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RESUMO

Este trabalho visou fazer o levantamento planialtimétrico de uma gleba, fazer o projeto
urbanistico visando tornar a gleba em um condominio, os projetos complementares, levantar os
custos de todo o processo da construgdo e analisar a viabilidade de um empreendimento na
cidade de Boa Esperanca, localizada no estado de Minas Gerais. O empreendimento imobiliario
foi um condominio horizontal de lotes de livre construcao. Buscou-se compreender o cenario
atual da gleba a ser empreendida, analisando sua localiza¢dao e todo seu entorno, histérico e
porte da cidade, de modo que esta gleba deixe de ser rural e passe a ser urbana. No meio legal,
¢ recente a ideia de condominio de lotes, uma vez que sua implanta¢do ainda possui muitos
impasses, porém ¢ restrita as leis municipais vigentes, neste caso, o municipio ao qual deseja-
se implantar o empreendimento oferece tal oportunidade. Sendo assim, o presente trabalho
abordou todos os aspectos legais, projeto urbanistico, projeto de drenagem urbana, projeto de
esgotamento sanitario, projeto de abastecimento de agua e orgamentos, confeccionados de
maneira expressamente técnica, para que, no final, foi possivel fazer a analise de viabilidade,
onde utilizou parametros (valor presente liquido, taxa interna de retorno, tempo de retorno e
indice de lucratividade) e o uma projecdo de fluxo de caixa podendo assim esperar cenarios.
Foi visto que de uma maneira geral que € necessario vender os lotes o quanto antes. O retorno
financeiro, tanto quanto o tempo necessdrio para que ele exista, depende quase que
exclusivamente dessa venda anteriormente dita, mesmo assim o indice de lucratividade se
mantém em patamares acima de 4,70 (representa que o retorno financeiro gira em torno de 4,70
vezes o valor investido), sendo assim pudemos além de comparar o custo total com as receitas,
determinamos que ¢ acertado tomar a decisdo de implantagdo do empreendimento,
considerando que um investidor de longo prazo deseje executar tais projetos € que oOs

consumidores finais estejam satisfeitos com o produto.

Palavras-chave: Viabilidade; Condominio; Engenharia.



ABSTRACT

The objective of this work was to make the planialtimetric survey of a land, to make the
urban project feasible aiming at the transformation of the land in condominium, the
complementary projects, to raise the costs of the whole construction process and to analyze the
viability of a project in the city of Boa Esperanca, located in the state of Minas Gerais. The real
estate development was a horizontal condominium with free lots for construction. We sought
to understand the current scenario of the land to be undertaken, analyzing its location and all its
surroundings, history and size of the city, so that this land ceases to be rural and becomes urban.
In the legal sphere, the idea of a condominium of lots is recent, since its implementation still
presents many impasses, however it is restricted to the current municipal legislation, in this
case, the municipality for which the enterprise will be implemented offers this opportunity.
Therefore, the present work addressed all legal aspects, Urban Design, Urban Drainage Project,
Sanitary Sewage Project, Water Supply Project and budgets, made in an expressly technical
way, so that, in the end, it was possible to make the analysis of viability, where it used
parameters (net present value, internal rate of return, return time and profitability index) and a
cash flow projection, thus being able to predict scenarios. It was found that in general it is
necessary to sell the lots as soon as possible. The financial return, as much as the time necessary
for its existence, depends almost exclusively on that sale previously said, although the
profitability index remains at levels above 4.70 (it represents that the financial return is around
4.70 times the amount invested), then we were able to compare the total cost with the revenues,
we determined that it is correct to take the decision to implement the project, considering that
a long-term investor wants to carry out such projects and that the final consumers are satisfied

with the products.

Keywords: Project. Budget. Profitability.
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RESUMO

Este trabalho visou fazer o levantamento planialtimétrico de uma gleba, fazer o projeto
urbanistico visando tornar a gleba em um condominio, os projetos complementares, levantar os
custos de todo o processo da construgdo e analisar a viabilidade de um empreendimento na
cidade de Boa Esperanca, localizada no estado de Minas Gerais. O empreendimento imobiliario
foi um condominio horizontal de lotes de livre construcao. Buscou-se compreender o cenario
atual da gleba a ser empreendida, analisando sua localiza¢dao e todo seu entorno, histérico e
porte da cidade, de modo que esta gleba deixe de ser rural e passe a ser urbana. No meio legal,
¢ recente a ideia de condominio de lotes, uma vez que sua implanta¢do ainda possui muitos
impasses, porém ¢ restrita as leis municipais vigentes, neste caso, o municipio ao qual deseja-
se implantar o empreendimento oferece tal oportunidade. Sendo assim, o presente trabalho
abordou todos os aspectos legais, Projeto Urbanistico, Projeto de Drenagem Urbana, Projeto de
Esgotamento Sanitario, Projeto de Abastecimento de Agua e orcamentos, confeccionados de
maneira expressamente técnica, para que, no final, foi possivel fazer a analise de viabilidade,
onde utilizou parametros (valor presente liquido, taxa interna de retorno, tempo de retorno e
indice de lucratividade) e o uma projecdo de fluxo de caixa podendo assim esperar cenarios.
Foi visto que de uma maneira geral que € necessario vender os lotes o quanto antes. O retorno
financeiro, tanto quanto o tempo necessdrio para que ele exista, depende quase que
exclusivamente dessa venda anteriormente dita, mesmo assim o indice de lucratividade se
mantém em patamares acima de 4,70 (representa que o retorno financeiro gira em torno de 4,70
vezes o valor investido), sendo assim pudemos além de comparar o custo total com as receitas,
determinamos que ¢ acertado tomar a decisdo de implantagdo do empreendimento,
considerando que um investidor de longo prazo deseje executar tais projetos € que oOs

consumidores finais estejam satisfeitos com o produto.

Palavras-chave: Viabilidade; Condominio; Engenharia.
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1 INTRODUCAO

No periodo pdés Segunda Guerra Mundial, o Brasil passou por processos de
industrializagdo, mesmo que tardio, esse fendmeno causou o chamado éxodo rural. Sendo
assim, a sociedade, que, a principio, vivia em zonas rurais, aos poucos foi migrando para as
cidades. Essa urbanizagdo acarretou um crescimento desordenado das cidades e muitas
edificagdes, além de precérias, ndo seguiam padrdes urbanisticos. Diante dos fatos, houve a
necessidade de estabelecer regras e regulamentar processos registrais.

Para que seja feito o parcelamento do solo, a principal lei a ser seguida ¢ a Lei Federal
6 766/79, modificada parcialmente pelas Leis Federais 9 785/99 e 13 465/17. Nos seus textos.
Essas leis expressam os requisitos urbanisticos para a melhor escolha do ordenamento de novas
areas urbanas e resguarda a competéncia e autonomia dos municipios, estados e Distrito Federal
e, no estabelecimento de normas complementares. Para um espago ser considerado loteamento,
0 mesmo precisa constar de areas publicas, privadas e comuns, ndo podendo ser fechadas a
ponto de impedir o fluxo de pessoas, mas sim com entrada restrita.

Quando se trata de loteamentos, muitos municipios, corregedorias estaduais e cartorios
nao reconhecem os objetos condominio fechado e horizontal, o que € aceito apenas mediante
regulacao de lei municipal especifica. Essa situagdo causou muita inseguranca juridica ao
investidor/empreendedor, porém, com a publicacio da Lei Federal n° 13 465/17, essa
inseguranga foi mitigada, pois modificou-se importantes partes do direito imobilidrio, a qual
ordenou e clarificou a atividade imobilidria (condominios) (FRASCO, 2018).

A produgdo do espago urbano dentro de cidades médias, possui fatores especificos, que
marcam o modo como sdo realizadas suas praticas socioespaciais. Suas mudancas estruturais
sdo feitas a partir de acdes especulativas proprias da producdo imobilidria, bem como das
decisdes e levando sempre em consideracdo os interesses politicos € economicos do poder
publico (AMORIM FILHO, 2001).

O potencial de expansdo da area urbana ¢ levado em consideracdo de forma mais
abrangente, por ser consequéncia direta de uma maior demanda populacional, por habitacdo ou
novas formas de habitat urbano, como, por exemplo, os loteamentos fechados e condominios

horizontais.

“Quando se analisa a produgdo do espago urbano em cidades médias,
nota-se, por muitas vezes, que esta dindmica ¢ orientada pelos mesmos
interesses econdmicos que na metropole e nas grandes cidades, porém os
resultados destas a¢des em termos de produgao e uso dos espagos urbanos nao
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sd0 necessariamente 0s mesmos, pois o tamanho do mercado e o poder
aquisitivo nas cidades médias sdo menores do que os das cidades de maior
tamanho ¢ importancia (ZANDONADI, 2005)”.

Como opc¢do no ramo imobilidrio, loteamentos ¢ condominios horizontais tém se
diferenciado e sofrido expansao no cenario nacional, nao obstante, na cidade de Boa Esperanca,
varios loteamentos foram implementados nos ultimos anos. A demanda em morar
especificamente em condominios horizontais ¢ compreendida pelo fator do mesmo dispor de
seguranga, convivio, acessibilidade, privacidade, tranquilidade e lazer, juntamente com uma
certa ineficiéncia do Estado, nos seus ambitos, em garantir a qualidade de vida da populagao.

A cidade de Boa Esperanca, MG, pode ser considerada uma cidade turistica, com suas
praias artificiais no Lago dos Encantos (nome popularmente conhecido na cidade, que
representa uma parcela da represa de Furnas) sdo locais onde acontecem varios eventos no
decorrer do ano e favorecem o entretenimento dos turistas vindos das cidades vizinhas e de
outros estados, movimentando o comércio local. Nao se esquecendo do turismo verde, o qual ¢
realizado principalmente na Serra da Boa Esperanga, regido de area de protecdo permanente
(APP), e conta com muitas atividades e belas cachoeiras. Dessa forma, essa caracteristica
turistica faz com que aumente a demanda no setor turistico, pois torna a cidade atrativa para
investimentos imobiliarios, ainda mais importante quando conta com padrdes mais altos, o que
a maioria dos condominios horizontais buscam.

Este presente trabalho tem como objetivos apresentar aspectos relacionados a atividade
imobiliaria, principalmente na questdo de implantacdo do empreendimento, apresentando
inicialmente as leis e processos necessarios, o desenvolvimentos dos projetos fundamentados
no urbanismo e engenharia envolvidos na area da infraestrutura, e por fim, o desenvolvimento

da analise de custo-beneficio, proporcionando dados quantitativos para a analise de viabilidade.
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2 LEIS E PROCESSOS PARA CRIACAO DE CONDOMINIO RESIDENCIAL

Quando se fala sobre a expansdao dos municipios brasileiros, ¢ preciso embasar a
discussao no fato de que isso € um processo determinado por a¢des e conduzida por agentes
publicos e privados. Dessa forma, segundo Ferreira (2005), o papel da gestdo publica, das
legislagdes urbanas e do mercado imobiliario ndo pode ser dispensado.

Dentro dos processos formais de expansdo urbana, o papel do governo na esfera
municipal ¢ a regulagdo e inducao de como deve atuar o mercado imobilidrio. Atentando-se ao
fato de que essa atuagdo deve respeitar o interesse publico e coletivo, € ndo o processo inverso
(FREITAS, 2008).

Segundo Beltrao Sposito (2001), a forma materializada da produgdo do espago urbano
mais utilizada e, também, mais facilmente identificada, ¢ por meio da expansdo do tecido
urbano. Existem dois métodos utilizados para realizar a expansdo do espago urbano:

a) Intensiva: a qual se da por meio da verticalizagdo e adensamento de novas areas ao

tecido urbano;

b) Extensiva: a qual se da por meio do crescimento horizontal, isto €, pela incorporagao

de novas areas ao tecido urbano.

O presente trabalho focaliza a expansdo do tecido urbano por meio do método extensivo,
visto que, prioriza a implantagdo de loteamentos fechados e condominios horizontais, para que
seja feito o estudo da mudanca da érea classificada como para a urbana na Cidade de Boa
Esperanca - MG

Quando a lei trata de regular e induzir a expansao urbana, ndo se refere ao impedimento

da atuacdo de empreendedores imobilidrios e os loteadores. Isso significa dizer que ¢ o
direcionamento das suas agcdes em resposta as diretrizes mais complexas do desenvolvimento
urbano, que consideram a cidade na sua totalidade e ndo apenas de forma parcial.

Nesse sentido, a expansdo urbana precisa de uma dinamica em que as legislacdes que
tratam da questao urbanistica municipal sdo a base legal sob a qual os loteamentos, condominios
horizontais e outros empreendimentos sejam aprovados (LEONELLI, 2007). A legislagao
minima necessaria para a constru¢ao de empreendimentos dessa natureza, envolve:

a) Planos diretores;

b) Leis de parcelamento do solo;

c) Leis para condominios horizontais;

d) Leis de zoneamento.

Além de outras legislagdes que, em conjunto, t€m a finalidade de definir os limites da

legalidade que deve ser respeitada durante o processo de produgdo do espago e da expansao
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urbana. Porém, ¢ importante frisar que, muitas vezes, essas legislacdes sdo impregnadas de
parcialidade, pouca objetividade, contradi¢des, incoeréncia e favorecimento a grupos

especificos (FERNANDES, 2013).

