendidas;

e Custos orcados: os quais resultam de um cronograma realizado pela
engenharia sobre os custos que irdo compor as unidades imobilidrias em
construcao.

Concluido o empreendimento em sua totalidade, isto €, quando todos os gastos

de construcéo incidiram, e depois de concedido o “habite-se”, havera a contabilizacao
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do total da conta de Estoque de Imoveis em Construcéo para a conta de Estoque de
Iméveis Concluidos. Deste modo, o total desses custos precisara ser adequado a
todas as unidades do empreendimento concluido por rateio, o qual podera ser feito
pela divisdo dos metros quadrados ou entédo por critério que melhor promova a visdo
gestora do empreendimento (Scherrer, 2012).

Igualmente, deve-se levar em consideracao o ciclo de vida dos imoveis. De
acordo com a ABNT (2009), a Avaliacéo do Ciclo de Vida (ACV) é uma codificacéo e
calculo das entradas, das saidas e dos impactos ambientais potenciais de um sistema
de produto durante o seu ciclo de vida. A ACV, no pais, foi normatizada pela NBR ISO
14.040: gestdo ambiental, avaliacdo do ciclo de vida - principios e estrutura e NBR
ISO 14.044: gestdo ambiental, avaliacdo do ciclo de vida - requisitos e orientacdes
(ABNT, 2009).

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

3.1 ENQUADRAMENTO METODOLOGICO

Neste estudo optou-se pela abordagem qualitativa. Ela predomina em
virtude da analise dos custos de imdveis remanescentes, com o intuito de levantar os
gastos e verificar o impacto no resultado.

Esta pesquisa classifica-se como descritiva quanto aos objetivos. Ja, quanto a

sua natureza, pode-se dizer que a mesma € qualitativa; e, quanto aos procedimentos
técnicos, a pesquisa é um estudo de caso.
Em se tratando de uma pesquisa descritiva, os fatos sdo observados, registrados,
analisados, classificados, e interpretados, sem a interferéncia do pesquisador. A
caracteristica de pesquisa é a técnica padronizada da coleta de dados por meio de
guestionarios e observacdo (Andrade, 2003). Para Marconi e Lakatos (2010), o
método se caracteriza por ter uma abordagem ampla, tendo um nivel de abstracédo
mais elevado dos fendmenos da natureza e da sociedade.

Igualmente, o trabalho caracteriza-se como um Estudo de Caso. Para Yin
(2001), metodologias do tipo estudo de caso representam uma investigacao empirica
e compreendem um método abrangente, com a légica do planejamento, da coleta e
da analise de dados. Este formato de pesquisa, pode incluir estudos de caso Unico e
multiplos, assim como abordagens quantitativas e qualitativas de pesquisa. De outro
modo, Ludke e André (1986), referem-se ao estudo de caso como estratégia de
pesquisa que deve ser sempre bem delimitada. Pode ser semelhante a outras
metodologias, mas é também distinta, pois tem um interesse particular e Unico.

3.2 PROCEDIMENTO DE COLETA E ANALISE DE DADOS

Para Chemin (2012), é importante delinear o caminho percorrido na coleta de
dados da pesquisa, mostrando o desenvolvimento com base nos procedimentos
técnicos de coleta e analise de dados.
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Relativo aos procedimentos de coleta de dados do presente estudo, foram

analisados documentos de uma incorporadora, sobre os empreendimentos langcados,
vendidos e entregues durante o recorte temporal dos ultimos 15 anos, compreendido
entre 2009 a 2024. ApoOs andlise, os dados obtidos foram tabulados em uma
distribuicdo dos custos com os empreendimentos remanescentes ano a ano, visando
melhor exemplificar ao leitor o panorama da area tematica estudada.

A amostra contou com 10 empreendimentos, a soma de cada um deles
computando um total aproximado de 769 unidades, os quais estavam sob construcéo
e venda durante o recorte temporal analisado, a saber de 2009 a 2024. Os principais
resultados direcionam para a corroboracdo do problema identificado a priori, do
mesmo modo que esclarece o panorama da area para que se busquem solucdes para
resolucdo das dificuldades oriundas da manutencao desses imoéveis.

