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OTIMIZAGAO DO RETORNO FINANCEIRO DE CASAS GEMINADAS: ANALISE
CRITICA DE 5 EMPREENDIMENTOS EM SAO JOSE/SC

Gabriel Cipriani de Jesus

RESUMO

A gestao eficiente dos custos e do fluxo de caixa é fundamental para a maximizagéo
dos resultados financeiros na construgcao civil. Neste contexto, o presente estudo
teve como objetivo propor um modelo otimizado para futuros empreendimentos de
casas geminadas a partir da analise de cinco obras executadas pela mesma
construtora no municipio de S&o José/SC entre 2023 e 2025. A pesquisa foi
desenvolvida por meio de um estudo de caso com abordagem quantitativa,
utilizando dados reais de custos e desembolsos organizados em uma Estrutura
Analitica do Projeto (EAP) e em cronogramas fisico-financeiros. Os custos foram
convertidos em unidades de Custo Unitario Basico (CUB) e os fluxos de caixa
avaliados em valor presente, considerando uma Taxa Minima de Atratividade (TMA)
real de 7% ao ano. Os resultados evidenciaram oportunidades de otimizacéo
relacionadas ao planejamento das compras, a redugdo de desperdicios, ao
reaproveitamento de materiais e a programagédo dos desembolsos. Com base nas
melhores praticas identificadas, foi elaborado um modelo otimizado que apresentou
reducdo dos custos totais e melhoria do desempenho econémico-financeiro em
relacdo as obras analisadas. Conclui-se que a integragdo entre gestado de custos,
planejamento fisico-financeiro e engenharia econémica constitui uma ferramenta

eficaz para aumentar a eficiéncia financeira de empreendimentos residenciais.

Palavras-Chave: Casas Geminadas. Gestdo de Custos. Otimizagao Financeira.

Valor Presente.



1 INTRODUGAO

De acordo com os dados do IBGE, a construgao civil atua como um pilar
essencial da economia nacional, movimentando R$359,523 bilhdes, o equivalente a
4,3% do Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro em 2024. O setor manteve sua
vitalidade com um crescimento de 15,7% nas vendas residenciais no primeiro
trimestre de 2025, impulsionado pelo programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV),
que foi responsavel por mais da metade dos lancamentos e vendas no periodo
(CBIC, 2025). Esse cenario de expansédo reflete-se intensamente na regido da
Grande Florian6polis, com destaque para o municipio de Sédo José, que segundo o
indice FipeZAP, indice que mede a variagado dos pregos de imoveis no Brasil com
base em anuncios publicados nos portais do Grupo OLX Group, registrou a maior
valorizag&o imobiliaria do pais em 2023 com +19,63% e manteve alto desempenho
nos anos seguintes, com altas de +10,94% em 2024 e +11,31% em 2025.

Diante da elevada demanda habitacional e da crescente valorizagdo do solo
em Sao José, as casas geminadas apresentam caracteristicas que as tornam uma
alternativa atrativa para empreendimentos habitacionais voltados ao programa
MCMV. Esse modelo construtivo permite a otimizacdo do uso do terreno,
viabilizando a implantagdo de duas ou mais unidades residenciais em um mesmo
lote € aumentando a eficiéncia do empreendimento sem comprometer a qualidade
arquitetonica.

Nesse contexto, a gestdao de empreendimentos desempenha papel relevante
no planejamento e controle de obras da construgéo civil, estando baseada em dois
aspectos complementares: a elaboragao prévia do orgamento e o acompanhamento
dos custos e do fluxo de caixa durante a execug¢ao da obra. Avila, Librelotto e Lopes
(2003, p. 2) definem o orcamento como o ato de “quantificar insumos, méao de obra,
ou equipamentos necessarios a realizagdo de uma obra ou servigo bem como o0s
respectivos custos e o tempo de duracdo dos mesmos”. Como referéncia para
estimativas e analises de custos na construcido civil, utiliza-se o Custo Unitario
Basico (CUB/m?). Segundo Tognetti e Lapo (2020), o CUB corresponde ao custo de
insumos necessarios para a execugao de um projeto-padrao, expresso em relagéo a
sua area construida, cujo calculo mensal é atribuicdo dos Sindicatos da Industria da

Construcéao Civil.



Para um controle analitico assertivo, a Estrutura Analitica do Projeto (EAP) é
indispensavel, sendo formalmente o processo de decompor as entregas de trabalho
em componentes menores e mais faceis de gerenciar (Melo, 2012). Segundo
Limmer (1996, p. 23), a EAP “objetiva dividir o projeto em componentes de
tamanhos adequados e permite metodizar a elaboragao de estimativas de recursos
incluindo-se nestas a estimativa de custos”.

Além do controle dos custos, a analise financeira do empreendimento requer
o acompanhamento do fluxo de caixa. Segundo Gitman (2010), o fluxo de caixa
representa a vitalidade financeira do negocio, permitindo organizar as entradas e
saidas de recursos em determinado periodo. Para que haja saude financeira,
Tognetti e Lapo (2020, p. 45) destacam que "os fluxos de caixa positivos sejam
superiores aos fluxos de caixa negativos". Como o capital imobilizado possui um
custo ao longo do tempo, a viabilidade é analisada descontando esses fluxos por
uma Taxa Minima de Atratividade (TMA), que define o custo de oportunidade do
capital e o retorno minimo aceitavel (Casarotto Filho; Kopittke, 2020). Para as
analises e comparagdes, todos os valores do fluxo de caixa sao convertidos para o
Valor Presente (VP), definido pela NBR 14653-4 como o “valor atual de um
pagamento ou fluxo futuro, descontado a uma determinada taxa de juros” (ABNT,
2002, p. 6). Essa conversao permite trazer os custos futuros para uma mesma
base temporal e possibilita uma avaliagdo mais precisa dos impactos financeiros ao
longo da execucao da obra.