2.1 Plano diretor da cidade

O Plano Diretor Municipal de Boa Esperanca (PDMBE), (Lei n.° 3173 de 21 de
dezembro de 2006) tem como finalidade estabelecer normas de ordem publica e interesse social
que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segurancga e do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. A implantacdo de um modelo de planejamento
e gestao urbana surge como forma de orientar um desenvolvimento econdmico-social de um
municipio, levando em consideragdo a protecao e preservagao ambiental do mesmo, servindo
de guia para as tomadas de decisdes as diferentes situagdes que podem surgir. Além disso, outra
utilidade do plano é de orientar acerca do desempenho dos agentes publicos e privados que
atuam na producdo e gestdo do espaco municipal. Sendo assim, o plano diretor de Boa
Esperanga (2006), no art. 1°, se define como instrumento basico da politica de desenvolvimento
da cidade, bem como de orientacdo do desempenho dos agentes publicos e privados que atuam
na producdo e gestdo do espago municipal. A seguir serdo citados alguns dos principais
parametros do plano diretor. Segundo Schweigert (2007), o plano diretor precisa estar
fundamentado em constatagdes reais das situagdes da cidade e necessita de frequentes
avaliacdes dos resultados alcancados e reelaboragao.

O art. 3° estabelece os principios que devem ser seguidos, em que, no inciso terceiro,
trata do estabelecimento de politica habitacional que contemple tanto a producdo de novas
habitacdes em localizagdes e condi¢des dignas quanto a regularizacdo e urbanizagdo dos
assentamentos informais e parcelamentos irregulares. Tal principio € norteador para o
desenvolvimento de um novo empreendimento no municipio, portanto, ao analisar a viabilidade
de implementacao, deve-se levar em consideracdo as questdes de infraestrutura necessarias para
garantir moradia digna, bem-estar fisico e ambiental, além de acesso aos servigos essenciais.
Além disso, nesse mesmo artigo ¢ esclarecido que todas as modalidades de parcelamento do
solo, realizado no Municipio de Boa Esperanc¢a, devem ser submetidas, com exclusividade, a
uma analise técnica prévia ao Departamento de Engenharia da Secretaria Municipal de Obras
(BRASIL, 2014).

Dentro das diretrizes para o desenvolvimento social e economico na cidade, o PDMBE,

levando em consideragdo um ambiente urbano, em seu art. 24°, paragrafo primeiro, inciso
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sétimo, estabelece que os novos loteamentos devem ser aprovados exclusivamente em areas
dotadas de infraestrutura ou onde for vidvel a extensdo dos servicos publicos de saneamento
basico e a oferta de equipamentos urbanos, sempre de acordo com o estabelecido no Capitulo
V desta mesma lei. Por outro lado, levando em consideragdo a area rural, o mesmo artigo, no
paragrafo segundo, inciso segundo, estabelece que a utilizagdo racional dos recursos naturais
de forma sustentada deve ser estimulada, pois contribui para a cooperacdo comunitdria na
preservacao do meio ambiente, especialmente quanto a protecao e conservagao do solo e da
agua, por meio de convénios com 6rgados publicos, privados e institui¢des afins, tendo como
base o macrozoneamento do Municipio.

Como a gleba a ser analisada encontra-se em um territério rural do municipio de Boa
Esperanga, deve-se seguir as diretrizes que estabelecem o desenvolvimento nesta area,
entretanto, visto que o empreendimento ira transformar o espaco em que for implantado e trara
consigo caracteristicas urbanas, que sdo fundamentais para seu uso, tem-se que seguir, também,
as diretrizes urbanas, sendo que a principal ¢ referente a utilizagdo dos recursos naturais. O art.
24, paragrafo segundo, inciso segundo, preconiza a utilizagao consciente dos recursos naturais,
especialmente referente ao solo e a dgua, utilizando, para isso, convénios com 6rgaos publicos,

privados e institui¢cdes afins, levando em considera¢do o macrozoneamento do municipio.

2.2 Zoneamento

O macrozoneamento serve como base para definir o uso e ocupagdo do solo no
municipio, em que pode ser definido um zoneamento mais detalhado. Braga e Carvalho (2002),
por exemplo, tratam do macrozoneamento municipal como uma escala do zoneamento.

O municipio de Boa Esperanca, MG adota essa estratégia de macrozoneamento,
conforme o Plano Diretor, buscando a racionalidade do uso e ocupacao do solo nas areas rurais,
além do adensamento das areas urbanas. Segundo Fontoura (2013), o termo “uso e ocupagao
do solo” ¢ entendido como um fator que determina como as mais diferentes regides de um
municipio deve se desenvolver. Neste sentido, o art. 30 do PDMBE, tem o objetivo de elevar
ao maximo a utilizacao da infraestrutura e dos servigos ali implantados, buscando a corre¢ao
de situagdes urbanisticas existentes e indesejaveis. No referido plano, divide o perimetro da
zona rural de Boa Esperanca nas seguintes macrozonas, MZ1: Barro Preto, MZ2: Aguas Verdes,

MZ3: Bau, MZ4: Sapezinho, MZ5: Mota, MZ6: Caxambu, MZ7: Mata (Figura 1).
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LEGENDA

' Sode urbana

Umite do municipio

Limite de macrozona

MZ1,7 Cédige de macrazona

Fonte: Prefeitura de Boa Esperanga.

A area de estudo deste trabalho estd situada na macrozona MZ4, conhecida como
Sapezinho. Sendo essa defini¢do apenas terminologica, sem nenhuma definicdo de

caracteristicas ou restrigoes.
2.3 Licenc¢as ambientais

Diferentemente do zoneamento fisico, que busca uma melhoria na situagdo urbanistica
do municipio, as zonas de protecdo ambiental (ZPAs) surgem para proteger o meio ambiente
urbano, diferenciando das Areas de Preservacdo Permanente, estas definidas pela Lei
12.651/2012 (Novo Codigo Florestal). Portanto, a analise concebida pelo Sistema Nacional de
unidades de Conservacao (SNUC — lei 9.985/2000), tem o intuito de orientar o uso e ocupacao
do solo em areas ambientais que possuam algum tipo de fragilidade ou interesse ambiental
comunitario.

No PDMBE, no seu art. 35 cita duas zonas de prote¢do ambiental a saber:

“Zona de Protegdo Ambiental 1 (ZOPA-1): compreende areas de
fundos de vale, com a presenga de brejos e afloramentos de lengol freatico,
onde ndo deve ser permitido nenhum tipo de ocupagdo, visando a preservagao
dos mananciais de abastecimento da cidade e de manutencao do nivel do lago
de Furnas.

A Zona de Protecdo Ambiental 2 (ZOPA-2) destina-se a protegao da
biodiversidade e compreende areas onde ndo deve ser permitido nenhum tipo
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de ocupacao, exceto equipamentos publicos de apoio a atividade turistica e
ecologica, dentro dos parametros da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo.”

Ainda referente as questdes ambientais, segundo o PDMBE, ¢ imprescindivel que, para
implantagdo de um empreendimento na zona urbana, que possa vir a gerar significativa
degradacdo ambiental, seja necessario expedir um prévio licenciamento do poder executivo,
com recomendagao do Conselho Municipal de Desenvolvimento Ambiental (CODEMA), em
conformidade com a Legisla¢ao Federal, Estadual ¢ Municipal, sem prejuizo de outras licengas
legalmente exigidas. O art. 60 do PDMBE, em seu primeiro paragrafo determina que a licenca
ambiental para esses empreendimentos (loteamento) serd emitida somente apds a avaliagao do
prévio Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatorio de Impacto sobre o Meio Ambiente
(EIA/RIMA), bem como respectiva manifestacdo do CODEMA. Entretanto, segundo a
Resolugao do CONAMA N° 001, de 23 de janeiro de 1986, somente ¢ necessario a realizagdo
do estudo de impacto ambiental e respectivo relatorio de impacto ambiental — RIMA, projetos
urbanisticos acima de 100 ha, sendo que a gleba em estudo possui aproximadamente 10 ha,
sendo isenta desse estudo. Entretanto, a Resolugdo CONAMA n° 237, de 19 de dezembro de
1997 estabelece que podem ser solicitados procedimentos simplificados para empreendimentos
de pequeno potencial de impacto ambiental.

No art. 3 do PDMBE ¢ listado o estudo que deve ser apresentado para solicitacdo da

licenga urbanistica e ambiental, sendo especificado no paragrafo terceiro:

“I. Diagnostico ambiental da area;

II. Descricao da agdo proposta e das alternativas;

III. Identificagdo, analise e previsdo dos impactos significativos,
positivos e negativos;

IV. Definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem
como das que intensificam os impactos positivos.”

Segundo esse mesmo artigo, até a aprovacao de lei que defina os empreendimentos e
atividades sujeitos ao licenciamento urbanistico e ambiental, bem como os procedimentos e
critérios aplicaveis, deverdo ser aplicadas as Resolucdes n.° 001, de 23 de janeiro de 1986, que
estd na integra no Anexo e a Resolu¢do n°® 237, de 22 de dezembro de 1997, do Conselho
Nacional do Meio Ambiente, considerando especialmente o disposto no art. 6°, transcrito

abaixo:

“Art. 6° - Compete ao 6rgdo ambiental municipal, ouvidos os 6rgaos
competentes da Unido, dos Estados e do Distrito Federal, quando couber, o
licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades de impacto
ambiental local e daquelas que lhe forem delegadas pelo Estado por
instrumento legal ou convénio.”
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Outro estudo de fundamental importancia para a aprovagao do empreendimento junto
aos 6rgaos municipais ¢ o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Souza (2003) relata sua
importancia, afirmando que tal analise pode vir a transformar-se em uma importante ferramenta
para o planejamento urbano, servindo de base para as tomadas de decisdes da prefeitura.

Essa andlise se faz necessaria, visto que, somente o zoneamento nao € capaz de garantir
a qualidade de vida da vizinhanga. Segundo o Senado Federal (2005, p198), grandes
empreendimentos, por exemplo, mesmo atendendo aos requisitos de lei, podem vir a provocar
profundos impactos nas vizinhangas, tais como sobrecarga no sistema vidrio, saturagdo da
infraestrutura (drenagem, esgoto, energia elétrica e telefonia), sombreamento e polui¢ao sonora,
entre outros.

Sendo assim, o plano diretor surge como forma de contemplar cenarios que o
zoneamento nao abrange. O art. 61 do PDMBE, no segundo paragrafo lista o contetido minimo

que deve ser abordado no EIV:

“§ 2°. O Estudo de Impacto de Vizinhanga referido no caput deste
artigo devera contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento
ou atividade quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e em
suas proximidades, bem como a especificagdo das providéncias necessarias
para evitar ou superar seus efeitos prejudiciais, incluindo a analise, dentre
outras, no minimo, das seguintes questoes:

1. adensamento populacional;

II. equipamentos urbanos € comunitarios;

II1. uso e ocupagao do solo;

IV. valorizagao imobiliaria;

V. geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VL. ventilagdo e iluminacgao;

VIIL. paisagem urbana e patrimonio natural e cultural;”

Portanto, ao contemplar esses itens, o empreendimento esta apto quanto a questdo de
impacto de vizinhanga, entretanto, esse estudo ndo substitui o Estudo de Impacto Ambiental. E
importante salientar que o poder executivo municipal tem total liberdade de exigir do
empreendedor, com base no estudo ambiental apresentado, a execu¢ao de medidas para superar
os danos causados pelo mesmo e, também, a ado¢do de medidas atenuadoras, para compensar
os impactos que esse empreendimento pode trazer.

E importante frisar que, para a implementacio de qualquer empreendimento no
municipio, as especificacdes descritas no Plano Diretor do Municipio de Boa Esperan¢a devem

ser rigorosamente seguidas, conforme descrito no seu art. 68:



18

“Art. 68 — A implantag@o de qualquer projeto publico ou privado, no
Municipio, devera obedecer as disposigdes ¢ aos parametros urbanisticos e
ambientais estabelecidos na legislagdo municipal vigente.”

A gleba em estudo ndo possui areas no entorno de nascentes e olhos d’agua perenes,
encostas com declive superior a 45°, areas de restinga, manguezais, espagos brejosos, dunas,
bordas de tabuleiros ou chapadas, topo de morros, montes, montanhas e serras com altura
minima de 100m ou area de altitude superior a 1800m. Portanto, por ndo possuir tais
caracteristicas na gleba, essas que sdo Areas de Preservagio Permanente, sdo automaticamente
atendidos os itens V ao XI do Art. 4° da Lei Federal 12651 (BRASIL, 2012) e os itens IV ao
XII do Art. 3° da Resolugao Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) n.° 004
(BRASIL, 1985).

Os empreendimentos e atividades que estao sujeitos ao licenciamento ambiental estdo
listados na Resolugdo n° 237/1997 do CONAMA, em que o parcelamento de solo se enquadra.

Segundo o CONAMA, a legislagdo aplicavel sera determinada de acordo com as esferas:
Municipais (se o empreendimento ou a atividades de impacto ambiental seja local e contemple
apenas um municipio, previsto no Art. 6), Estaduais (se o empreendimento cujos impactos
ambientais diretos ultrapassem os limites territoriais de um ou mais Municipios, descrito no
inciso III, Art. 5°) e Federal (se o empreendimento for localizado ou desenvolvido em dois ou
mais Estados, conforme inciso II, Art. 4°). O Art. 7° da mesma resolugao estabelece que os
licenciamentos se ddo em Unico nivel de competéncia pelos 6rgaos ambientais respectivos.