Para buscar o levantamento dos custos foram analisados os registros contabeis
da incorporadora no que diz respeito as saidas advindas dos recursos utilizados para
a manutencdo dos empreendimentos. E fundamental destacar que a escolha pela
pesquisa deste recorte temporal se deu com o intuito de melhor elucidar esse
mercado, relativamente novo no ramo da construcao civil, o0 que também dificulta o
acesso a estudos sobre a area. De tal modo que, pretende-se contribuir com esta
pesquisa na elaboracédo de um quadro que esclareca o problema percebido, assim
como, possa servir como aporte as futuras pesquisas.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS
4.1 CARACTERIZACAO DA CONSTRUTORA

A construtora escolhida para este estudo de caso é uma empresa que atua
no ramo da construcdo civil desde 2002. Sua principal fonte de trabalho é a
implantagdo de edificagOes residenciais e comerciais, de parcelamento do solo
através de condominios horizontais residenciais e industriais, bem como de
loteamentos urbanos.

As edificacBes verticais contam com saldo de festas, areas comuns de lazer
e hall de entrada decorados, o que a empresa considera como um diferencial
proporcionado aos condéminos. Ja nos condominios horizontais residenciais e
industriais, bem como, nos loteamentos urbanos, h4 uma preocupacao em realizar a
entrega dos mesmos com toda infraestrutura necessaria, tais como: arruamento com
pavimentagdo asfaltica, sistema de drenagem pluvial meio fio e caixas coletoras,
arborizacdo dos passeios, rede de energia elétrica e a agua potavel, sistema de coleta
e tratamento de esgoto domeéstico, dentre outros.

Com relacdo aos iméveis remanescentes, atualmente a construtora faz uma
manutencao nesses imoveis e, ainda, por meio dos corretores que atuam na venda
dos empreendimentos, € realizada a oferta desses apartamentos para possiveis
clientes, a fim de mitigar os gastos.

4.2 EMPREENDIMENTOS DO ESTUDO

Na tabela 01, evidencia-se uma tendéncia da incorporadora, fonte de pesquisa
para este estudo, em construir empreendimentos com um prédio, com unidades
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destinadas em sua maioria a residéncias. Entre a lista de construcfes analisadas, dos
10 empreendimentos, apenas 3 deles contam com 2 torres. Sendo que, a utilizagéo
de dois (destes ultimos) destina-se ndo somente a moradia, mas ainda a
comercializacdo de salas comerciais. Ja, dentre os 7 empreendimentos com 1 prédio
apenas, somente um deles conta com salas comerciais.

Tabela 1 — Lista dos Empreendimentos e suas respectivas descri¢cdes

Seq. Empreendimentos DESCREVER OS EMPREENDIMENTOS
1 Empreendimento A 2 prédios, cada torre abriga 120 apartamentos, total de 240 unid. com 26 salas comerciais
Empreendimento B 2 prédios, cada torre abriga 94 apartamentos, total de em 188 unid.
Empreendimento C 1 prédio 74 apartamentos com 5 salas comerciais
Empreendimento D 1 prédio com 60 apartamentos
Empreendimento E 1 prédio com 74 apartamentos
Empreendimento F 2 prédios, cada torre abriga 70 apartamentos, total de 140 unid. com 7 salas comerciais
Empreendimento G 1 prédio com 18 apartamentos
Empreendimento H 1 prédio com 38 apartamentos e 10 salas comerciais
Empreendimento | 1 prédio com uma torre com 23 apartamentos
10 Empreendimento J 1 prédio com uma torre com 34 apartamentos

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

OCoo~NOOO,rWN

As obras concluidas totalizam mais de 153.758,88 metros quadrados de area
construida. Nesse processo, centenas de trabalhadores e empreiteiros foram
mobilizados, abrangendo diversas areas da construcao civil. A execucdo dessas obras
envolveu uma vasta cadeia de suprimentos, incluindo diversas empresas e industrias.
Com mais de 769 unidades habitacionais, a expectativa € de que os prédios abriguem,
em média, mais de 1.600 moradores.