A pesquisa exploratoria realizada na literatura identificou uma lacuna de
estudos sobre a otimizagdo da gestao de custos e do planejamento fisico-financeiro
em pequenos empreendimentos habitacionais do programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV). A experiéncia pratica na execucao de cinco empreendimentos de casas
geminadas executados pela mesma construtora evidenciou variagdes relevantes nos
centros de custo e no desempenho econémico-financeiro das obras. Considerando
que os empreendimentos foram desenvolvidos a partir de um mesmo projeto, tais
diferencas indicam a necessidade de uma analise dos dados de execucéo,
permitindo identificar oportunidades de melhoria no planejamento fisico-financeiro e
na gestdo dos recursos empregados.

Deste modo, com base em um estudo de caso de cinco empreendimentos de

casas geminadas no municipio de Sao José/SC, esta pesquisa tem como objetivo



propor um modelo de programacgédo otimizado para futuras obras de casas
geminadas. Como objetivos especificos, busca-se: comparar os centros de custo
dos empreendimentos analisados; avaliar o desempenho econémico e propor um

cronograma fisico-financeiro otimizado para futuros empreendimentos.

2 MATERIAIS E METODOS

A presente pesquisa classifica-se como um estudo de caso, com abordagem
predominantemente quantitativa. A analise foi realizada em cinco empreendimentos
residenciais de casas geminadas, denominados Obras A, B, C, D e E, executados
cronologicamente entre fevereiro de 2023 e dezembro de 2025, localizados no
Loteamento Lisboa Ill, no bairro Forquilhas, municipio de Sao José/SC. As obras
foram realizadas pela mesma construtora de pequeno porte, denominada como
Construtora X, fundada no final de 2021, cuja atuagéo é voltada a incorporacgéo e
execugao de empreendimentos residenciais com foco no programa Minha Casa,
Minha Vida na Grande Floriandpolis. Para garantir a comparabilidade da analise,
todas as obras possuem o mesmo projeto arquitetdnico, com 98,50 m? de area
construida, localizagdo e padrao de acabamento. A Figura 1 apresenta o projeto
arquiteténico dos empreendimentos, enquanto a Figura 2 apresenta exemplos das

fachadas executadas.

Figura 1 — Projeto arquiteténico
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Fonte: Construtora X (2025).
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Figura 2 — Representagdo das fachadas

Fonte: Construtora X (2025).

A primeira fase da pesquisa consistiu no levantamento e na organizagao dos
dados primarios da construtora disponibilizados em planilhas eletrénicas do
Microsoft Excel. Os registros financeiros estavam organizados por empreendimento,
em centros de custo, contendo todos os pagamentos realizados e agrupados
mensalmente para o controle gerencial dos desembolsos. Os registros financeiros
foram conferidos quanto a possiveis duplicidades e a correta alocagdo dos
desembolsos entre os empreendimentos. Em seguida, foi elaborada uma Estrutura
Analitica do Projeto (EAP) para padronizagédo e comparagao dos centros de custo.
Para viabilizar a comparagcdo temporal, os valores financeiros foram convertidos
monetariamente pelo indice do CUB/SC correspondente ao més de cada
desembolso disponibilizado pelo Sindicato da Industria da Construgao Civil de Santa
Catarina (SINDUSCON-SC), estabelecendo uma unidade de referéncia comum para
a analise.

Na segunda fase, os dados convertidos em CUB foram classificados conforme

a Estrutura Analitica do Projeto (EAP) desenvolvida para o estudo. Os custos de
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cada etapa foram subdivididos em material e mao de obra, permitindo a comparacao
dos centros de custo entre os empreendimentos e a identificagdo das principais
variagbes observadas em cada etapa construtiva. Foram classificados como
materiais todos os insumos e servigos diretamente relacionados a execugao da obra,
incluindo materiais de construcéo, locacdo de maquinas e equipamentos e demais
despesas operacionais. Ja os custos de mao de obra correspondem exclusivamente
aos pagamentos realizados a empreiteira responsavel pela execugao dos servigos
construtivos. Os custos referentes a aquisicdo dos terrenos, tributos, taxas
cartorarias, registros imobiliarios e despesas financeiras ndo foram considerados
nesta pesquisa. A exclusdo desses itens ocorreu porque o0 objetivo do estudo
consiste na comparacdo do desempenho econdmico das etapas executivas da
construcao, sendo esses custos externos ao processo construtivo propriamente dito
e sujeitos a elevada variabiidade em fungdo da negociacdo de cada
empreendimento.

A avaliagdo do desempenho econdmico consolidou a terceira fase
metodolégica. Os fluxos de caixa de cada empreendimento foram inicialmente
estruturados a partir dos desembolsos mensais registrados. Em seguida, os fluxos
de caixa foram submetidos ao calculo do VP por meio de uma TMA de 7% ao ano,
definida pela diferenga entre a taxa basica de juros da economia (SELIC) e a
inflacdo média do periodo analisado. Para a determinagao do VP, foi adotado como
data de referéncia o décimo segundo més de cada empreendimento,
correspondente ao prazo médio de recebimento das vendas das unidades
habitacionais. Dessa forma, cada desembolso foi descontado financeiramente em
funcdo do intervalo de tempo entre sua ocorréncia e essa data de referéncia,
permitindo que todos os custos fossem comparados em uma mesma base temporal.
A partir dos valores presentes obtidos, foi calculado o indicador Delta,
correspondente a diferenga percentual entre o custo nominal e o valor presente de
cada empreendimento, permitindo comparar os efeitos da programagéao temporal
dos desembolsos entre as obras analisadas. Esse indicador representa a eficiéncia
financeira da programagao dos gastos, uma vez que cronogramas que concentram
maiores desembolsos em periodos mais distantes da data inicial apresentam

menores valores presentes e, consequentemente, maior eficiéncia financeira.
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Por fim, os resultados obtidos nas etapas anteriores foram analisados
relacionando as variagdes observadas nos centros de custo e nos indicadores
financeiros dos empreendimentos. A analise comparativa permitiu identificar os
fatores associados aos melhores e piores desempenhos em cada etapa da EAP.
Com base nesses resultados, foi elaborado um cronograma fisico-financeiro
otimizado para futuros empreendimentos da mesma tipologia, incorporando as
praticas associadas aos melhores resultados observados.