Conforme Art. 8° dessa mesma resolugdo, o poder publico divide o licenciamento em

trés partes:

“l - Licenca Prévia (LP) - concedida na fase preliminar do
planejamento do empreendimento ou atividade aprovando sua localizacdo e
concepgdo, atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos
basicos e condicionantes a serem atendidos nas proximas fases de sua
implementacéo;

I - Licen¢a de Instalagdo (LI) - autoriza a instalacio do
empreendimento ou atividade de acordo com as especificagdes constantes dos
planos, programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle
ambiental e demais condicionantes, da qual constituem motivo determinante;

IIT - Licenga de Operacao (LO) - autoriza a operagdo da atividade ou
empreendimento, apos a verificagdo do efetivo cumprimento do que consta
das licencas anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinados para a operac¢ao.” (CONAMA, 1997)

Além disso, a referida Resolucdo estabelece os procedimentos para o licenciamento

ambiental que deve obedecer as etapas bem definidas.
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2.4 Lei de parcelamento de solo

A Lei Federal n° 6766 sancionada em 19 de dezembro de 1979, dispde sobre o
parcelamento de solo urbano. Segundo Mota (1980), o parcelamento do solo, realizado sob a
forma de loteamento ou desmembramento, ¢ um instrumento urbanistico eficiente, utilizado
para preservar e promover areas de valor ambiental, cultural, historico, paisagistico e
arqueologico nos municipios. No art. 2° da lei municipal n® 4751 de 15 de Junho de 2018, traz

defini¢des importantes com relagdo ao parcelamento do solo:

“Art. 2.° Para fins do disposto nesta Lei, considera-se:

I. Gleba ¢ a area de terra que ndo foi objeto de loteamento ou
desmembramento;

II. Desmembramento ¢ a subdivisdo de glebas em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.

III. Loteamento ¢ a subdivisdo de glebas em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulacao, de logradouros publicos
ou prolongamento, modifica¢do ou ampliagdo das vias existentes;

IV. Desdobro ¢ a subdivisdo de lote resultante de loteamento ou
desmembramento aprovado, ndo sendo alterada sua natureza;

V. Remembramento de glebas ou lotes ¢ o procedimento destinado a
realizar a unido de duas ou mais glebas ou lotes, para a formacdo de novas ¢
maiores glebas ou lotes;

VI. Lote é a area resultante de loteamento, desmembramento ou
desdobro, com pelo menos uma divisa lindeira a via de circulagdo.”

A partir do licenciamento ambiental, a referida lei determina que fica a critério do
Departamento de Engenharia da Secretaria Municipal de Obras a aprovacao do laudo técnico
de parcelamento do solo. Segundo essa mesma lei, como o empreendimento sera implementado
em uma zona rural, as normatiza¢des do parcelamento para fins urbano em zona rural ficam a
cargo da Instrugdo Especial n°17-B, expedida pelo Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma

Agraria — INCRA. Devendo seguir as vedacdes especificadas no art. 6° dessa referida lei:

“Art. 6.° E vedado o parcelamento de areas:

I - necessarias a preservagdo ambiental e na defesa do interesse
cultural ou paisagistico;

IT - sem acesso ao sistema viario oficial ou sem cobertura de
infraestrutura sanitaria adequada;

III - com erosdao em sulcos ¢ vogorocas, antes da sua estabilizagdo e
recuperacao;

IV - aterradas com material nocivo a satude publica;

V - poluidas e ou que apresentem condigdes sanitarias inadequadas;

VI - alagadigas, contiguas a mananciais, cursos d’agua, represas ¢
demais recursos hidricos, sem prévia autorizagdo das autoridades
competentes;
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VII - que ndo respeitem as faixas ndo edificaveis definidas na
legislagdo ambiental.”

A Instrugdo N° 17-b de 22 de dezembro de 1980 do Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria (INCRA, 1980) disserta sobre o parcelamento de imoveis rurais. O item 3
dessa, dispoe a respeito do parcelamento para fins urbanos e imoével rural localizado fora da
zona urbana ou de expansdo urbana, que ¢ o caso da localizagdo do futuro empreendimento,
compreendido na MZ4 — Sapezinho, na qual, segundo o art. 38 do Plano Diretor de Boa
Esperanca, se caracteriza por uma macrozona rural.

E especificado no item 3.1 da Instrugdo N° 17-b do INCRA:

“3.1 O parcelamento, para fins urbanos, de imovel rural localizado
fora de zona urbana ou de expansao urbana, assim definidas por lei municipal,
rege-se pelas disposigdes do art. 96, do Decreto n.® 59.428, de 27/10/66, e do
art. 53, da Lei n.° 6.766, de 19/12/79.”

Referente ao art 96. do Decreto Federal n.® 59.428 (1966), tem-se que:

“Art. 96. Os projetos de loteamentos rurais, com vistas a urbanizagao,
industrializagdo e formacao de sitios de recreio, para serem aprovados,
deverdo ser executados em area que:

I - Por suas caracteristicas e pelo desenvolvimento da sede municipal
ja seja considerada urbana ou esteja incluida em planos de urbanizagao;

II - Seja oficialmente declarada zona de turismo ou caracterizada
como de estancia hidromineral ou balnearia.

III - Comprovadamente tenha pedido suas caracteristicas produtivas,
tornando antiecondmico o seu aproveitamento.

Paragrafo unico. A comprovagao sera feita pelo proprietario ou pela
municipalidade em circunstanciado laudo assinado por técnico habilitado,
cabendo ao IBRA ou ao INDA, conforme o caso, a constatagdo de sua
veracidade.”

Portanto, quanto a questdo de zoneamento, no plano diretor ndo ¢ especificado as
caracteristicas da zona rural. Sendo assim, essa questdo pode ser comprovada pelos 6rgaos
municipais ou pelo proprietario, por meio de declaragdo da Municipalidade e/ou por meio de
circunstanciado laudo assinado por técnico habilitado, juntamente do Instituto Brasileiro de
Reforma Agraria (IBRA) ou Instituto Nacional de Desenvolvimento Agrario (INDA).

Por fim, a Instru¢do n°® 17-b do INCRA declara que, apds verificada uma das condigdes
listadas acima, no art. 96, o 6rgao em questao, em atendimento a requerimento do interessado,
declarara nada ter a opor ao parcelamento e o processo procedera a atualizagdo cadastral,
conforme o disposto no item 2.3.

E, referente a Lei Federal 6.766, quanto a questdo de parcelamento do solo, a referida

lei cita:
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“Art. 53-A. Sdo considerados de interesse publico os parcelamentos
vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras
Municipais e do Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em especial
as regularizagdes de parcelamentos e de assentamentos. (Incluido pela Lei n°
9.785, de 1999) Paragrafo tnico. As agdes e intervengdes de que trata este
artigo ndo sera exigivel documentagdo que ndo seja a minima necessaria €
indispensavel aos registros no cartorio competente, inclusive sob a forma de
certidoes, vedadas as exigéncias ¢ as sangdes pertinentes aos particulares,
especialmente aquelas que visem garantir a realizagdo de obras ¢ servigos, ou
que visem prevenir questdes de dominio de glebas, que se presumirdo
asseguradas pelo Poder Publico respectivo. (Incluido pela Lei n® 9.785, de
1999)”

O item 2.3 dessa lei refere-se a situacdo de cadastro quanto ao tipo de parcelamento,
podendo ser total ou parcial, referente a area cadastrada, sendo respectivamente do tipo
“CANCELAMENTO” ¢ “RETIFICACAO”.

A partir do atendimento desses aspectos legais, pode-se dar inicio ao tragado do
loteamento, conforme descrito pelo Art. 6° da Lei 6766, deve ser realizada a caracterizagao dos
elementos fixos da area: as divisas da gleba a ser loteada, as curvas de nivel, a localizagdo dos
cursos d’agua, bosques e construcdes existentes, as vias existentes e edificagdes existentes.

Sendo que, o projeto de loteamento deve conter desenhos, memorial descritivo e

cronograma de execucgdo das obras com dura¢do maxima de quatro anos, isso segundo o Art.

9° da Lei 6766 (1979).

2.5 Regularizac¢ao das glebas

Com relagdo aos requisitos urbanisticos exigidos pelo municipio de Boa Esperanga,
tem-se alguns critérios que devem ser seguidos, sendo os principais os apresentados na Tabela

1 e 2, juntamente com outras informagdes relevantes ao atendimento da legislagao vigente.
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Tabela 1 — Requisitos bdsicos para projeto de loteamento segundo a Lei Federal 6766.

(Continua)
Vias de circulagdo
Infraestrutura basica de Escoamento das aguas pluviais
parcelamentos Rede para o abastecimento de agua potavel
Solugdes para esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica
Area minima 125 m?
Requisitos Testada minima S5m
Faixa nfo edificavel 15m

Subdivisdo das quadras em lotes, cotadas
¢ numeradas

Sistema de hierarquia de vias
Desenhos Dimensdes lineares e angulares das vias
Perfis longitudinais ¢ transversais das vias

Indicacdo do escoamento de aguas
Projeto de loteamento pluviais
Descri¢ao do loteamento

Fixa¢do da zona urbanistica

Memorial Descritivo Condic¢des urbanisticas e limita¢des do
loteamento
Indicacdo das areas publicas
Cronograma Méximo 4 anos

Fonte: Brasil (1979).

Tabela 2 — Distanciamento de faixas marginais em APP segundo a Lei Federal 12651.
APP=30m Cursos d’agua < 10 m

APP=50m 10 m <Cursos d’agua < 50 m

Faixas marginais de qualquer
curso d’agua natural perene e APP=100m 50 m < Curso d'agua <200 m
intermitente como APP

APP =200 m 200 m < Curso d'agua < 600 m

APP =500 m Curso d'agua > 500 m
Fonte: Brasil (2012).

2.6 Projeto legal e aprovacoes

Segundo Paixao (2017), apesar de cada prefeitura possuir seus padrdes, normas e leis,
existe um minimo de procedimentos a serem seguidos e s30 os mesmos para qualquer
municipio, tais como, projeto executivo, memoriais descritivos, documentagdo de propriedade
do lote, certiddo negativa de débitos e comprovantes quitados de recolhimento das taxas
municipais. Frasco (2018) complementa que outros documentos sdo apresentados, como o
requerimento padrdao do municipio e o levantamento planialtimétrico. Vale ressaltar que as
documentagdes necessarias sao estabelecidas na fase de estudo preliminar, em que ¢ feito um

levantamento de todos os processos necessarios para a aprovagao do empreendimento € que os
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orgdos municipais, de acordo com o plano diretor, tém liberdade de solicitar outras
documentagdes que acharem pertinentes.

Segundo Frasco (2018), realizar um memorial bem detalhado e atualizado até o final da
obra, proporciona ao empreendedor uma protegdo aos problemas que podem surgir
futuramente, além de gerar uma transparéncia dos seus empreendimentos aos clientes, o que
gera uma seriedade ao trabalho.

Outros documentos que serdo necessarios para o lancamento do empreendimento sao a
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), declaracdo de viabilidade técnica (das
concessionarias de servigos publicos, abastecimento de dgua, fornecimento de energia e sistema
de esgoto), projeto de acesso vidrio e sinalizagdo e as licengas ambientais exigidas pelos 6rgaos
competentes.

Ao final da elaboragdo dos projetos, as documentagdes técnicas devem ser submetidas
e aprovadas pela prefeitura, a qual, em muitas das vezes, possui uma secretaria ou departamento
proprio, em que serdo negociados prazos e garantias para a execu¢do do empreendimento. No
caso de Boa Esperanca, MG o setor municipal responsavel € o Setor de Engenharia e Projetos.
Frasco (2018) estabelece que essa etapa exige um Otimo relacionamento € o constante
acompanhamento da equipe técnica com a prefeitura, com o intuito de discutir aspectos e

exigéncias da legislagdo local, isso € importante para que se possa obter o alvara de construgao.

2.7 Registro

Apesar de todos os processos anteriores e, basicamente, o empreendimento estar
regularizado, o mesmo nao existe do ponto de vista legal. Para isso acontecer, o projeto precisa
ser registrado no cartorio de registro de imoveis local. Segundo Jensen (2004), estando o terreno
e os empreendedores isentos de quaisquer restri¢des e as areas devidamente destinadas ao poder
publico conforme as legislagdes vigentes, os lotes passam a existir de forma autonoma.
Portanto, somente apos o registro, os lotes podem ser comercializados.

Segundo Frasco (2018), para otimizar o registro do imével ¢ imprescindivel consultar
previamente o Registro de Imoveis da regidao e elaborar, de forma conjunta (empreendedor,
advogados, Oficial do Registro de Imodveis), o0 modelo que mais corresponde a pretensdo do
empreendedor, de acordo com as legislagdes pertinentes, tanto municipal como federal. Jensen
(2004) corrobora com essa ideia e acrescenta que o ato tem caracteristicas proprias, com
diversos pormenores juridicos que devem ser avaliados de forma cuidadosa e discutido com o

registro de imdveis, isso com o intuito de se evitar obstaculos burocraticos.
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Jensen (2004) ressalta a importancia de registrar todas as aprovagdes relacionadas ao

terreno ou o futuro empreendimento.
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3 ESTUDO TECNICO E DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

Segundo Frasco (2018), antes de conceber qualquer tipo de empreendimento, assim
como um novo negocio, ¢ necessario realizar uma andlise preliminar buscando delimitar as
possibilidades do empreendimento no futuro. Jensen (2004) confirma tal importancia e

estabelece alguns critérios de analise, no qual deve-se avaliar que:

“[...] os principais aspectos legais, relacionados com as permissoes e
restricdes do parcelamento do solo, os aspectos mercadologicos, relacionados
entre outros, com a demanda existente e com os aspectos fisicos que envolvem
as condi¢des locais para implantacdo do empreendimento. Estes 3 aspectos
devem ser avaliados de forma concomitante, uma vez que a sintonia entre eles
¢ fundamental ao desenvolvimento do empreendimento.” (JENSEN, 2004, p.
9)

A partir da avaliacdo desses aspectos, ¢ possivel fazer uma andlise preliminar da
possibilidade ou ndo da concepgao desse empreendimento. Sendo assim, Frasco (2018) afirma
a importancia do levantamento dessas informagdes, considerando-se os aspectos relacionados
ao desenvolvimento do empreendimento.

Uma outra abordagem que visa demostrar a importancia de um estudo de viabilidade de
empreendimento ¢ descrita por Hirschfeld (1998), segundo o autor, a avaliagdo de um projeto
a ser implantado vem com intuito de justifica-lo, considerando aspectos juridicos,
administrativos, comerciais, técnicos ¢ financeiros.