4.3 LINHA DO TEMPO
Para melhor elucidar o desenvolvimento dos empreendimentos, foi elaborada
a Figura 01, para ilustrar a linha de tempo com 0 ano que marcaram o inicio de cada

obra da construtora objeto deste estudo.

Figura 01— Linha de tempo/ Empreendimentos por ano de inicio da obra

EMPREEND. | EMPREEND. C EMPREEND. H

2011 2013 2014 2017

. 4
2009 2012 2015
EMPREEND. EMPREEND. EMPREEND. D

B/J E/F/H

L 4
EMPREEND. A

Fonte: elaborado pelo autor (2024).
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Deste modo, o leitor podera se situar temporalmente com relacdo ao tempo de
andamento de cada empreendimento. Ainda se pode observar que 0 ano de 2014 foi
0 ano em que mais se produziram unidades, somando-se os trés (3) empreendimentos
iniciados no ano citado: E, F e H.

4.4 DADOS COLETADOS

Na tabela 02, traz um compilado de diversos dados coletados sobre os
empreendimentos analisados, que vao desde os dados ja apresentados na tabela
anterior (relativos ao inicio), até o nimero de unidades em estoque e tempo em que
se encontra como remanescente, demonstrando o total de apartamentos selecionados
para esse recorte do estudo. A pesquisa foi realizada da data de finalizacdo de cada

empreendimento até o dia 29 de fevereiro de 2024.

Tabela 2 — Dados gerais sobre os empreendimentos

Seq. Descricao dos Data da Data da ::z: Quantidade Tolal da
ampreandimanios cora Finalizagaao no astoqua aplos
anfraga

1 Empreandimeanta & 29/02/2024 04/05/2022 1,8 22 140
2 Empreandimeanta B 29/02/2024 02052017 6.8 B 188
3 Empreendimenta & 29/02/2024 081 Z2017 6,2 23 74
4 Empreandimento O 29/02/2024 25/03/2022 1.4 1 44
a Empreandimento E  29/02/2024 12/0%/2017 6.5 23 70
G Empreandimento F  29/02/2024 26/07/2016 L B 140
T Empreandimento G 29/02/2024 29102020 3.3 11 18
2] Empreandimento H 29/02/2024 05/0Z/2020 4.1 13 38
a Empreendimenta | 28/02/2024 28/08/2012 11,5 3 23
10 Empreandimeanta J 289/02/2024 0812013 104 1 34
Total 113 TES

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Os valores que figuram na Tabela 02, apontam que dois daqueles que possuem
0 maior nimero de imdveis remanescentes, sdo aqueles empreendimentos com um
maior nimero de apartamentos, com excec¢do do residencial Stuttgart que mesmo
com um numero elevado de unidades, possui poucas unidades a serem
comercializadas.

4.4 LEVANTAMENTO DOS GASTOS

No estudo, identificou-se que 0s maiores gastos de uma construtora pés-obra
séo relacionados & manutencéo do patriménio, incluindo custos  gerais para manter
0 apartamento em estado novo, IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e

Territorial Urbana) e condominio, o qual é pago mensalmente para a manutencao e
melhorias do predio.

4.4.1 Gastos com os Estoques ImoOveis Remanescentes
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Os valores dos gastos incorridos apds a entrega das obras, detalhada por todos
os empreendimentos estudados e seus respectivos gastos em cada uma dessas
categorias, além de fornecer uma comparacdo percentual em relacédo ao total gasto
em cada conta. Conforme destacado na Tabela 03.

Tabela 3 — Valores gastos com os estoques de iméveis remanescentes.