Para a elaboracdo do Abstract, foi utilizada a ferramenta ChatGPT,
desenvolvida pela OpenAl, como apoio a tradugédo do resumo do portugués para o
inglés. A ferramenta foi empregada para adequar a terminologia técnica da
Engenharia Civil, mantendo integralmente o conteudo, as informagbes e as
conclusdes produzidas pelo autor. Além da elaboragcdo do Abstract, a ferramenta foi
utiizada na geracdo da Figura 3, como recurso grafico para representagdo da
Estrutura Analitica do Projeto (EAP).

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

Os resultados foram organizados de acordo com os objetivos da pesquisa.
Inicialmente, realizou-se a estruturagao dos modelos de analise e a comparagao dos
centros de custo dos empreendimentos. Em seguida, foram avaliados os
desempenhos econdmico-financeiros das obras e, por fim, proposto um modelo

otimizado para futuros empreendimentos.

3.1 Estruturacao dos modelos de analise

Durante o levantamento dos dados verificou-se que a construtora possuia
apenas o acompanhamento dos gastos totais das obras por meio dos centros de
custo mensais, sem uma estrutura padronizada que relacionasse os desembolsos as
etapas executivas dos empreendimentos. Dessa forma, foi desenvolvida uma EAP
especifica para os cinco empreendimentos, permitindo organizar os custos em
grupos e criar uma base padronizada para analise, comparacao e controle financeiro

das obras.
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A figura 3 apresenta a EAP desenvolvida para esta pesquisa, estruturada a

partir das principais etapas construtivas observadas nos empreendimentos.

Figura 3 — EAP
1. SERVICOS PRELIMINARES L NRECAAGI™IBD [RIREND ]
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(—>__ PREPARACAODORADIER |
22IMERAESKRUTEA '—P ESTRUTURA DO RADIER ]
T | ESTRUTURA VERTICAL
K l—’ ESTRUTURA SUPERIOR

ESTRUTURA DO TELHADO
INSTALAGOES DA COBERTURA
FECHAMENTO DO TELHADO

4. COBERTURA

EAP -
ESTRUTURA

INSTALACOES ELETRICAS
INSTALAGCOES HIDRAULICAS
REBOCO

ANALITICA DE
PROJETO

5. MASSA UNICA

bllldl

Sy ) () ) (") (S

INFRAESTRUTURA EXTERNA
ESTRUTURAS EXTERNAS
PAVIMENTAGAO EXTERNA
BASE DE PISO

REVESTIMENTOS

7. REVESTIMENTOS

‘ 1

|
— PREPARACAO )
GO
— _ ESQUADRIAS |
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Fonte: Autor (2026).

A estrutura foi organizada em nove etapas: servigos preliminares,
infraestrutura, superestrutura, cobertura, massa unica, area externa, revestimentos,
pintura e acabamentos. Essa divisao foi definida de forma a representar as principais
fases construtivas dos empreendimentos e permitir a consolidagdo dos dados
financeiros existentes nos centros de custo da empresa. Além de atender aos
objetivos deste estudo, a estrutura proposta estabelece uma metodologia de controle
que podera ser utilizada pela construtora em futuros empreendimentos,
possibilitando maior padronizacdo dos or¢gamentos e melhor rastreabilidade dos
custos ao longo da execugao.

A partir da EAP foi desenvolvido um cronograma fisico-financeiro capaz de
relacionar simultaneamente a evolugao fisica da obra, os desembolsos realizados e
o periodo em que cada gasto ocorreu. Diferentemente do controle anteriormente

utilizado pela empresa, baseado exclusivamente nos gastos mensais acumulados, o
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modelo desenvolvido permite identificar quanto foi gasto, em qual etapa da obra o

recurso foi aplicado e em qual momento ocorreu o desembolso.

A figura 3 apresenta um exemplo do cronograma fisico-financeiro elaborado

para um dos empreendimentos analisados.

Figura 3 — Cronograma fisico-financeiro

CRONOGRAMA FiSICO FINANCEIRO - OBRA 5 - CUB
D EAF ETAPA MES1 |MES2 |MES3 |MES4 |MES5 |[MES6 MES7 |MESS |MES9 |MES10 |MES11|_ %
fev./25| mar./25| abr./25 | mai./25|jun./25| jul./25|ago./25| set./25|out./25| nov./25| dez./25 Desembolso