Frasco (2018) disserta que a implementagdo de um empreendimento imobiliario envolve
altos riscos e diversas incertezas. Além de enaltecer a complexidade da atividade que envolve
inimeros fatores, até que se alcance o resultado esperado. Segundo Balarine (1997), para a
instalacao de um empreendimento, o incorporador nao depende apenas do espago (terreno), mas

de fatores como o preco do capital e a disponibilidade de recursos para financiar, visto que a

implementa¢do de um empreendimento dessa magnitude pode levar um longo periodo.

“Ainda assim, muitos incorporadores esquecem os métodos formais
auxiliares a tomada de decisdo, particularmente no momento inicial do
negocio. Percebe-se que tais empreendedores, a partir de oportunidades
oferecidas pelo mercado (como, por exemplo, a disponibilidade de um
terreno), concebem seus produtos unicamente baseados no entusiasmo, muitas
vezes sem possuir sequer orgamentos prévios de produgdo. Simplesmente
geram um anteprojeto, realizam o lancamento e aguardam que uma clientela
desconhecida adquira suas unidades. Raramente tais empreendimentos sao
planejados criteriosamente, num processo que deve, necessariamente, iniciar
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pelos estudos de viabilidade econdmico-financeira.” (BALARINE, 1997, p.
7)

A partir disso, ¢ facil perceber a importancia de se realizar um estudo de viabilidade,
principalmente quando se trata de um empreendimento de tamanho valor agregado e alto tempo
de maturacao. Frasco (2018) estabelece que a andlise ndo ¢ uma atividade estanque, ou seja,
nao deve ser feita apenas uma Unica vez com a finalidade de tomada de decisdo sobre a
incorporacdo do empreendimento, mas sim de forma continua (ou pelo menos em mais de um
momento), mantendo sempre o estudo atualizado.

De acordo com Balarine (1997), na fase inicial de analise do empreendimento, sao
diversas as dificuldades que podem surgir, muitos fatores sdo sensiveis a modificacdes no
decorrer do tempo. Com isso, uma alternativa de estudo mais aprofundado pode-se levar em
conta a andlise das variabilidades experimentais nas receitas, nos custos e/ou nas taxas por meio
das técnicas da andlise de sensibilidade.

Portanto, o estudo deve continuar enquanto existir a possibilidade de alterar quaisquer
fatores determinantes para o resultado da andlise de viabilidade do empreendimento,
diminuindo, assim, os riscos desse investimento.

No contexto da ndo elaboragdo dos projetos executivos, Dias (2005), sugere que as
estimativas de custo surgem para suprir a inexisténcia de dados mais apurados para um
orcamento mais detalhado, situacdo essa que pode ser aderida na falta de algum dos projetos.
Entretanto, no empreendimento em questdo, os projetos executivos foram elaborados e seu
or¢amento se da de forma mais precisa, levando em consideracdo os custos atuais de
implantacao do mesmo.

Qualquer tipo de empreendimento, que tenha grandes ou médias projecdes, esta sujeito
a uma andlise mais apurada sobre o custo-beneficio da sua realizagdo, antes que seja, de fato,
executado. A analise custo-beneficio (ACB) ¢ um tipo de abordagem sistematica, que serve
para estimar razoavelmente quanto a sensibilidade de algumas alternativas relacionadas ao
empreendimento (RODRECK, NGULUBE e DUBE, 2013). A criacdo da analise de custo
beneficio ¢ atribuida a Jules Dupuit, no ano de 1848, e foi introduzida em trabalhos posteriores
por Alfred Marshall.

Quando se fala no plano macro, em que pode-se citar o projeto de uma cidade, que
passara por uma profunda transformacao rural para urbana, devem ser realizados diversos
estudos e avaliacdes que tornem essa transacao viavel e tais estudos devem ser validos, a ponto

de se tornar a transag¢ao realizavel.



27

A técnica ACB ¢ utilizada para determinar quais op¢des fornecem a melhor abordagem
para a escolha de uma pratica, levando em consideracao qual delas ¢ mais vantajosa em questao
de tempo e, custo. Esse tipo de abordagem tem duas finalidades (WEIMER, VINING, 2005):

e Determinar se ¢ acertado tomar uma decisdo ou levar a cabo um investimento
(justificagdo/viabilidade);

e Proporcionar uma base para comparagao de projetos, que consiste na comparacao do
custo total esperado de cada opcao com os beneficios esperados totais, para concluir
se os beneficios ultrapassam os custos e por qual montante.

Para aferir o custo-beneficio, proveniente dos estudos e pesquisas, e transforma-los em
expressoes passiveis de andlise, geralmente os resultados sdo expressos por meio de termos
monetarios e sdo ajustados ao valor da moeda da época da pesquisa. Isso ¢ feito para que os
fluxos de beneficios e fluxos de custo do projeto, que geralmente se manifestam em momentos
diferentes da pesquisa, tenham uma base comum relacionada ao seu valor atual liquido.

Segundo Boardman (2006), ¢ importante frisar que, existe uma série de passos que
devem ser seguidos para uma analise custo beneficio genérica:

1. Listar os projetos/programas alternativos;

Listar as partes interessadas ou intervenientes;

Selecionar as medidas e quantificar todos os elementos dos custos e dos proveitos;
Prever os custos e os proveitos ao longo de um tempo relevante;

Converter todos os custos e proveitos em unidades monetarias comuns;

Aplicar a taxa de atualiza¢do ou de desconto;

Calcular valor atual liquido das opg¢des do projeto;

Executar uma analise de sensibilidade;

A AT o R

Adotar e implementar a escolha recomendada.
Portanto, ¢ de fundamental importancia, antes da tomada de decisdo, realizar uma
analise de custo beneficio. Isso permite que a execucao do empreendimento seja feita de forma

mais controlada, evitando futuros problemas e at¢ mesmo prejuizos.

3.1 Desenvolvimento do empreendimento

Nesta etapa, definido o tipo de empreendimento, busca-se todas as informagdes
possiveis sobre o local onde o mesmo sera implantado. Segundo Monteiro (2016), mesmo ja
conhecendo a legislacdo incidente sob o imovel, faz-se necessario aprofundar a andlise a

respeito dos processos para o desenvolvimento do empreendimento, com o intuito de
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desenvolver o melhor produto. Sendo assim, com esses dados mais aprofundados, a ocorréncia
de problemas acaba sendo mitigada, proporcionando melhores solu¢des durante a fase de
desenvolvimento dos projetos.

Segundo Jensen (2004), ao se desenvolver os estudos urbanistico e arquitetonico com
um alto nivel de detalhes, ¢ possivel ter uma visdo ampla do empreendimento, que serve como
base para todos os demais projetos técnicos que serdo desenvolvidos. E possivel gerar diversos
estudos para projetos urbanisticos, isso ¢ de fundamental importincia, pois permite-se
determinar e escolher o melhor, considerando as possibilidades que o terreno e as legislacdes
permitem.

Nesta etapa, ¢ importante se atentar a alguns fatores, por se tratar de um condominio
residencial, o presente projeto deve se preocupar com a atratividade e seguranca dos futuros
proprietarios e residentes do empreendimento, que envolve a constru¢cdo de uma portaria, capaz
de gerar um resguardo aos moradores e, a implantacao de clubes e quadras, sendo uma area de
lazer para os condominos. Neste contexto, Frasco (2018) sugere que esses elementos
proporcionem uma maximizagdo e atratividade ao empreendimento, facilitando sua
comercializacdo e gera uma satisfacao aos futuros clientes.

Com isso, o autor sugere, ndo sO essas implementacdes, mas também outras
caracteristicas que podem influenciar a satisfacdo dos moradores, tais como o paisagismo e
composicdo vegetal da regido, a proximidade dos lotes as areas de lazer, insolagdo,
acessibilidade, entre outros fatores. Para um condominio fechado, existem leis que devem ser
cumpridas, visando o bem estar de todos os futuros moradores, em especial, a Lei Federal n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, a qual dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporacdes imobilidrias.

As etapas seguintes constituem nos projetos técnicos, dentre os quais estdo: projeto
geométrico, projeto dos sistemas de abastecimento de dgua e, esgotamento sanitario, projeto de
drenagem pluvial e projeto da rede de iluminagdo publica. Segundo Jensen (2004), os
detalhamentos e exigéncias para esses projetos devem ser previamente reconhecidos e que, a
depender do orgao responsavel, podem sofrer alteragdes. Os projetos elaborados para o
empreendimento analisado neste trabalho estdo disponiveis no Apéndice C, D, G e J,
juntamente com seu dimensionamento e orgamento.

A Figura 2, elaborada por Rocha Lima (1993), apresenta um organograma que
demonstra alguns passos basicos necessarios para o desenvolvimento de empreendimentos a
partir da ideia da cria¢do, juntamente mostrando como se procede a iteracao do processo de

analise. O autor apresenta numa primeira etapa o encaixe do preco liquido, o representa o custo
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do empreendimento, com esse custo ele busca os recursos com um empreendedor o que por sua
vez sera o responsavel por colocar o projeto em pratica, depois ao longo de todo o processo de
construgdo e producdo do empreendimento ¢ revisado todo o custo, retornando ao

empreendedor valores corrigidos.

Figura 2 - Vinculos e transagdes de empreendimentos.

—
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RETORNO

EMPREENDEDOR
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Fonte: Rocha Lima (1993).

3.2 Viabilidade econdomica e financeira

A principio, tomar a decisao de se criar e executar um novo empreendimento depende,
quase que unica e exclusivamente, do seu retorno financeiro, sendo assim, ¢ preciso aprofundar
no estudo da viabilidade economico-financeira deste.

Gonzalez e Formoso (1999) afirmam que:

“O mercado imobiliario possui muitas caracteristicas especificas o
que torna o processo de decisdo de investimento mais complexo. Muitas vezes
0 empresario toma a decisdo de investimento de maneira intuitiva baseado na
experiéncia de investimentos anteriores, sem efetuar uma analise mais
profunda com base em dados.”

E certo que no desenvolvimento de um empreendimento existem muitas incognitas que
podem ser facilmente medidas, tanto quanto dificilmente previstas, um exemplo € a execucao
dos tubos de concreto para drenagem pluvial, ou os demais tubos de abastecimento de dgua
potavel ou de esgotamento sanitario, nesse caso, pode ser que na semana ocorram varias chuvas,

atrapalhando o andamento da obra, aumentando seu custo e tempo de entrega. Entretanto,
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variaveis de resultados de vendas podem ser facilmente medidas, sendo assim, Fusco (2018)
aconselha que os analistas do empreendimento facam combinagdes com cenarios otimistas e
pessimistas, minimizando assim 0s riscos.

Silva (1995) afirma que: “A decisao de investimento ¢ efetuada basicamente calculando
a diferenca entre o valor a ser aplicado no empreendimento e o valor de retorno do
empreendimento, gerando um lucro”. O autor afirma que a receita de um empreendimento entra
do caixa da empresa construtora/incorporadora sé depois do investimento inicial. Muitas das
vezes, se faz necessario injetar dinheiro no pagamento de servigos para alavancar a producao.
Sendo assim, ¢ necessario equilibrar as contas, entradas e saidas ndo podem ser muito
discrepantes, pois, s6 assim pode se dizer que o empreendimento ¢ viavel.

Pode-se ter em mente que a existéncia de potenciais compradores e de financiamentos
para a execu¢ao do empreendimento deve ser considerada tdo importante quanto a perspectiva

de geragdo de lucro, por mais que lucro seja essencial para os investidores.

3.2.1 Fluxo de caixa

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002) define fluxo de caixa uma sequéncia de receitas, custos
e despesas de um empreendimento durante um determinado periodo a ser analisado. O fluxo de
caixa ¢ uma ferramenta imprescindivel ferramenta a ser utilizada para o planejamento
financeiro, pois nele € possivel, de forma dindmica, conhecer o saldo no inicio e final de um
determinado periodo, mais todas as movimentacgdes de entradas e saidas do caixa.

Souza (2003) afirma que € necessario elaborar o fluxo de caixa para poder analisar com
mais clareza e decisdo a execucdo de um determinado projeto, mesmo ndo sendo executado ¢
importante a elaboragdo para uma analise do empreendimento.

O cronograma de desembolso, apresentando os custos da obra no decorrer do tempo, ¢
um dos principais parametros do fluxo de caixa, ambos sdo extraidos do planejamento do
projeto (Moreira e Bernardes, 2003). Vieira (2005) diz que o fluxo de caixa equivocado pode
fazer com que a empresa ou o empreendimento necessite de capital externo, consequentemente,
terd que arcar com pagamentos de juros, sendo assim, podendo ter perdas do retorno
inicialmente esperado.

Conforme Schorr (2015), “o fluxo de caixa ¢ utilizado como ferramenta de apoio para
as decisdes da empresa, pois por meio desse fluxo ¢ possivel analisar aplicagdes dos residuos
de caixa temporarios € o diagnostico de viabilidade do empreendimento como todo”. Para o

autor, deve-se ainda analisar outros indicadores, tais quais:
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a) Exposi¢cdo maxima (més em que se verifica o maior saldo positivo);

b) Prazo de retorno;

c¢) Taxa de retorno.

Hisrich, Peters e Shepherd (2009) comentam que existe uma grande possibilidade se ter
fluxo de caixa negativo em qualquer empreendimento, Os autores aconselham que, para ter uma
viabilidade saudavel o caixa pode estar negativo apenas no inicio do investimento ou

ocasionalmente, permanecendo a maioria do tempo positivo.

3.3 Indicadores de Viabilidade Econdomica de Empreendimentos

A andlise de viabilidade foi feita baseada na NBR 14653-4 (2002), que apresenta
indicadores de viabilidade econdmica de empreendimentos. Os indicadores de viabilidade
dependem de caracteristicas do empreendimento e do empreendedor e podem ser, entre outros:
o valor presente liquido (VPL), a taxa interna de retorno (TIR), o periodo de recuperacdo e os

indices de lucratividade.