Seq. Emn:;ﬁ::i‘:r;:m Manul. Patri % IPTU % Condominios %
1  Empreendimento A R$ 108.331,B8 2355% R$ 17753965 8% RS 96057377 15%
2 Empreendiments B R$ 9135049 19,86% R$ 419.770,09 19% RS 1.040.454,89 16%
3 Empreendiments C R$ 11539925 2509% R$ 22045344 10% RS 1.178.713,69 18%
4 Empreendimento D RS$ 3.583,17 0,78% R$ 3055655 1% R§ 129.918,22 2%
5 Empreendimento E R$ 1332384 290% R$ 38611338 18% RS BO4.72136 12%
6 Empreendimenta F RS$ 3.00478 067% RS 22429188 10% R$ 39543990 6%
7 Empresndiments G RS 6.793,62 148% RS 28640177 13% RS 41743184 6%
8 Empreendimento H RS 1579,50 0,34% RS 108.56047 5% R$ 280.866,74 4%
9 Empreendimento | R$  72.164,19 1569% RS 29355048 13% RS 1.068.21354 16%
10 Empreendimento J R$  44.362,80 964% RS 4990567 2% RS 237.84024 4%

Tatal R§ 45998352 100% RS 2.197.14338 100% RS 6.514.174,19 100%

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Dos R$459 mil destinados a manutencao, observa-se que trés (3) dos dez (10)
empreendimentos sob andlise representaram 68,50% dos gastos totais. Esses
empreendimentos foram 0 A, B e C.

No estudo isolado do empreendimento B, em comparativo com o
empreendimento G, observou-se que 0 maior gasto com IPTU com o primeiro foi de
19,86%. O empreendimento B foi entregue em 2017. Ja o empreendimento. G,
entregue em 2020, detém 13% dos gastos. O empreendimento G € um
empreendimento de alto padréo, localizado em uma praca central do municipio, o que
reflete diretamente no valor do IPTU.

Ampliando a comparacao entre os dois empreendimentos, percebe-se que a
diferenca de valores gerais em gastos nao é tao significativa. Em termos de despesas
acumuladas, o empreendimento. G, em 3 anos e 3 meses de entrega, gastou R$293
mil, enquanto o empreendimento B, em 6 anos e 8 meses, gastou R$419 mil.
Mantendo-se constantes 0s gastos anuais, estima-se que o G ultrapassara os gastos
do B em aproximadamente 3 anos e 4 meses.

Na figura 02, comparam-se 0s gastos totais de todos os empreendimentos
estudados nas suas respectivas contas, apresentados em porcentagens. O objetivo é
facilitar a visualizacdo e esclarecer onde se concentram as maiores despesas de uma
empresa de construcao civil apés a conclusdo das obras.

Figura 02 — Grafico com o percentual gasto em manutencbes dos imoveis
remanescentes.
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Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Conforme elucidado no grafico com gasto em manutencgéo dos imoveis
remanescentes, identificou-se que derivam de trés principais categorias: condominio,
manutengao do patriménio e IPTU — Imposto Territorial Urbano. Destacando-se que
71% dos desembolsos dos gastos da construtora, advém do pagamento dos
condominios de tais iméveis.

4.4.2 Gastos por empreendimentos remanescentes

No estudo de Masenssine et al., 2018, tem-se o alerta sobre os gastos
com o0s empreendimentos imobiliarios remanescentes, uma vez que, por
representarem um capital imobilizado, sem geracéo de renda, e com baixa liquidez,
poderiam elevar o custo final de venda do imével. Desta forma, quando a empresa
resolve construir um maior nimero de empreendimentos, num curto recorte temporal,
ela assume tais riscos; 0s quais podem ser verificados no gréfico 3.
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Grafico 3 — Grafico com os valores gastos em manutencdo dos imoveis
remanescentes, por empreendimento.
Empreendimento J 332.108,71

Empreendimento | 1.433.928,21
Empreendimento H 391.006,71
Empreendimento G 710.627,23
Empreendimento F 622.826,56
Empreendimento E 1.204.158,58

Empreendimento D 164.057,94

Empreendimento C 1.514.566,38

Empreendimento B 1.551.575,47

Empreendimento A 1.246.445,30

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

No grafico acima, € possivel visualizar de forma mais clara os
empreendimentos que apresentaram os maiores gastos. Observa-se que, quatro (4)
dos dez (10) empreendimentos tiveram despesas superiores a R$1 milhdo. Além
disso, a andlise revela que o D foi o empreendimento com menores gastos.
Verificando os dados das demais tabelas, constata-se que o B possui apenas um
apartamento no estoque, com a obra concluida no inicio de 2022. Essa analise sugere
que, quanto mais rapidamente os apartamentos no estoque séo vendidos, menores
sdo os gastos para a incorporadora.