1 SERV. PRELIMINARES 2,080 2,080 3,08%
2.1 |PREPARAGAO DORADIER | 2,378 0,302 2,679 3,97%
2.2 |CONCRETAGEM 2,933 2,033 4,35%
2.3 |MAO DE OBRA 2,387 2,387 3,54%
3.1 |ESTRUTURA VERTICAL 0,194| 3,279 3,473 5,15%
3.2 |ESTRUTURA SUPERIOR 2,323 2,323 3,44%
3.3 |CONCRETAGEM 2,122 2,122 3,15%
3.4 |MAO DE OBRA 4,774 4,774 7,07%
4.1 |ESTRUTURA TELHADO 1,432 1,432 2,12%
4.2 |INSTALACOES AF 0,506 0,506 0,75%
4.3 |FECHAMENTO TELHADO 2,140 2,140 3,17%
4.4 |MAO DE OBRA 2,387 2,387 3,54%
5.1 |REBOCO 2,166| 0,424 2,590 3,84%
5.2 |FORRAS PORTAS 0,610 0,610 0,90%
5.3 |MAO DE OBRA 5,115 1,705 6,820 10,11%
6.1 |AREA EXTERNA 0,621] 0,976] 0,360 0,111 2,069 3,07%
6.2 |MAO DE OBRA 3,410 3,410 5,05%
7.1 |CONTRAPISO E MATERIAL 0,438] 0,560 0,998 1,48%
7.2 |PISO E AZULEJO 1,575 0,788 2,363 3,50%
7.3 |MAO DE OBRA 2,387 2,387 3,54%
8.1 |MATERIAL 1,705| 0,346 2,052 3,04%
8.2 |MAO DE OBRA 2,387 2,387 3,54%
9.1 |ESQUADRIAS 1,057 0,221 1,279 1,279 0,067 3,003 5,78%
9.2 |MAO DE OBRA 2,728 2,728 4,04%
9.3 |ACABAMENTOS 0,876| 0,443| 0,494 2,416 0,031] 0,171| 0,166 4,597 6,81%
9.4 |ELETRICA 0,443| 0,443] 0,443 1,329 1,97%
TOTAL 7,040| 30,204| 5,984 6,570 9,702| 1,245 3,695 1,722| 0,540 0,614| 0,166| 67,481 100,00%

Fonte: Autor (2026).

A elaboragao do cronograma fisico-financeiro representa uma das principais

contribuigdes praticas desta pesquisa. Além de permitir a comparagao entre os cinco

empreendimentos estudados, a ferramenta fornece informagdes essenciais para o

gerenciamento financeiro da obra, possibilitando acompanhar a evolugao dos custos

em tempo real, identificar desvios em relacdo ao orcamento previsto, antecipar

necessidades de capital e monitorar o comportamento do fluxo de caixa durante a

execucdo. Adicionalmente, a estrutura desenvolvida possibilitou a construgcdo dos

fluxos financeiros utilizados nas analises de valor presente apresentadas nas se¢des

seguintes, estabelecendo a conex&o entre o planejamento da obra e a avaliagao

econdmica dos empreendimentos.
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3.2 Comparacao dos centros de custo

Ap6s a estruturacio da EAP e a elaboragcdo dos cronogramas
fisico-financeiros para os cinco empreendimentos analisados, foi possivel consolidar
e comparar os custos das principais etapas executivas das obras. O quadro 1
apresenta a distribuicdo dos custos para cada etapa da EAP. Para facilitar a
interpretacéo dos resultados, adotou-se uma escala de cores na qual os menores
custos observados em cada etapa sao destacados em verde, os valores

intermediarios em branco e os maiores custos em vermelho.

Quadro 1 — Comparacgao financeira

EAP OBRA1 |OBRA2 |OBRA3 |OBRA4 |OBRAS5 |MEDIA

1. SERV. PRELIMINARES 2,099 2,193 2,478 1,696 2,080 2,109
2. INFRAESTRUTURA 7,768 7,644 7,551 8,280 8,000 7,849
3. SUPERESTRUTURA 13,040 12,642 12,991 12,833 12,69 12,840
4. COBERTURA 6,472 6,066 6,867 6,699 6,47 6,514
5. MASSA UNICA 10,864| 10,173 10,482 10,184 10,02| 10,345
6. AREA EXTERNA 5,035 4,483 4,549 5,691 5,48 5,047
7. REVESTIMENTOS 5,798 5,286 6,818 7,752 5,75 6,280
8. PINTURA 3,259 4,592 4,792 4,580 4,44 4,332
9. ACABAMENTOS 12,4491 13,083 10,748 10,178 12,56 11,803
TOTAL 66,783 66,162 67,275| 67,894 67,48 67,119

Fonte: Autor (2026).

De forma geral, os custos totais apresentaram baixa dispersdo entre os
empreendimentos, variando entre 66,162 CUB na Obra 2 e 67,894 CUB na Obra 4,
0 que representa uma diferenca aproximada de 2,62%. Entretanto, quando
analisadas individualmente as etapas, verificam-se diferengas significativas que
evidenciam oportunidades de melhoria nos processos construtivos e na gestao dos
recursos.

A primeira diferenca relevante foi observada nos servicos preliminares que
apresentaram variagdo de aproximadamente 46% entre a Obra 4 (1,70 CUB) e a
Obra 3 (2,48 CUB). Essa variacao esta associada as condigdes iniciais dos terrenos,

a Obra 4 foi executada em um lote previamente regularizado pelo vendedor,
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demandando apenas nivelamento superficial com bica corrida, enquanto a Obra 3
exigiu maior movimentagao de terra, elevando os custos iniciais da etapa.

Na infraestrutura, os custos variaram entre 7,55 CUB na Obra 3 e 8,28 CUB
na Obra 4, representando uma diferenga préxima de 10%. Embora a variagao tenha
sido baixa, observa-se que estratégias distintas de aquisigao e reaproveitamento de
materiais influenciaram os resultados obtidos. Além disso, por concentrar grande
parte do consumo inicial de concreto e aco, a etapa foi diretamente impactada pelas
variagdes de precos desses insumos.

A superestrutura apresentou os maiores custos, com valores variando entre
12,64 CUB e 13,04 CUB. Apesar de representar a principal parcela do orgamento
das obras, observou-se baixa dispersao entre os resultados, indicando elevado grau
de padronizagao dos processos executivos adotados pela construtora.