3.3.1 Valor Presente Liquido

A NBR 14653-4 (2002) define o VPL da seguinte maneira:

“(...)este indicador de viabilidade ¢ expresso pelo valor presente do
fluxo de caixa descontado, projetado no horizonte do empreendimento,
incluindo o valor do investimento a realizar. O empreendimento sera
considerado viavel quando o seu valor presente liquido for nulo ou positivo,
para uma taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual
risco.”

Casaroto Filho e Kopittke (2008) definem o VPL como sendo a soma de todos os fluxos
de caixa, descontando a taxa de juros, antecipadamente definida, para a atual situagao.

O VPL, como ferramenta de analise de investimentos, possibilita a visualizacdo do
retorno, de maneira que, para ser aceitavel, o valor do resultado devera ser maior que zero,

reafirma Schorr (2015), que apresenta a equagdo 1 para o calculo do VPL:

FC
VPL = Yo (1)

1+i)k
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Em que:
VPL = valor presente liquido (valor monetarios);
k = periodo de analise (dias, meses ou anos);
FC,, = fluxo de caixa para o periodo selecionado (valore monetario);

i = taxa de juros incidentes.
3.3.2 Taxa Interna de Retorno

Segundo a NBR 14653-4 (2002), a TIR ¢ o indicador de viabilidade expresso pela taxa
de desconto que anula o valor presente do fluxo de caixa projetado no horizonte do
empreendimento, incluindo o valor do investimento a realizar. A norma ainda acrescenta que,
o empreendimento sera considerado vidvel quando sua taxa interna de retorno foi igual ou
superior a taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual risco.

Gonzalez e Formoso (1999) afirmam ser a taxa minima necessaria para o retorno do
investimento, uma vez que ela apresenta os valores futuros trazidos ao valor presente do
investimento.

Casaroto Filho e Kopittke (2008) expressam a TIR como a taxa de juros composto a
qual retorna o VPL de um investimento a zero (Equacdo 2). No calculo da TIR, a taxa interna
de retorno apresenta a proje¢do de juros aplicados nos valores futuros e presentes, saidas e

entradas no caixa de maneira que eles se anulem.
0 = Tmo g = Th=o St 2)
=0 (14i)k =

Em que:
E}, = entradas do caixa (valore monetario);
S, = as saidas do caixa (valore monetario);
k = periodo de andlise (dias, meses ou anos);

i = taxa interna de retorno.
3.3.3 Tempo de Retorno

O tempo de retorno ¢ definido pela NBR 14653-4 (2002) como sendo o indicador de

viabilidade expresso pelo tempo necessario para que o valor liquido acumulado do
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empreendimento retorne ao valor do investimento ao qual se comprometeu. A norma acrescenta
que utilizar, isoladamente, o tempo de retorno para andlise pode gerar viabilidades
inconclusivas, porém, ¢ Util na comparagdo de alternativas de investimento de mesma taxa de
desconto, investimentos de mesmo tipo ou nao.

Ha dois tipos de tempo de retorno, o de retorno simples e o de retorno descontado. A
norma NBR 14653-4 (2002) explica que o tempo de retorno simples ¢ aquele que corresponde
ao tempo necessario para anular o fluxo de caixa sem descontar ou aplicar nenhuma corre¢ao
monetaria. J4 o tempo de retorno descontado apresenta a mesma metodologia do tempo de
retorno simples, porém aplicando uma taxa de corre¢ao ou desconto.

Segundo Casaroto Filho e Kopittke (2008), este parametro financeiro nao ¢ aconselhavel
de se utilizar na analise de empreendimentos a serem equiparados, s€ 0S mesmos possuirem
valores de investimentos diferentes ou o investimento inicial perdurar mais que um ano.

O tempo de retorno ¢ calculado pela equagao 3.

Vi

TR= — €)

Em que:
TR = tempo de retorno (dias, meses ou anos);

Vi = valor investido (valore monetario);

FC = fluxo de caixa (valore monetario).

3.3.4 Indice de Lucratividade

Mattos (2006) define a lucratividade de qualquer empreendimento como sendo a razao
entre lucro e receita, a qual pode ser representada, em percentual, o quanto de retorno financeiro
pode ser resgatado.

Segundo a NBR 14653-4 (2002), o indice de lucratividade representa a relagdo entre o
valor presente das receitas liquidas e o dos investimentos. A norma ainda determina que sera
considerado viavel se o indice de lucratividade for maior que uma unidade, ja descontando uma
taxa de custo de oportunidade de risco para empreendimento em analise.

O indice de lucratividade pode ser definido, segundo Galesne, Fensterseifer e Lamb

(1999), como sendo a relagdo entre os valores de entrada, os de saida com o investimento inicial.
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Esse indice de lucratividade é calculado utilizando uma taxa minima de atratividade,

demonstrando o rendimento do capital investido em valores atuais (Equacgao 4).

=3 4)

Em que:
I, = indice de lucratividade;
VR = valor das receitas (valor monetario);
V; = valor investido (valor monetario).
Segundo Groppelli e Nikbakht (2010) o I; ¢ analisado pelas seguintes regras:
-1, > 1, oprojeto deve ser aceito;
-I; = 1, o0projeto ndo favorece, nem desfavorece;

-I; < 1,0 projeto ndo pode ser aceito.
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4 O MUNICIPIO E A GLEBA EM ESTUDO

O municipio de Boa Esperanca se localiza na regido do Sul do estado de Minas Gerais
(Figura 3) que, segundo dados do IBGE (2020), possui area territorial de 860,669 km?;
populacdo estimada em 2019 em 40127 pessoas; densidade demografica de 44,75 hab.km™;
escolarizagdo (6 a 14 anos) de 96,9%; IDHM (indice de desenvolvimento humano municipal)

de 0,704 (2010) e PIB per capita de R$ 20555,41 (2017).

Figura 3. Localizagdo do municipio de Boa Esperanca, MG

Fonte:https://www.google.com/maps (Acesso disponivel, 2020)

A cidade apresenta belos cendrios naturais, como o Lago dos Encantos, formado pela
represa de Furnas, frequentado por moradores e visitantes, os quais sdo adeptos de uma
caminhada e buscam atividades nduticas. Para estreitar o contato com a natureza, o Parque
Estadual da Serra da Boa Esperanga, com uma area de preservagao ambiental de quase seis mil
hectares e a 15 km do centro, ¢ referéncia para os turistas. O compositor gaicho Lamartine
Babo produziu uma canc¢do, tendo como objeto principal a Serra da Boa Esperanga, tornando-
a mais famosa. As Figuras 4 e 5 apresentam as vistas do Lago dos Encantos e a Serra da Boa

Esperanca, respectivamente.
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Fi

Fonte: Prefeitura Municipal de Boa Esperanga.

Figura 5 - Serra da Boa Esperanga vista ao fundo da figura.

Fonte: Dos autores (2020).

A gleba destinada para o estudo de viabilidade do condominio de lotes esta localizada
no municipio de Boa Esperanca, a qual o trabalho vem baseando todas as leis e diretrizes para
a implantacao do empreendimento.

A Figura 6 mostra a localizagdo da gleba vista de um ponto de visdo com altitude de 3,0

km, a area encontra-se a beira da rodovia BR-265 no km 433.
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Figura 6 - Localiza¢éo da Gleba no Municipio de Boa Esperanca.
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Fonte: Gogle Earth.
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E possivel verificar que a gleba fica a uma distancia bem proxima da zona urbana do
municipio, distando do centro da cidade, regido de maior concentragdo de comércios da cidade,

de 2,0 km (Figura 7)

Figura 7 - Possiveis caminhos do empreendimento ao centro da cidade de Boa Esperanga.
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Atualmente, a gleba se encontra como um terreno limpo, sendo uma érea total de

94.531,42 m?, onde ndo ha arvores de grande porte e/ou protegidas por lei. A usabilidade
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principal é a monocultura de cereais, principalmente milho, sorgo e feijdo, e ao plantio de café.
Nao existe nenhum tipo de edificagdo construida, e consequentemente, também ndo possui
nenhum tipo de suporte de rede publica de saneamento, agua ou energia, como pode ser
observado na Figura 8.

Figura 8 — Vistas parciais da gleba estudada.

Fonte: Dos autores (2020).

5 PROJETOS

Para explicitar o que vem a ser um projeto de engenharia, a Fundagao Nacional da Saude

(FUNASA, 2008) diz em sua cartilha que:

“(..)um projeto de engenharia deve apresentar os elementos ¢
informagdes necessarias e suficientes para que a obra seja executada com
seguranga, funcionalidade, adequacéo, facilidade de construgdo, conservagao
¢ operagdo, durabilidade dos componentes e principalmente a possibilidade
do emprego de madao-de-obra, material, matérias-primas e tecnologias
existentes no local.”

5.1 Levantamento Planialtimétrico

O levantamento topografico planialtimétrico da gleba foi feito usando o GPS RTK TPS

T10, da empresa Topomap (Figura 9). O equipamento ¢ conhecido entre engenheiros de
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diversas areas, sua funcionalidade ¢ a coleta de pontos na superficie da gleba, a cada ponto
coletado tem-se a informacdo de sua latitude, longitude e altitude, juntamente com seus
respectivos erros de localizacdo (erros os quais sao consideraveis normais, pois demonstram a
precisao do aparelho). Os erros se mantiveram com valores entre 0,01 a 0,018 m para medidas
horizontais, para medidas verticais os erros normalmente s3o maiores, mantendo-se entre 0,015
a 0,032 m. No Apéndice A encontram-se os dados exportados pela do GPS empregado (Figura

10), apresentando também uma parte dos pontos coletados.
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Depois de coletados as coordenadas dos pontos notaveis, foi feito um processo de
analise de dados no intuito de calcular as curvas de nivel da gleba. Para tal foi usado o software
GeoOffice, empregando a licenga de teste para seu funcionamento. Por meio da técnica de
interpolagdo, foi possivel gerar as curvas de nivel, imprescindiveis na elabora¢ao dos projetos

geométrico, de drenagem pluvial e das redes de abastecimento de 4gua e coletora de esgoto.

5.2 Projeto Urbanistico

A concepg¢do do projeto urbanistico leva em conta fatores como topografia da area
loteada e do entorno, caracteristicas do clima local e legislagdes vigentes. Além de fatores legais
ao empreendimento, ¢ importante considerar um loteamento que busque o conforto e seguranga
dos futuros moradores, por ser um condominio fechado de lotes, ¢ possivel inferir que o publico
alvo do empreendimento possui um alto poder aquisitivo e que busca conforto e qualidade de
vida.

Primeiramente ¢ analisado o levantamento topografico da gleba, identificando pontos
que possam gerar impactos positivos € negativos no empreendimento. A area em questao possui
uma topografia favoravel em relacdo as movimentagdes de terra para a constru¢do do
loteamento, movimentacdo essa que deve ser sempre minimizada ao se projetar um loteamento,
uma vez que altos custos relativos a terraplanagem podem inviabilizar o empreendimento.
Outra questao que foi analisada durante a concep¢ao do projeto urbanistico foi a proximidade
da rodovia BR-265, que, por um lado, propicia um facil acesso aos moradores, por outro, pode
causar incomodos devido ao barulho do trafego de veiculos pesados e em alta velocidade. Como
meio de mitigacao desse possivel problema, a area verde e grande parte da area de lazer, foram
alocadas entre os lotes e a rodovia, que juntamente com a faixa nao edificavel, faixa essa que
deve ser vegetada, de 15m apo6s a faixa de dominio da rodovia, proporcionaram uma prote¢ao
dos ruidos aos futuros moradores.

Seguindo as diretrizes urbanisticas da lei de parcelamento de solo de Boa Esperanca, n°
4751 (2018), tem-se que a area minima dos lotes deve ser de 240 m? e testada de 12 m, o
comprimento maximo permitido por quadra ¢ de 240 m, além das diretrizes referentes ao
dimensionamento de ruas e calgadas, que define a rua com o minimo de 8m e a calgada com 2
m de largura, a concepg¢ao urbanistica buscou maximizar o nimero de lotes, €, a0 mesmo tempo,
respeitar todos os critérios legais. Foram definidos lotes com dimensdes de 15 m de largura de
testada por 30 m de comprimento, totalizando 450 m?. Devido as dimensdes irregulares da

gleba, em alguns casos as dimensdes dos lotes foram modificadas. Além disso, a Lei de
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parcelamento de solo destina 15% da 4rea loteada a implantagcdo de equipamentos publicos
urbanos e comunitarios, 5% como area verde, além de, pelo menos, 5% como area de lazer. Os

desenhos com os quadros de areas do projeto urbanistico sdo apresentados no Apéndice B.

5.3 Projeto Geométrico

A elaboragao do projeto urbanistico, geométrico de um loteamento ou condominio ¢
geralmente um processo iterativo, dado que se deve otimizar os fatores do mesmo (MORETTI,
1986).

O projeto geométrico contempla o tragado basico do sistema viario do empreendimento.
A localizacdo das areas publicas ¢ resultante da interagdo entre engenheiros, técnicos da
prefeitura e os engenheiros projetistas. Moretti (1986) lista alguns insumos considerados

necessarios para a elaboracao do projeto geométrico:

“- base topografica confiavel em escala adequada (1:1000 ou 1:500),
com curvas de nivel de metro em metro;

- visita de campo para a verificagdo, mesmo que a olho nu das fei¢des
topograficas (linhas de drenagem, taludes e cortes ja existentes);

- restrigOes legais;

- condigOes do entorno, em relagdo a superestrutura, vias de circulagdo
e redes de infraestrutura;

- plano basico de uso ¢ solo na area que aponte a viabilidade técnica e
econdmica do loteamento e quanto ao tamanho médio dos lotes e solugdes
para as obras de infraestrutura;

- dados do meio fisico (clima, rochas, vegetacdo nativa,
comportamento dos horizontes do solo e das aguas superficiais e
subterraneas), obtidos, em grande parte do material cartografico disponivel
(cartas geotécnicas, mapas geologicos, fotos aéreas, mapas pedologicos,
etc.).”