Os gastos dos empreendimentos pds-obra com manutencdo, IPTU e
condominios totalizaram R$9.171.301,09. Essa soma reflete o investimento
necessario para manter os iméveis no estoque da construtora e disponiveis para
venda, com todas as obrigacdes devidamente pagas. Esse valor cobre a preservacéo
do patrimdnio, o cumprimento das obrigacdes fiscais e a manutencdo das areas
comuns e servi¢os oferecidos pelos condominios, garantindo que os iméveis estejam
em condi¢Oes adequadas para 0s potenciais compradores.

Para a composicdo da Tabela 04, foram coletados os custos totais de
construcdo de cada empreendimento na empresa estudada. Esses custos foram
comparados com gastos pos-obra, com objetivo de identificar a representatividade na
pesquisa em questdo. E importante destacar que a comparacao foi apresentada em
porcentagem a fim de preservar a confidencialidade dos dados.
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Tabela 4 — Despesas com 0s imoOveis remanescentes comparadas com o custo do
total da obra
Seqg. Empreendimentos %

1 Empreendimento A 0,99%
Empreendimento B 1,43%
Empreendimento C  2,65%
Empreendimento D  0,80%
Empreendimento E  4,53%
Empreendimento F 1,47%
Empreendimento G = 2,14%
Empreendimento H  1,94%
9 Empreendimento | 3,77%

10 Empreendimento J 1,61%
Fonte: elaborado pelo autor (2024).

O ~NO OB WNN

Com relacdo aos gastos para manutencdo dos imoOveis remanescentes
pesquisados, observou-se que tanto o empreendimento E (com 4,5%) quanto o
empreendimento | (com 3,77%) apresentaram uma discrepancia de valores em
relacdo aos gastos com a manutencdo das demais obras. Tal fato de maior relevancia
advém da localizacdo dos iméveis, o que acaba por encarecer o IPTU, assim como
do namero reduzido de condéminos, que aumenta a parcela para cada unidade.

O empreendimento E possui um maior niumero de apartamentos, com mais de
70 unidades, e se enquadra no médio padrédo. Ja o |, com apenas 23 unidades, se
enquadra no alto padrdo, e possui um valor agregado mais alto devido a sua
localizagdo, metragem, infraestrutura e ao seu melhor padrdo construtivo, o que
encarece o condominio e o IPTU. Embora haja mais unidades disponiveis do E a
venda do que do I, o empreendimento | custa mais para manter. Devido ao valor mais
alto do imével, os custos de manutencdo do Hannover sdo mais elevados em

comparacao ao E, que é um apartamento mais simples.
4.5 DIAGNOSTICO DO ESTUDO

Diante de todo o levantamento realizado, estabeleceu-se uma linha de
diretrizes que podem cumprir com as exigéncias deste trabalho, servindo como aporte
para que a construtora (e tantas outras) possam reformular suas linhas de acéo,
visando mitigar os custos oriundos dessa manuteng¢do dos imoveis remanescentes,
estabelecidas em 3 esferas, apresentado no Quadro 01:
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Quadro 01 — Mitigacdo dos custos de manutencéo dos imoveis

Acéo Descricdo da acéo

0 Realizar uma andlise de mercado para entender melhor as demandas e preferéncias dos potenciais
g .. |compradores.
i -g o Desenwlwer estratégias de marketing direcionadas para os imoOweis remanescentes, destacando seus
g g pontos fortes e diferenciais.
© 8 o Estabelecer politicas de pregcos competitivos e flexiveis, considerando desconto progressivo, incentivos
g < |para pagamento a vista ou financiamentos facilitados.
2 fg’ o Implementar programas de incentivo especificos para corretores e equipes de vendas, visando aumentar o
[ E foco e o esfor¢go na comercializagdo desses iméweis.

o Utilizar tecnologias e plataformas digitais para ampliar a vsibilidade dos iméweis remanescentes, como|
anuncios online, tours \irtuais e redes sociais.