Nas etapas de cobertura e reboco também foram identificadas diferencas.
Enquanto a cobertura apresentou redugdo gradual dos custos ao longo dos
empreendimentos, refletindo melhorias no aproveitamento dos materiais, a etapa de
reboco apresentou comportamento mais homogéneo, com tendéncia de redugao
associada a melhoria dos processos de compra e diminuicdo dos desperdicios.

A etapa de area externa apresentou custos variando entre 4,55 CUB na Obra
3 e 5,69 CUB na Obra 4. Essa diferenca esta associada as particularidades dos
servicos complementares executados em cada obra, os quais podem sofrer
influéncia das caracteristicas dos lotes e dos ajustes necessarios para conclusao.
Os revestimentos apresentaram variagao de aproximadamente 29% entre a Obra 2
(5,29 CUB) e a Obra 4 (6,82 CUB). Embora tenham sido utilizados os mesmos pisos
em todos os empreendimentos, diferencas relacionadas ao aproveitamento dos
revestimentos influenciaram os resultados.

Na etapa de pintura, os custos apresentaram variagdo entre os
empreendimentos em funcao dos valores contratados para execucgao dos servigos e
do consumo de materiais. Observa-se que, ao longo das obras, houve aumento dos
custos de mao de obra por empreitada, compensado pela redu¢gdo do consumo de
insumos e pelo reaproveitamento de sobras de empreendimentos anteriores.

Por fim, as instalagdes e acabamentos finais apresentaram custos variando
entre 10,18 CUB e 13,08 CUB. Embora nao tenham registrado as maiores variagdes

entre as etapas analisadas, trata-se de um dos grupos de maior representatividade
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financeira do empreendimento, concentrando diversos servicos e materiais
necessarios para a conclusdo da obra. Dessa forma, diferencas observadas nessa
etapa possuem potencial para impactar significativamente o custo final dos
empreendimentos.

Os resultados demonstram que, embora os custos totais das obras tenham
permanecido préoximos, as diferengas observadas em determinadas etapas da EAP
indicam oportunidades relevantes de otimizacdo. Para compreender as causas
desses resultados, a secdo seguinte apresenta uma analise detalhada das

subetapas de materiais e mao de obra que compdem cada grupo de servigos.

3.3 Analise das etapas criticas

Apo6s a comparacao dos custos por etapa da EAP, realizou-se uma analise
complementar dos componentes de mao de obra e materiais, buscando identificar os
fatores responsaveis pelas diferengas observadas entre os empreendimentos. Os
quadros 2 e 3 apresentam, respectivamente, a composi¢ao dos custos de mao de

obra e materiais por subetapas da EAP.

Quadro 2 - Comparagao financeira mao de obra

EAP OBRA1 |OBRA2 |OBRA3 |OBRA4 |OBRAS5 |MEDIA

2.3 |2. INFRAESTRUTURA 2,05 1,81 2,51 2,42 2,39 2,24
3.4 |3. SUPERESTRUTURA 4,10 3,63 5,03 4,85 4,77 4,48
4.4 |4. COBERTURA 2,05 1,81 2,51 2,42 2,39 2,24
5.3 |5. MASSA UNICA 7,46 7,25 7,18 6,92 6,82 7,13
6.2 |6. AREA EXTERNA 2,05 1,81 2,51 3,46 3,41 2,65
7.3 |7. REVESTIMENTOS 2,05 1,81 3,59 3,46 2,39 2,66
8.2 |8. PINTURA 2,05 1,81 2,51 2,42 2,39 2,24
9.2 |9. ACABAMENTOS 1,12 3,08 1,08 0,69 2,73 1,74
TOTAL 22,95 23,02 26,93 26,65 27,28| 25,37

Fonte: Autor (2026)

Observa-se um aumento gradual dos custos de mao de obra ao longo dos
empreendimentos, destaque para as etapas executadas no periodo final da obra,
como revestimentos, pintura e acabamentos. Esse comportamento esta associado

principalmente ao aumento dos valores contratados das empreitadas ao longo do
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periodo analisado, com variagdo acima do CUB. Apesar desse cenario, verificou-se
reducao dos custos totais em algumas etapas, indicando ganhos de produtividade e
melhor aproveitamento dos recursos disponiveis.

Complementarmente, o quadro 3 apresenta a comparacdo dos custos de

materiais utilizados nos cinco empreendimentos.

Quadro 3 — Comparacao financeira material

EAP OBRA 1 (OBRA 2 |OBRA 3 (OBRA 4 |OBRA 5 [MEDIA
1 |SERV. PRELIMINARES 2,10 2,19 2,48 1,70 2,08 2,11
2.1|PREP. DO RADIER 2,95 2,79 2,15 2,81 2,68 2,68
2.2|CONCRETAGEM 2,77 3,04 2,92 3,04 2,93 2,94
3.1|EST. VERTICAL 4,07 3,97 3,59 3,70 3,47 3,76
3.2|EST. SUPERIOR 2,56 2,41 2,14 2,01 2,32 2,29
3.3|CONCRETAGEM 2,31 2,64 2,20 2,28 2,12 2,31
4.1|EST. TELHADO 1,62 1,53 1,46 1,45 1,43 1,50
4.2 |INSTALAGOES AF 0,59 0,54 0,59 0,54 0,51 0,55
4.3|TELHADO 2,21 2,19 2,30 2,10 2,14 2,19
5.1/ MASSA UNICA 2,56 2,22 2,65 2,62 2,59 2,53
5.2|FORRAS 0,84 0,71 0,65 0,62 0,61 0,68
6.1|AREA EXTERNA 2,98 2,67 2,04 2,43 2,07 2,44
7.1|CONTRAPISO E MAT. 1,25 1,45 1,05 1,30 1,00 1,21
7.2|PISO E AZULEJO 2,50 2,03 2,18 2,47 2,36 2,31
8.1|MATERIAL 2,51 2,78 2,28 2,16 2,05 2,36
9.1|ESQUADRIAS 4,18 4,25 4,12 4,03 3,90 4,10
9.3|ACABAMENTOS 4,48 4,30 4,16 4,50 4,60 4,41
9.4|ELETRICA 1,36 1,45 1,39 1,47 1,33 1,40
TOTAL 43,84\ 43,14 40,34 41,24| 40,20 41,75