Procurando atender a esses quesitos, foi elaborado o projeto geométrico que se encontra

no Apéndice C.

5.4 Projeto de Drenagem de Aguas Pluviais

A drenagem pluvial urbana faz parte dos requisitos basicos para saneamento ambiental
de uma area. As aguas pluviais, quando ndo se tem um caminho e destinagcdo adequados, podem
causar inumeros problemas, tais como inundagdo, acarretando destrui¢ao de estruturas

residenciais e prejuizos por perdas materiais, destruicdo de logradouros, ademais questdes de
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saude publica, levando doengas as pessoas em contato com a agua poluida e possiveis mortes
diretas.

Pode-se definir drenagem e manejo de aguas pluviais urbanas como o conjunto de
atividades, infraestruturas e instalacdes operacionais de drenagem urbana de dguas pluviais, de
transporte, detencdo ou retengdo para o amortecimento de vazdes de cheias, tratamento e
disposicao final das dguas pluviais drenadas nas areas urbanas, conforme descrito na Lei
Federal de Saneamento Basico, n°® 11.445 (Brasil, 2007). Neves (2018) afirma que o projeto de
drenagem pluvial determina a rede de drenagem de agua pluvial precipitada sobre a area da
gleba, podendo as areas vizinhas também serem consideradas se estas ndo tiverem seu proprio
sistema de drenagem.

No Apéndice D estd apresentado o projeto de drenagem de dguas pluviais e no Apéndice

E o memorial descritivo e de calculo do mesmo.

5.5 Projeto da Rede de Esgotamento Sanitario

A FUNASA (2008) estabelece em sua cartilha varios itens que devem compor o estudo

de concepcao de um projeto de rede de esgotamento sanitario:

“estudos de concepgdo — conjunto de estudos e conclusdes referentes
ao estabelecimento de todas as diretrizes, parametros e defini¢des necessarias
e suficientes para a caracterizagdo completa do sistema a projetar, tendo como
objetivos:

- identificagdo e qualificacdo de todos os fatores intervenientes com o
sistema de esgotos;

- diagnostico do sistema existente, considerando a situagdo atual e
futura;

- estabelecimento de todos os parametros basicos de projeto; - pré-
dimensionamento das unidades dos sistemas, para as alternativas
selecionadas;

- escolha da alternativa mais adequada mediante a comparacdo
técnica, econOmica ¢ ambiental, entre as alternativas, levantando os impactos
negativos e positivos;

- estabelecimento das diretrizes gerais de projeto ¢ estimativa das
quantidades de servigos que devem ser executados na fase de projeto.”

Para a andlise da viabilidade, este trabalho baseou-se na defini¢ao de projeto basico da

FUNASA (2008), a qual diz que:

“(...) conjunto de elementos necessarios e suficientes, com precisao
adequada, para caracterizar a obra e o servigo, ou o complexo de obras ou
servigos objeto da licita¢do, elaborado com base nas indicagdes dos estudos
técnicos preliminares, que assegurem a viabilidade do empreendimento, e que
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possibilite a avaliacao do custo da obra e a definicdo dos métodos e do prazo
de execucdo.”

Sendo assim, baseado na definicdo de “projeto basico”, no Apéndice G encontra-se a
planta do sistema da rede de coleta de esgoto, e no Apéndice H o memorial descritivo e de
calculo.

O langamento do esgoto gerado pelo empreendimento se dara em uma rede coletora
situada a 700 m do condominio, sendo essa destinacdo aconselhada pelo diretor geral do
Sistema Auténomo de Agua e Esgoto (SAAE), Filipe Woods. Esse sistema foi utilizado apenas

para a realizacao do orcamento, nao sendo dimensionado.

5.6 Projeto de Abastecimento de Agua

Para que um sistema de abastecimento de d4gua funcione corretamente, deve ser estudado
minuciosamente em fun¢do do consumo local e suas caracteristicas, por exemplo: numero de
habitantes por unidade habitacional ou por lote, posicionamento da rede, ou seja, se sera no
passeio ou na rua/estrada. A analise de pressdes ¢ um fator importante, estas devem estar entre
500 kPa para pressao estatica maxima e 100 kPa para pressao dindmica minima (NBR 12218,
1994). A norma preconiza, no caso de existir uma topografia muito desfavoravel, em que apenas
um reservatorio nao atenda esse intervalo de pressdes, em dividir em varias zonas de pressdes.
Outro fator importante ¢ a velocidade da agua na tubulacdo, segundo a NBR 12218 (1994) a
velocidade minima nas tubulagdes deve ser de 0,6 m.s"!, e a maxima, de 3,5 m.s"!. Esses limites
referem-se as demandas maximas diérias no inicio e no final da etapa de execucao da rede.

Para o presente trabalho, foi feito um projeto béasico de abastecimento para o
condominio, sem muitos estudos da rede existente vizinha para o abastecimento de dgua do
mesmo. Porém, como ¢ de costume, engenheiros e projetistas trocam ideias e informagdes de
maneira que sempre buscam agregar seus conhecimentos e ajudar os colegas, Neste sentido, 0s
autores deste trabalho buscaram entender como seria a adutora de 4gua para o empreendimento.
Em conversa com o diretor geral do SAAE, Filipe Woods, foi informado que a rede existente
que passa proximo a gleba a ser loteada nao atenderia ao condominio, uma vez que a mesma ja
se encontra sobrecarregada. Sendo assim, seria necessaria a constru¢ao de uma nova adutora

ligando a estacdo de tratamento de 4gua até o empreendimento, conforme apresentado na Figura

11.
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Figura 11 — Possivel tracado para a adutora de
agua do sistema de abastecimento

Fonte: Filipe Woods (2020).

Com a presente situacdo, o grupo elaborador deste trabalho optou pela escolha do
abastecimento de agua ser via pogo artesiano ou semiartesiano, que deve ser escolhido
conferindo o requisito minimo de tratamento de agua para solucdes coletivas, além dos
processos para a outorga junto a 6rgdos ambientais. Sendo sua aplicabilidade neste projeto

apenas para fins or¢amentarios.
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6 ORCAMENTO

Buscou-se proceder o levantamento de todos os custos, objetivando avaliar o quanto
devera ser desembolsado para o langamento do empreendimento. Segundo Priore et al. (2009),
a ideia de or¢camento surgiu com os primitivos, que precisavam prever a quantidade de comida
a ser armazenada por longos periodos. Padoveze (2010), sugere que orgar € o ato de processar
os dados constantes do sistema, com isso, € possivel perceber a importancia de se executar um
or¢amento, sendo possivel ter um panorama geral dos gastos que estardo atrelado ao projeto.
Neste aspecto, foi possivel perceber, também, que o processo de orcar estd diretamente
relacionado ao planejamento, sendo peca fundamental para o sucesso de qualquer
empreendimento. De acordo com Silva (2015), a realiza¢dao de or¢gamentacao de uma obra visa
a previsao do custo real dessa, garantindo uma maior seguranca e confiabilidade no resultado
esperado do projeto.

Para fins de entendimento, as etapas de execu¢do do condominio foram utilizadas para
a composi¢ao or¢amentaria, sendo:

a) Limpeza do Terreno;

b) Terraplanagem;

c) Abertura de Ruas;

d) Drenagem Pluvial;

e) Rede de Agua;

f) Rede de Esgoto;

g) Guias e Sarjetas;

h) Rede elétrica;

1) Pavimentagao;

J) Arborizagao;

k) Estruturas (sendo as obras de recreacao).
6.1 Composicao orcamentaria
Para Tisaka (2011), a realizagdo da composi¢ao de custo permite analisar a lucratividade

de um empreendimento. Mattos (2006), define a composi¢do como um processo para

estabelecer os custos envolvidos na execugdo de um projeto, individualizando por insumos.
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Por meio de um levantamento quantitativo, foi possivel mensurar os gastos € o retorno
do projeto. A tabela de composicdo or¢amentaria foi baseada principalmente nos dados
fornecidos pela Secretaria de Estado de Transportes e Obras Publicas de Minas Gerais (SETOP)
de janeiro de 2020, especificamente nos dados da regido Sul, onde se encontra o municipio de
Boa Esperanca — MG.

Outra base de dados utilizada foi a Tabela de Composic¢ao de Custos de Obra (TCPO),
que, segundo Tisaka (2011), permite a obtencdo de dados quantitativos, de consumo e
parametros de produtividade, sendo imprescindiveis para a composicdo orcamentaria de
servicos de construgao civil.

Além desses instrumentos, foi utilizado também a planilha Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil (SINAPI), em que mensalmente, a Caixa e o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em parceria, fornecem os custos e indices
da construgao civil.

Vale ressaltar que essas composigdes seguem o modelo descrito na NBR 12721 (2006),

a qual estabelece os critérios para avaliacao dos custos unitarios.

6.2 Beneficios de Despesas Indiretas (BDI)

Segundo Tisaka (2011), DBI pode ser definida como uma taxa que se adiciona ao custo
de uma obra para cobrir as despesas indiretas, levando em consideracdo o risco do
empreendimento. Para Knolseisen (2003), o BDI tem por objetivo calcular o prego de uma obra,
levando em conta a margem de lucro desejada. Esse indicador ¢ formado, basicamente, em
funcdo do somatodrio de quatro varidveis: custo indireto, valor do risco calculado para o
empreendimento, montante do lucro desejado e impostos obrigatérios. Sendo o BDI um valor
variavel, que contabiliza ao final do somatério de gastos, adotou-se um BDI = 24,18%, valor

esse sendo a média do valor para esse tipo de obra, segundo Chrispim (2019).

6.3 Custos Estimados

Alguns dos servigos essenciais para o desenvolvimento do condominio ndo estdo
disponiveis nas planilhas de composicdo e/ou ndo tiveram o projeto desenvolvido, o que
impossibilita apropriar o Custo Unitario Basico (CUB). Todavia, ¢ de fundamental importancia

a inclusao dessas despesas, as principais serdao descritas abaixo:
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a) Rede elétrica, como nao foi desenvolvido um projeto elétrico, 0 mesmo sera or¢ado
através do custo direto fornecido pelo SINAPI, referente ao més de junho de 2016,
publicado na Revista Construgdo Mercado (2016, p.60), em que a instalacdo da Rede
Elétrica tem o valor de R$3,48/m? de area lotes € R$2,25/m? de area loteavel.

b) Obras de recreag@o, como quadra, campo de futebol, quadra de peteca, piscina e bar,
que serdo implantadas no condominio, teve seus valores orcados por meio de custos
utilizados no mercado para a construcao de estruturas semelhantes. Outros gastos que
devem ser analisados sdo o de publicidade ¢ o custo de corretagem, servigos
essenciais para o sucesso na comercializagdo dos empreendimentos.

c) Instalacdo de um pogo artesiano, além de uma caixa d’agua, isso em virtude da
distancia do ponto de abastecimento d’agua no municipio e também da limitacao da
capacidade fornecida pelo sistema. Tais informagdes foram obtidas pelo contato
direto com os responsaveis pelo fornecimento de agua potavel na cidade. Sendo
assim, por meio de pesquisas e andlises de licitagdes para instalacdo de pogos
artesianos no estado de Minas Gerais, € que atendam a demanda do condominio,
temos um valor, levando em consideragao os beneficios e despesas indiretas (BDI),
de aproximadamente R$140.000,00 a R$170.000,00, buscando realizar o pior cenario
para a composi¢ao de custos, foi adotado o maior valor.

d) Destinagdo do esgoto, o qual a rede de coleta mais proxima fica a 700m do
condominio, sendo assim, foi considerado a instalagdo desse sistema e seu respectivo
orcamento.

e) Custos indiretos, que segundo Limer (2010), sdo os gastos coadjuvantes essenciais
para o desenvolvimento de um empreendimento, este sera definido pelo DBI. Ainda
de acordo com o autor, quanto maior o planejamento € o controle de uma obra,
menores serdo os custos indiretos. Isso se da pelo do planejamento eliminar custos

decorrentes de imprevistos.

6.4 Valor de Comercializaciao

A analise do valor de cada loteamento se dara de forma indireta, ao analisar os
empreendimentos ja instalados na regido (loteamentos), através de contato direto com os
vendedores, tem-se que esses lotes sdo vendidos em média a R$100.000,00, se tratando de lotes
com area de 260m?, quando pegamos o valor do m? de lote, temos um total de R$385,00/m?,

considerando uma pior situagdo, temos um valor de R$330,00/m? para os lotes do projeto em
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questdo. Possuindo lotes com area média de 455 m? tem-se os lotes avaliados em
R$150.000,00, valor esse de acordo com os praticados no Brasil para condominios semelhantes.
Entretanto, por se tratar de um condominio fechado, dotado de areas de lazer, portaria, boa
localizagdo e seguranga, o seu valor agregado ¢ maior do que de um loteamento, o que torna

essa consideragdo ainda mais cautelosa.
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7 CRONOGRAMA

De acordo com a Lei 6766 (BRASIL, 1979), o prazo total de execucao estimado deve
ser de até 1130 dias, o qual prevé que este tipo de obra deve ter duragdo maxima de 4 anos,
sendo que o prazo adotado no empreendimento em questdo foi de 2 anos. O Project
Management Body of Knowledge (PMBOK) (2009), define o cronograma como uma analise
das sequéncias das atividades, levando em consideracao suas duragdes, 0s recursos necessarios
e possiveis restrigoes. Sendo assim, a elaboracao do cronograma para o empreendimento visa
ndo s6 determinar o tempo de execugdo, mas analisar a concep¢do como um todo, e,
principalmente, estabelecer pontos de medidas para um balango financeiro mensal, utilizando
as entradas e saidas referente ao empreendimento.