0 Realizar uma analise detalhada dos custos associados a manutencdo e operacdo dos imoéweis
remanescentes, identificando areas onde é possivel economizar.

o0 Awvaliar a viabilidade de parcerias com empresas para terceirizar seni¢cos de manutencdo e reduzir os
custos fixos.

Reducéo de Gastos:

0 Realizar um levantamento das competéncias e habilidades necessarias para uma equipe de vendas eficaz
na comercializagdo de iméweis remanescentes.

o Desenwlver programas de treinamento e capacitagdo para aprimorar as habilidades dos colaboradores,
especialmente em técnicas de negociagao e atendimento ao cliente.

o Implementar sistemas de gestdo de desempenho para monitorar e avaliar o desempenho individual €|
coletivo da equipe, identificando areas de melhoria e reconhecendo os colaboradores de alto desempenho.

Planejamento de Equipes:

o Estabelecer metas e objetivos claros para a equipe de vendas, com incentivos e recompensas vinculados
ao alcance dessas metas.

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Esses pontos ndo apenas visam otimizar 0s processos internos da empresa
estudada, mas também promover melhorias operacionais e a satisfacdo do cliente.
Trata-se de diretrizes que buscam a consecucao de resultados ainda mais sélidos e
sustentaveis no longo prazo no mercado imobiliario.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo traz as visdes dos gastos que uma construtora tem para a

manutencao de imdveis ja concluidos, mas sem venda consolidada. Com o enfoque
para a andlise de uma empresa do ramo da construcao civil situada no municipio de
Criciima/SC. Sobretudo, é necessario ressaltar, que muito embora tenha se realizado
um estudo de caso sobre o tema dos custos com 0s imoOveis remanescentes, 0S
resultados alcancados na pesquisa apontam além do panorama de gastos da
empresa, algumas possibilidades de direcionamento de planejamento na execucéo e
entrega das obras, possiveis de serem aplicados a outras empresas do setor.
Frente a pergunta problema estabelecida para a pesquisa, foram mapeados trés tipos
diferentes de custos com a manutencao dos imoéveis: o pagamento do condominio; a
manuten¢ao da unidade remanescente, e 0s gastos com o IPTU. Assim, verifica-se
gue o total de imoOveis remanescentes em obras no periodo de 2009-2024, foi o de 10
obras, totalizando o nimero de 769 imoéveis, sendo que destes, 14,8% ainda nao
foram vendidos. Com as referidas obras foram gastos R$9.171.301,09, distribuidos
entre IPTU, condominios e manutencéo dos imoveis.
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Diante do resultado deste trabalho, é possivel constatar que se as obras da
construtora fossem vendidas no prazo inicial estipulado para a entrega dos imoveis, a
empresa nao teria que arcar com tantas despesas. Contudo, levando em conta os
custos totais de cada um dos empreendimentos analisados, permite-se inferir que tais
valores ndo sao tdo significativos diante do montante de venda; ainda que esses
valores sejam expressivos, se pensarmos que poderiam estar sendo parte de um
capital utilizado para novos investimentos.

Como sugestdo para minimizar esses gastos, a empresa poderia alinhar,
dentro do seu estudo de viabilidade e planejamento de vendas, uma média dos futuros
gastos com imdveis remanescentes, e, posteriormente, estar acrescendo esse
montante ao preco final de venda de cada unidade.

No que tange as limitacbes de pesquisa, pode-se destacar a falta de
publicacdes na area, que dificultou a fundamentacéo tedrica do mesmo, bem como o
fato de se buscar os valores reais de investimentos da empresa na construcao desses
empreendimentos, uma vez que muitos deles sdo sigilosos. Como sugestdo para
estudos futuros, recomenda-se aplicar em outras empresas do ramo.
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