Fonte: Autor (2026)

Os resultados demonstram uma tendéncia de reducdo do consumo de
materiais ao longo das obras, reflexo do aprendizado adquirido durante a execugao
dos empreendimentos. Destacam-se especialmente os ganhos observados na
superestrutura, revestimentos, pintura e acabamentos, etapas em que a melhoria do
planejamento das compras, a redugcdo dos desperdicios e o0 reaproveitamento de
materiais contribuiram para redugcdo dos custos. Em contrapartida, parte das
variagdes observadas entre os empreendimentos também foi influenciada pelas

oscilagbes dos pregos dos principais insumos da construgdo civil ao longo do
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periodo analisado, especialmente ago, concreto, argamassas e materiais de
acabamento, acima .

Outro aspecto relevante foi a alteracdo da estratégia de aquisicdo dos
principais insumos. Nas primeiras obras, parte dos materiais era adquirida em lojas
de materiais de construgcdo, enquanto nos empreendimentos posteriores houve
maior utilizacdo de distribuidores e fornecedores especializados, permitindo
melhores condi¢cdes comerciais.

Os resultados também evidenciam a importancia do reaproveitamento de
materiais entre empreendimentos executados em sequéncia, especialmente em
madeira para fundagao, escoras e requadro. Além da reducéo direta dos custos,
essa pratica contribuiu para diminuir perdas e melhorar o aproveitamento dos
materiais. Assim, enquanto o aumento dos pre¢os dos insumos exerceu pressao
sobre os custos das obras ao longo do periodo, a redugado do consumo de materiais
permitiu compensar parte desses acréscimos.

De forma geral, as principais oportunidades de otimizagdo identificadas
estiveram associadas a reducdo de desperdicios, compras diretas com
distribuidores, reaproveitamento de materiais entre obras consecutivas e melhoria do
planejamento de aquisigdes. Observou-se ainda uma curva de aprendizado ao longo
dos empreendimentos, refletida principalmente nas etapas de superestrutura,
cobertura, revestimentos e pintura. Os resultados indicam que a melhoria do
desempenho dos empreendimentos decorreu da combinagdo entre a otimizag&o das
quantidades de materiais consumidas, por meio da reducdo de desperdicios e do
reaproveitamento de insumos, e a obtencdo de melhores condigcdes de aquisicao
junto aos fornecedores, reduzindo o impacto das variagdes de pregos dos materiais.
Essas praticas contribuiram diretamente para os melhores desempenhos
observados e serviram de base para a elaboracdo do modelo otimizado proposto na

secao seguinte.

3.4 Avaliagao econémico-financeira

Além da analise dos custos, foi realizada uma avaliagado econdmico-financeira

dos empreendimentos considerando o valor do dinheiro no tempo. Para isso, os

cronogramas fisico-financeiros desenvolvidos para cada obra foram utilizados na
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construcao dos fluxos de desembolso, permitindo converter todos os custos para
valor presente e comparar ndo apenas quanto foi gasto, mas também quando os
recursos financeiros foram aplicados ao longo da execucao.

Para a atualizacdo dos fluxos foi adotada uma Taxa Minima de Atratividade
(TMA) real de 7% ao ano, definida pela diferenca entre a taxa basica de juros da
economia (SELIC) e a inflagdo média do periodo analisado. A utilizagdo de uma taxa
real teve como objetivo eliminar os efeitos inflacionarios e permitir uma comparacéao
homogénea entre os empreendimentos executados em diferentes periodos. A partir
da TMA anual foi calculada a taxa equivalente mensal de 0,5654%, utilizada para o
desconto dos desembolsos registrados nos cronogramas fisico-financeiros.

Os resultados obtidos sdo apresentados no quadro 4, que apresenta os
custos totais em unidades de CUB, seus respectivos valores presentes e o Delta

percentual calculado para cada empreendimento.

Quadro 4 — Comparagao financeira

OBRA VALOR CUB |VP CUB DELTA

OBRA1 66,78 65,50 1,93
OBRA 2 66,16 64,80 2,06
OBRA 3 67,28 65,91 2,03
OBRA 4 67,89 66,60 1,90
OBRA 5 67,48 66,26 1,82

Fonte: Autor (2026)

O Delta representa a diferenca percentual entre o custo nominal da obra e seu
valor presente, funcionando como um indicador da eficiéncia da programacgéao
financeira adotada durante a execucgao. Diferentemente de uma medida absoluta de
economia, esse indicador permite avaliar o comportamento temporal dos
desembolsos. Quanto maior o Delta, maior foi a postergagdo dos gastos ao longo da
obra e, consequentemente, maior o aproveitamento do valor do dinheiro no tempo.

A analise dos resultados demonstra que os empreendimentos apresentaram
comportamentos financeiros distintos, mesmo possuindo custos totais relativamente
proximos. A Obra 2 apresentou o melhor desempenho financeiro da amostra,
registrando Delta de 2,06%, seguida pela Obra 3, com 2,03%. Esses resultados
indicam que os desembolsos foram distribuidos de forma mais eficiente ao longo da

execugao, reduzindo o impacto financeiro do capital investido e maximizando o
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beneficio obtido pelo desconto temporal dos fluxos de caixa. Esse comportamento
pode ser associado ao aprendizado adquirido apds a execugao da primeira obra,
permitindo maior planejamento das compras e melhor organizagao financeira dos
desembolsos.