Heldman (2009), argumenta que o objetivo do cronograma ¢ definir as datas de inicio e
término de cada atividade do projeto. Entretanto, a depender do tamanho e complexidade da
obra, a distribui¢do dos recursos e determinagdo das datas de inicio e término podem ainda nao
estar concluidas. Caso isso ocorra, o cronograma ¢ considerado preliminar. Estima-se que,
atualmente, a maioria dos casos de monitoramento do cronograma ¢ feito por meio de softwares,
isso devido sua praticidade e exatiddo de controle, sem contar a existéncia de mecanismos que
alertam quando o cronograma nao esta sendo seguido corretamente. No desenvolvimento deste
trabalho nao serd diferente, serd utilizado o software MS Project, para confecc¢ao e controle do
cronograma.

Segundo o PMBOK (2009), o controle e acompanhamento do cronograma ¢ o processo
de monitorar o andamento do projeto, isso permite ter ciéncia do progresso, proporcionando a
opcao de realizar mudangas quando necessario. Ainda segundo o guia, durante a execu¢do do
projeto, alguns resultados poderao requerer atualizagdes e mudangas no planejamento. Podendo
ser diversos tipos, desde mudancas nas duracdes das atividades a riscos imprevistos. Por fim, o
PMBOK (2009), define as principais entradas para o desenvolvimento de um cronograma, sao
elas:

a) Lista das atividades que inclui todas as atividades necessarias no projeto.

b) Atributos das atividades que consiste na definicdo dos multiplos componentes

associados a cada atividade.

c¢) Diagramas de rede do cronograma do projeto que sdo representacdes esquematicas

das atividades do cronograma e as relagdes logicas entre elas, também chamadas de

dependéncias.
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d) Requisitos dos recursos da atividade que identifica os tipos e as quantidades de
recursos necessarios para cada atividade do pacote de trabalho, podendo estes ser
agregados para determinar os recursos estimados para cada pacote.

e) Calendarios dos recursos que apresenta as defini¢des de quando e por quanto tempo
as atividades estardo disponiveis durante o projeto.

f) Estimativas da duracdo da atividade dada pela relacdo quantitativa dos periodos de
trabalho necessarios para finalizar uma atividade.

No Apéndice M esta apresentado o cronograma de execucao do Condominio de Boa

Esperanga.
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8 RESULTADOS DA ANALISE DA VIABILIDADE

Para a andlise de viabilidade, de uma maneira mais aprofundada, foi preciso elaborar os
principais projetos para o empreendimento em questdo. Com os projetos em maos, foi possivel
levantar os insumos e quantitativos dos materiais e servicos e, com estes dados, consegue-se
transformar este levantamento em valores monetarios. No Apéndice N, apresenta-se a planilha
or¢amentaria do Condominio de Boa Esperanga.

Com o cronograma fisico-financeiro do empreendimento pode-se analisar a distribui¢ao
do custo de obra ao longo do tempo. E sabido que a execugéo de uma obra é bastante complexa
e pode acontecer varios imprevistos que acarretam mudangas no mesmo. A andlise adiante
considerou esses imprevistos com a adicdo do DBI. No entanto, buscou-se majorar valores de
custo no orgamento, a ponto de tentar mitigar qualquer inconsisténcia.

Para se analisar se um investimento ¢ vidvel ou ndo, ndo apenas pode-se determinar que
0s custos sejam iguais as receitas, trazendo um indice de lucratividade igual a 1. Sendo assim,
investidores adotam taxas que gostariam de se obter o valor retornado. Casaroto Filho e
Kopittke (2008) afirma que a maioria das pessoas no Brasil ainda ¢ muito desinformada em
assuntos relacionados a economia. Para a andlise devem ser utilizadas como parametro as taxas
de rendas fixas e se pode concluir que as taxas acima desse referencial sdo consideradas
atrativas. A TMA nao possui valor fixo, pois a empresa ird determinar o valor de acordo com o
retorno de investimentos de menor ou igual risco em relagao ao proposto. Para se ter uma taxa
de referéncia, foi adotado um investimento considerado seguro, investir no Tesouro Direto.

Existem varias opgdes de investimentos, tanto prefixados quanto pods-fixados, a titulo
de comparagao foi escolhido um titulo prefixado, o Tesouro Prefixado 2023, este trabalho esta
sendo escrito no ano de 2020, considerando que a execugdo do empreendimento demore dois
anos, o Tesouro Prefixado 2023 atende ao mesmo intervalo de tempo. Este titulo, no momento
de sua pesquisa, estd com uma taxa de rentabilidade anual de 3,82%. Como a analise do
empreendimento esta distribuida em meses, a rentabilidade passou a ser adotada de forma
mensal, sendo o valor de 0,32% (valor arredondado para mais) ao més. Sendo assim para obter
uma taxa minima de atratividade foi adotado trés vezes o valor da rentabilidade do titulo do
Tesouro citado acima, conforme foi dito, investir no Tesouro ¢ considerado seguro, porém,
investir em um empreendimento nem sempre ¢ considerado o mesmo, por isso foi adotado um
valor consideravelmente acima.

A Tabela 3 apresenta o somatorio de custos mensais de acordo com o cronograma fisico-

financeiro do empreendimento.
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Tabela 3 — Custos mensais.

Meses Valores (R$)
0 125.283,33
1 54.902,98
2 35.371,69
3 12.423,12
4 10.540,46
5 44.418,39
6 89.735,07
7 142.692,00
8 142.692,00
9 142.692,00
10 142.692,00
11 147.976,07
12 166.823,57
13 164.773,94
14 164.773,94
15 164.773,94
16 164.773,94
17 230.062,81
18 230.381,51
19 223.686,26
20 223.686,26
21 189.331,24
22 144.491,65
23 144.491,65
24 146.246,21

Fonte: Dos autores (2020)

Para avaliar a viabilidade do empreendimento, foram elaboradas algumas simulacdes
que correspondem aos possiveis cenarios para o empreendimento. Essas simulagdes se baseiam
na Tabela 3. As simulagdes serdo mostradas por meio das Tabelas 4, 5, 6 e 7, nas quais
apresentam-se em cinco colunas, assim explicadas:

- Meses: 0 més zero representa tudo que foi elaborado até a liberagdo do alvara,
posteriormente ao més zero serdao de construcao do empreendimento e venda dos lotes;

- Vendas: apresenta os valores de vendas dos lotes respectivamente em cada més;

- Custos: sdo os custos exclusivamente abordados na tabela de custos mensais;

- Fluxo: representa a soma das vendas com os respectivos custos;

- VPL: é o somatorio do fluxo, descontada a taxa minima de atratividade, até o més de
referéncia.

Na simulacdo 1 apresentou-se a seguinte distribuicdo de vendas de lotes:



- 10% nos 3 primeiros meses subsequente a aprovagdo do alvarg;

- 50% do quarto ao décimo oitavo més;

- 40% do décimo nono ao trigésimo mes.

Os valores de TIR e TR foram 314% e 0,32 més, respectivamente.

Tabela 4 — Simulagao 1.
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Meses Vendas Custos Fluxo VPL

0 -R$155.576,84 -R$155.576,84 -153732,05
1 R$550.000,00 -R$68.178,52 R$481.821,48 322376,13
2 R$550.000,00 -R$43.924,56 R$506.075,44 816520,94
3 R$550.000,00 -R$15.427,03 R$534.572,97 1332302,07
4 R$545.000,00 -R$13.089,14 R$531.910,86 1839429,16
5 R$545.000,00 -R$55.158,76 R$489.841,24 2300909,05
6 R$545.000,00 -R$111.433,01 R$433.566,99 2704529,47
7 R$545.000,00 -R$177.194,93 R$367.805,07 3042870,08
8 R$545.000,00 -R$177.194,93 R$367.805,07 3377198,75
9 R$545.000,00 -R$177.194,93 R$367.805,07 3707563,04
10 R$545.000,00 -R$177.194,93 R$367.805,07 4034009,98
11 R$545.000,00 -R$183.756,69 R$361.243,31 4350831,14
12 R$545.000,00 -R$207.161,52 R$337.838.48 4643612,19
13 R$545.000,00 -R$204.616,28 R$340.383,72 4935101,16
14 R$545.000,00 -R$204.616,28 R$340.383,72 5223133,73
15 R$545.000,00 -R$204.616,28 R$340.383,72 5507750,90
16 R$545.000,00 -R$204.616,28 R$340.383,72 5788993,16
17 R$545.000,00 -R$285.691,99 R$259.308,01 6000706,01
18 R$545.000,00 -R$286.087,76  R$258.912,24 6209589,14
19 R$550.000,00 -R$277.773,59 R$272.226,41 6426609,51
20 R$550.000,00 -R$277.773,59 R$272.226,41 6641056,52
21 R$550.000,00 -R$235.111,53 R$314.888,47 6886169,33
22 R$550.000,00 -R$179.429,73  R$370.570,27 7171205,06
23 R$550.000,00 -R$179.429,73  R$370.570,27 7452860,92
24 R$550.000,00 -R$181.608,54 R$368.391,46 7729540,59
25 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 8137718,85
26 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 8541057,06
27 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 8939612,60
28 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 9333442,19
29 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 9722601,86
30 R$475.000,00 R$0,00 R$475.000,00 10054709,02

Na simulagdo 2 apresentou-se a seguinte distribuicao de vendas de lotes:

Fonte: Dos autores (2020).

- 10% do terceiro ao nono mes;

- 20% do décimo ao décimo quarto més;

- 30% o décimo quinto ao vigésimo quarto més;



- 40% do vigésimo quinto ao trigésimo més.

Os valores de TIR e TR foram 43% e 3,25 meses, respectivamente.

Tabela 5 — Simulagao 2.
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Meses Vendas Custos Fluxo VPL

0 -R$155.576,84 -R$155.576,84 -155576,84
1 -R$68.178,52 -R$68.178,52 -222946,91
2 -R$43.924,56 -R$43.924,56 -265835,96
3 R$235.714,28 -R$15.427,03 R$220.287,25 -53292.47
4 R$235.714,28 -R$13.089,14 R$222.625,14 158959,71
5 R$235.714,28 -R$55.158,76 R$180.555,52 329061,23
6 R$235.714,28 -R$111.433,01 R$124.281,27 444758,37
7 R$235.714,28  -R$177.194,93 R$58.519,35 498589,80
8 R$235.714,28  -R$177.194,93 R$58.519,35 55178291
9 R$235.714,32  -R$177.194,93 R$58.519,39 604345,32
10 R$660.000,00 -R$177.194,93  R$482.805,07 1032860,98
11 R$660.000,00 -R$183.756,69 R$476.243,31 1450540,57
12 R$660.000,00 -R$207.161,52 R$452.838,48 1842984,10
13 R$660.000,00 -R$204.616,28 R$455.383,72 2232953,78
14 R$660.000,00 -R$204.616,28 R$455.383,72 261829931
15 R$495.000,00 -R$204.616,28 R$290.383,72 2861108,20
16 R$495.000,00 -R$204.616,28 R$290.383,72 3101037,93
17 R$495.000,00 -R$285.691,99 R$209.308,01 3271928,12
18 R$495.000,00 -R$286.087,76 R$208.912,24 3440472,65
19 R$495.000,00 -R$277.773,59 R$217.226,41 3613646,72
20 R$495.000,00 -R$277.773,59 R$217.226,41 3784767,35
21 R$495.000,00 -R$235.111,53 R$259.888,47 3987067,52
22 R$495.000,00 -R$179.429,73 R$315.570,27 4229798,28
23 R$495.000,00 -R$179.429,73 R$315.570,27 4469650,81
24 R$495.000,00 -R$181.608,54 R$313.391,46 4705022,84
25 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 5502825,81
26 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 6291168,67
27 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 7070163,60
28 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 7839921,42
29 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 8600551,69
30 R$1.075.000,00 R$0,00 R$1.075.000,00 9352162,62

Na simulagdo 3 apresentou-se a seguinte distribuicao de vendas de lotes:

Fonte: Dos autores (2020).

- 5% do quinto ao décimo m¢s;

- 15% do décimo primeiro ao décimo oitavo més;

- 40% o décimo nono ao trigésimo més;

- 40% do trigésimo ao quadragésimo més.



Os valores de TIR e TR foram 17% e 13,00 meses, respectivamente.

Tabela 6 — Simulacao 3. (Continua)
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Meses Vendas Custos Fluxo VPL

0 -R$155.576,84 -R$155.576,84 -153732,05
1 -R$68.178,52 -R$68.178,52 -221102,13
2 -R$43.924,56 -R$43.924,56 -263991,18
3 -R$15.427,03 -R$15.427,03 -27887591
4 -R$13.089,14 -R$13.089,14 -291355,18
5 R$150.000,00 -R$55.158,76 R$94.841,24 -202005,15
6 R$150.000,00 -R$111.433,01 R$38.566,99 -166101,99
7 R$150.000,00 -R$177.194,93 -R$27.194,93 -191118,37
8 R$150.000,00 -R$177.194,93 -R$27.194,93 -215838,10
9 R$150.000,00 -R$177.194,93 -R$27.194,93 -240264,71
10 R$150.000,00 -R$177.194,93 -R$27.194,93 -264401,68
11 R$300.000,00 -R$183.756,69 R$116.243,31 -162452,83
12 R$300.000,00 -R$207.161,52 R$92.838,48 -81996,19
13 R$300.000,00 -R$204.616,28 R$95.383,72 -313,96
14 R$300.000,00 -R$204.616,28 R$95.383,72 80399,71
15 R$300.000,00 -R$204.616,28 R$95.383,72 160156,30
16 R$300.000,00 -R$204.616,28 R$95.383,72 238967,16
17 R$300.000,00 -R$285.691,99 R$14.308,01 250648,97
18 R$300.000,00 -R$286.087,76 R$13.912,24 261872,98
19 R$550.000,00 -R$277.773,59 R$272.226,41 478893,36
20 R$550.000,00 -R$277.773,59 R$272.226,41 693340,37
21 R$550.000,00 -R$235.111,53 R$314.888,47 938453,17
22 R$550.000,00 -R$179.429,73 R$370.570,27 1223488,90
23 R$550.000,00 -R$179.429,73  R$370.570,27 1505144,76
24 R$550.000,00 -R$181.608,54 R$368.391,46 1781824,43
25 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 2190002,70
26 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 259334091
27 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 2991896.,45
28 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 3385726,03
29 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 3774885,70
30 R$550.000,00 R$0,00 R$550.000,00 4159430,83
31 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 4605049,96
32 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 5045385,07
33 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 5480498,82
34 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 5910453,11
35 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 6335309,13
36 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 6755127,33
37 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 7169967.45
38 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 7579888,52
39 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 7984948.87
40 R$645.000,00 R$0,00 R$645.000,00 8385206,12

Fonte: Dos autores (2020).