As Obras 4 e 5 apresentaram os menores Deltas da amostra, correspondendo
a 1,90% e 1,82%, respectivamente. Embora tenham sido executadas apds o periodo
de maior aprendizado observado nas obras anteriores, esses empreendimentos
foram conduzidos em uma fase em que o responsavel técnico possuia menor
disponibilidade de acompanhamento diario da execugdo. Como consequéncia,
diversas aquisicbes de materiais passaram a ser realizadas de forma antecipada
para evitar paralisagbes por falta de insumos. Apesar de essa estratégia reduzir
riscos operacionais e garantir continuidade da produgao, ela também concentrou
desembolsos em periodos mais préximos do inicio da obra, reduzindo o efeito
positivo proporcionado pelo valor do dinheiro no tempo.

De maneira geral, os resultados confirmam que a gestéo financeira deve ser
analisada de forma integrada ao planejamento fisico da obra. O cronograma
fisico-financeiro deixa de ser apenas uma ferramenta de controle operacional e
passa a atuar como instrumento estratégico para tomada de decis&o, permitindo
planejar desembolsos, preservar capital por mais tempo e melhorar o retorno
financeiro dos empreendimentos. Dessa forma, a analise em valor presente
complementa a avaliagdo dos custos executivos e fornece informagdes adicionais

para o desenvolvimento do modelo otimizado proposto na se¢ao seguinte.

3.5 Proposicao do modelo otimizado para futuros empreendimentos

Com base nos resultados obtidos nas analises anteriores, foi desenvolvido um
modelo otimizado para futuros empreendimentos de casas geminadas da
construtora. O modelo foi estruturado a partir da combinagdo dos menores custos de
materiais observados em cada subetapa da EAP entre os cinco empreendimentos
analisados. Para os custos de mao de obra, adotou-se como referéncia a Obra 5,
por representar o empreendimento mais recente e refletir os valores efetivamente
praticados pela empreiteira ao final de 2025. Além dos menores custos identificados,

foram incorporadas ao modelo as praticas que apresentaram melhor desempenho
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ao longo da pesquisa, como a redugcdo de desperdicios, o reaproveitamento de
materiais entre empreendimentos consecutivos, a compra direta com distribuidores e
o aprimoramento do planejamento das aquisi¢oes.

O quadro 5 apresenta o cronograma fisico-financeiro otimizado elaborado.
Além da consolidagao dos melhores resultados observados em cada subetapa, o
cronograma foi estruturado de forma a postergar os desembolsos de maior
representatividade financeira sem comprometer o andamento da execucdo. Para
isso, parte dos materiais foi programada para aquisicdo em etapas, utilizando
parcelamentos e entregas programadas junto a fornecedores parceiros da
construtora. Essa estratégia permitiu distribuir os desembolsos ao longo da
execucado da obra, ampliando os beneficios associados ao valor do dinheiro no

tempo e reduzindo a necessidade de imobilizagao antecipada de capital.

Quadro 5 — Cronograma fisico-financeiro obra otimizada

EAP[ETAPA (M1 (M2 |M3 |[M4 |M5 (M6 (M7 (M8 (M9 ([M10 |TOTAL
1 [SERV. 1,70 1,70
2.1 |RADIER |1,17| 0,51| 0,47 2,15
2.2 |CONC. 1,38 1,38 2,77
2.3 [MO 2,39 2,39
3.1 |VERT. 0,19| 2,48 0,80 3,47
3.2 |SUP. 0,95| 1,06 2,01
3.3 |CONC. 1,06| 1,06 2,12
3.4 MO 4,77 4,77
4.1 |EST. TEL. 0,75| 0,68 1,43
4.2 |INST. AF 0,51 0,51
4.3 |FEC. TEL. 0,77| 0,61 0,72 2,10
4.4 |MO 2,39 2,39
5.1 |REBOCO 0,91| 0,84| 0,46 2,22
5.2 |FORRAS 0,61 0,61
5.3 MO 1,71| 5,12 6,82
6.1 |A. EXT. 0,22| 1,82 2,04
6.2 |[MO 3,41 3,41
7.1 |CONT. 0,44| 0,56 1,00
7.2 |PISO 0,55| 0,30 0,30( 0,30 0,30 0,30 2,03
7.3 [MO 2,39 2,39
8.1 |MAT. 0,57| 0,35 0,57| 0,57 2,05
8.2 (MO 2,39 2,39
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9.1 (ESQ. 0,53 0,75 1,28 1,35 3,90
9.2 MO 1,71] 1,02 2,73
9.3 |ACAB. 0,87 1,12| 0,69| 1,05 0,43 4,16
9.4 (ELET. 0,441 0,441 0,44 1,33
TOTAL 6,40| 17,33| 12,65| 8,79| 6,76 3,47 2,58| 3,64| 2,08 1,17( 64,87

Fonte: Autor (2026).

O quadro 6 apresenta os resultados financeiros obtidos para a obra otimizada.
O modelo proposto apresentou custo total de 64,870 CUB, valor presente de 63,501
CUB e Delta de 2,11%, representando o melhor desempenho econédmico-financeiro
entre todos os cenarios analisados. Em comparagcdo a Obra 2, que apresentou o
melhor resultado entre os empreendimentos executados, com custo total de 66,162
CUB, valor presente de 64,802 CUB e Delta de 2,06%, observa-se reducao adicional

dos custos e melhoria da eficiéncia financeira.

Quadro 6 — Comparacgéo financeira obra otimizada

OBRA VALOR CUB |VP CUB DELTA

OBRA1 66,78 65,50 1,93
OBRA 2 66,16 64,80 2,06
OBRA 3 67,28 65,91 2,03
OBRA 4 67,89 66,60 1,90
OBRA 5 67,48 66,26 1,82
OBRA OTIMIZADA 64,87 63,50 2,11

Fonte: Autor (2026).

A Figura 4 apresenta a comparagéo das Curvas S do cronograma otimizado,
do cronograma padrao e do empreendimento de maior custo (Obra 4). A Curva S é
uma ferramenta de planejamento e controle que representa graficamente a evolugao
acumulada dos desembolsos ao longo da execucédo da obra, permitindo avaliar a
distribuicdo temporal dos investimentos. Observa-se que o cronograma otimizado
apresenta uma distribuicdo mais equilibrada dos desembolsos quando comparado a
Obra 4, reduzindo a concentracdo de investimentos nas etapas iniciais e
aproximando-se do comportamento esperado para um cronograma fisico-financeiro
padrao. Essa redistribuicdo do fluxo financeiro esta diretamente relacionada ao
melhor desempenho econémico-financeiro obtido pelo modelo otimizado, refletido na
redugéo do custo total, no menor Valor Presente (VP) e no maior indicador Delta

apresentados no Quadro 6.
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Figura 4 — Comparacgao da Curva S Padrao, Otimizada e Obra 4.

Comparacdo Curva S Padrdo, Curva S Otimizada e Curva S Obra 4

m= Curva 5 de Projeto Curva 5 Padréo Curva 5 OB4

20,00

0,00
MES1 MES2 MES3 MES54 MESS MESE MEST MESE MESS MES 10 MES 11 MES 12

MES

Fonte: Autor (2026).

Os resultados demonstram que a combinagdo dos menores custos
observados nas subetapas da EAP com uma programagdo mais eficiente dos
desembolsos possibilitou reduzir simultaneamente o custo total da obra e seu valor
presente, além de elevar o indicador Delta. Dessa forma, o modelo proposto
consolida as melhores praticas identificadas ao longo dos cinco empreendimentos
analisados e estabelece uma referéncia para o planejamento fisico-financeiro de

futuros empreendimentos da mesma tipologia.

4 CONCLUSAO

A analise dos cinco empreendimentos estudados demonstrou que diferencgas
relativamente pequenas nos processos de gestdo, aquisicdo de materiais e
programacgao financeira podem produzir impactos relevantes no desempenho
econdmico de empreendimentos residenciais de mesma tipologia. Embora as obras
apresentassem caracteristicas construtivas semelhantes, foram identificadas

variacoes de custo e desempenho financeiro associadas principalmente ao
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planejamento das compras, ao controle de desperdicios e a distribuicdo temporal
dos desembolsos ao longo da execugéo.

Os resultados evidenciaram que a avaliagao isolada dos custos de construcéo
nao €& suficiente para determinar o desempenho de um empreendimento. A
incorporagao de conceitos de engenharia econémica, por meio da analise dos fluxos
de caixa em valor presente, permitiu verificar que obras com custos totais préximos
podem apresentar resultados financeiros distintos em fungcdo da forma como os
desembolsos s&o distribuidos ao longo do cronograma.

A consolidagdo das melhores praticas observadas nos empreendimentos
analisados possibilitou a elaboragdo de um modelo otimizado para futuras obras da
construtora, demonstrando que a integragcédo entre planejamento fisico-financeiro e
gestao de custos pode contribuir para a melhoria dos resultados econdmicos e para
uma utilizagdo mais eficiente do capital investido.

Por fim, destaca-se que a metodologia desenvolvida neste estudo pode ser
aplicada em futuros empreendimentos como ferramenta de apoio a tomada de
decisdo, auxiliando na definicdo de estratégias de execucdo e planejamento
financeiro. Como sugestdo para trabalhos futuros, recomenda-se a aplicagdo da
metodologia em empreendimentos de diferentes padrbes construtivos, como
residéncias unifamiliares de médio e alto padrao, edificios multifamiliares ou outras
tipologias habitacionais, permitindo avaliar a replicabilidade dos resultados e ampliar
a compreensao dos fatores que influenciam o desempenho econémico-financeiro na

construcao civil.

FINANCIAL RETURN OPTIMIZATION OF SEMI-DETACHED HOUSING
DEVELOPMENTS: A CRITICAL ANALYSIS OF FIVE PROJECTS IN SAO JOSE,
BRAZIL

ABSTRACT

Efficient cost management and cash flow planning are essential for maximizing the

financial performance of construction projects. In this context, the present study
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aimed to develop an optimized model for future semi-detached housing
developments based on the analysis of five residential projects executed by the
same construction company in Sdo José, Santa Catarina, Brazil, between 2023 and
2025. The research adopted a quantitative case study approach using actual cost
records and cash disbursement data organized through a Work Breakdown Structure
(WBS) and cost-loaded project schedules. Construction costs were standardized
using the Basic Unit Cost (CUB) index, while project cash flows were evaluated
through Present Value (PV) analysis considering a real Minimum Attractive Rate of
Return (MARR) of 7% per year. The findings identified optimization opportunities
associated with procurement planning, waste reduction, material reuse, and
improved scheduling of project expenditures. Based on the best practices identified
throughout the case studies, an optimized execution model was developed, resulting
in lower total project costs and superior financial performance compared with the
analyzed developments. The study concludes that integrating cost management,
cost-loaded project scheduling, and engineering economics provides an effective

framework for improving the financial efficiency of residential construction projects.

Keywords: Semi-Detached Houses; Cost Management; Financial Optimization;

Present Value.
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