Na simulagdo 4 apresentou-se a seguinte distribuicao de vendas de lotes:

- 5% do quinto ao décimo m¢s;

- 10% do décimo primeiro ao vigésimo mées;

- 20% do vigésimo primeiro ao trigésimo mes;

- 35% do trigésimo primeiro ao quadragésimo mes.

- 30% do quadragésimo ao quinquagésimo més.

Os valores de TIR e TR foram 9% e 27,06 meses, respectivamente.

Tabela 7 — Simulacao 4. (Continua)
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Meses Vendas Custos Fluxo VPL

0 -R$155.576,84 -R$155.576,84  -153732,05
1 -R$68.178,52 -R$68.178,52 -221102,13
2 -R$43.924,56 -R$43.924,56 -263991,18
3 -R$15.427,03 -R$15.427,03 -278875,91
4 -R$13.089,14 -R$13.089,14 -291355,18
5 R$90.000,00 -R$55.158,76 R$34.841,24 -258531,21
6 R$90.000,00 -R$111.433,01 -R$21.433,01 -278483,84
7 R$90.000,00 -R$177.19493 -R$87.194,93 -358693,67
8 R$90.000,00 -R$177.194,93  -R$87.194,93 -437952.,41
9 R$90.000,00 -R$177.19493 -R$87.194,93 -516271,31
10 R$90.000,00 -R$177.194,93  -R$87.194,93 -593661,53
11 R$165.000,00 -R$183.756,69 -R$18.756,69 -610111,70
12 R$165.000,00 -R$207.161,52 -R$42.161,52 -646650,15
13 R$165.000,00 -R$204.616,28 -R$39.616,28 -680575,71
14 R$165.000,00 -R$204.616,28 -R$39.616,28 -714098,99
15 R$165.000,00 -R$204.616,28 -R$39.616,28 -747224.,76
16 R$165.000,00 -R$204.616,28 -R$39.616,28 -779957,74
17 R$165.000,00 -R$285.691,99 -R$120.691,99 -878497,10
18 R$165.000,00 -R$286.087,76 -R$121.087,76 -976187,30
19 R$165.000,00 -R$277.773,59 -R$112.773,59 -1066091,03
20 R$165.000,00 -R$277.773,59 -R$112.773,59 -1154928,70
21 R$330.000,00 -R$235.111,53 R$94.888,47 -1081066,42
22 R$330.000,00 -R$179.429,73 R$150.570,27 -965250,58
23 R$330.000,00 -R$179.429,73 R$150.570,27 -850808,05
24 R$330.000,00 -R$181.608,54 R$148.391,46  -739358,94
25 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00  -494451,98
26 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00  -252449,06
27 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00 -13315,73
28 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00 222982,02
29 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00 456477,82
30 R$330.000,00 R$0,00 R$330.000,00 687204,90
31 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  1082562,34
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32 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  1473231,74
33 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  1859268,70
34 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  2240728,15
35 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  2617664,36
36 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  2990130,98
37 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  3358180,99
38 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  3721866,78
39 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  4081240,08
40 R$572.250,00 R$0,00 R$572.250,00  4436352,04
41 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  4751381,25
42 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  5062674,94
43 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  5370277,39
44 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  5674232,39
45 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  5974583,17
46 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  6271372,49
47 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  6564642,56
48 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  6854435,12
49 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  7140791,41
50 R$513.750,00 R$0,00 R$513.750,00  7423752,17

Fonte: Dos autores (2020).

A Tabela 8 apresenta de forma simplificada todas as quatro simulagdes feitas,

apresentando os indicadores financeiros calculados.

Tabela 8 — Resumo das simulagdes.

Simulagdes Periodo de Venda de VPL Final TIR TI}
Lotes (R$) (%) (més)
1 1° a0 30° més 10054709,02 314 0,32
2 3° a0 30° més 9352162,62 43 3,25
3 5° a0 40° més 8385206,12 17 13,00
4 5° a0 50° més 7423752,17 9 27,06

Fonte: Dos autores (2020).

O indice de lucratividade se manteve constante no valor de 4,74, pois o investimento
inicial e o preco médio dos lotes para venda, foram mantidos os mesmos no decorrer do tempo,
isso representa que, sem descontar nenhuma taxa, o valor arrecadado foi 4,74 vezes maior que
o valor desembolsado para as despesas gerais.

As duas primeiras simulagdes mostram cenarios com excelentes comercializagoes, 0s
lotes foram vendidos muito rapidamente fazendo com que os indices de retorno se tornem muito
atrativos. Nao se sabe de um empreendimento desse porte que demore menos que um més para

retornar parte do valor investido, resultando em fluxo de caixa positivo. A segunda simulagao
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mostra um retorno também aparentemente muito rapido, pouco mais de 3 meses, se comparar
ao tempo de execucdo da obra estipulada em 24 meses. As TIRs apresentam valores muito
elevados pois o retorno financeiro foi muito rapido e devido a esse retorno rapido os valores do
VPL final também foram os maiores.

As demais simula¢des buscaram apresentar cendrios menos favoraveis. Pode ser visto
que na terceira simulagdo o tempo de retorno ja ultrapassa 12 meses, € na quarta simulagao
pouco mais de 27 meses. Para um investidor esses nimeros podem trazer at¢ mesmo um pouco
de panico, pois ¢ muito tempo apenas analisando a saida do dinheiro. Também pode-se destacar
uma elevada reducao nas TIRs, porém elas sdo, ainda, muito maiores que a taxa minima de
atratividade.

Mesmo considerando o pior cendrio proposto € com base nas regras de aceitagdo da
revisdo bibliografica escolhida, o empreendimento ¢ vidvel por possuir as taxas internas de
retorno maiores que a taxa minima de atratividade, por representar valores de VPL acima de

zero e por possui um indice de lucratividade maior que uma unidade.
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9 CONCLUSAO

O presente trabalho mostrou que o empreendimento “condominio” ¢ bastante complexo,
e as tantas leis que regem a elaboragao dos projetos e sua implantagao o torna um investimento
trabalhoso de se fazer, porém, os ganhos referentes a sua comercializagdo podem ser
extremamente elevados. Conforme dito anteriormente, muitos investidores tende a escolher
seus investimentos de forma intuitiva ¢ de acordo com sua experiéncia, aparentemente a
implantacao de um condominio ¢ muito viavel, ¢ dito aparentemente porque pode variar de
regido para regido, a gleba pode ndo ter uma boa localizagdo e nem um relevo favoravel,
portanto, ¢ imprescindivel a realizacdo das anélises desenvolvidas neste trabalho. Tanto o
desenvolvimento dos projetos como a analise de custo-beneficio.

As etapas de andlise tais como: visita ao local da obra, busca pelos sistemas adjacente
ja pré-existentes buscando o aproveitamento dos mesmos, a observagao, in loco, da gleba por
varios angulos, a troca de ideias com profissionais da area, a conversa com autoridades
dirigentes da concessionaria de agua e esgoto, e apds a realizagdo dos projetos urbanistico,
geométrico, drenagem pluvial, esgotamento sanitario, abastecimento de agua, orcamento e
cronograma fisico-financeiro do condominio em estudo possibilitaram aos autores colocarem
em pratica, de forma conjunta, o pensamento analitico e calculista, visando a otimiza¢do da
implantacdo dos sistemas e suas funcionalidades didrias depois de construidos.

De posse de todos os dados de custo da implantagao do empreendimento foi possivel
realizar uma andlise de viabilidade, gerou-se o fluxo de caixa, e através do mesmo os
indicadores econdmicos TIR, VPL, TR e o indice de lucratividade foram também encontrados.
A representacdo numérica, uma maneira simplista, desses dados dizem isso, apesar de simplista,
favorecem ao nortear certas decisdes, como por exemplo, reforcar a comercializacao logo no
inicio.

No estudo em questdo, adotou-se uma venda de lotes em varios tempos distintos, sendo
possivel estimar o andamento do fluxo de caixa ao longo da implantacdo do empreendimento e
até mesmo posterior a conclusdo das obras, as quais representam a venda de lotes sem estarem
em planta. O que foi possivel perceber visualizando os dados € que quanto antes comercializar
os lotes melhor para o investidor. Isso faz todo sentido, visto que, o dinheiro estando em posse
da pessoa fisica ou juridica, faz com que essa(s) tome(m) a decisdo do dinheiro circular através
de novos investimentos em beneficio proprio. A escolha da andlise nao contar com a mudancga

do preco médio dos lotes, valorizagdes que possam estar presentes nos contratos de compra e
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venda e de acordo com indices como o IGP-M (indice Geral de Pregos - Mercado), foi uma
maneira conservadora de mitigar ainda mais os ganhos.

Portanto, ao se analisar os indicadores economicos utilizados nesse estudo, com base na
composi¢dao de pregos unitarios, considerando o BDI e os custos estimados, temos que o
condominio, mesmo apresentando um alto investimento para sua implanta¢do, se mostrou
totalmente vidvel a longo prazo. Além disso, o0 empreendimento consistird em um novo atrativo
para a expansao da cidade de Boa Esperanga, sendo um dos poucos, nessa modalidade, a ser

implantado no municipio, o que pode gerar uma demanda maior do que a esperada.
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Nome Caodigo N E A"

1 div peloso 7667200 440037,7 821,466
2 div peloso 7667180 440053 823,247
3 div peloso 7667164 440066 824,776
4 div peloso 7667141 440047,8 826,117
5 div peloso 7667119 440030,2 827,537
6 div peloso 7667098 440013,2 829,283
7 div peloso 7667057 439980,5 833,83
8 div peloso 7667033 439960,7 836,332
9 div peloso 7666983 439921,2 840,999
10 div peloso 7666934 439974 .4 842,761
11 div peloso 7666947 4400074 835,18
12 div peloso O3 | 7666966 440040,3 832,82
13 meio terreno 7667008 440011,8 835,138
14 div peloso O9 | 7667000 440094,6 828,191
15 meio terreno 7667044 440061,6 830,391
16 div peloso 7667012 440135,5 825,668
17 meio terreno 7667070 440092 827,87
18 meio terreno 7667107 440066,8 827,559
19 meio terreno 7667132 440091,7 826,217
20 meio terreno 7667084 440133,8 826,047
21 div peloso O3 | 7667036 440181,6 823,476
22 div peloso O9 | 7667063 4402243 821,34
23 meio terreno 7667111 440190,2 823,702
24 meio terreno 7667154 440155,9 824,457
25 meio terreno 7667186 440127,7 823,114
26 meio terreno 7667216 440081,2 820,634
27 div sofa 7667234 440056 819,052
28 div sofa 7667283 440082,2 813,664
29 meio terreno 7667265 440125,5 815,945
30 meio terreno 7667247 440164,2 817,474
31 meio terreno 7667211 440197 819,258
32 meio terreno 7667166 440228 819,953
33 meio terreno 7667119 440259,5 818,568
34 div peloso O9 | 7667086 440277,1 816,805
35 div peloso O9 | 7667107 440318,7 812,401
36 meio terreno 7667171 440305,1 813,155
37 meio terreno 7667221 440277,3 813,129
38 div chico 7667208 440239,7 816,686
39 div chico 7667266 440211,3 813,989
40 meio terreno 7667279 440182,1 813,401
41 meio terreno 7667302 440134.,6 811,574
42 div sofa 7667317 440101 809,605
43 div sofa 7667357 440123,2 804,899
44 meio terreno 7667336 4401769 807,466
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45 meio terreno 7667322 440208,6 808,302
46 meio terreno 7667306 440232,1 809,018
47 meio terreno 7667336 440249,6 805,325
48 div chico 7667340 440257,8 804,66
49 meio terreno 7667354 440229,8 804,176
50 meio terreno 7667365 440230,2 804,934
51 meio terreno 7667384 440185,8 802,274
52 div sofa 7667408 440150,9 798,918
53 div sofa 7667434 440163,8 795,856
54 meio terreno 7667401 4401954 800,595
55 meio terreno 7667378 440220,5 802,429
56 estrada 7667362 4402369 801,842
57 estrada 7667358 440236,1 802,089
58 estrada 7667344 440262 799,447
59 estrada 7667346 440263.9 799,211
60 rodovia 7667362 440281,1 797,632
61 rodovia 7667366 4402853 797,86
62 rodovia 7667370 440289,5 797,904
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SISTEMA DE DRENAGEM URBANA

O Sistema de Drenagem Urbana do condominio residencial de lotes sera composto por
meios fios, sarjetas, bocas-de-lobo, grelhas, pocos de visitas, redes subterraneas de tubos de

concreto. Para a concepgao do projeto, foram considerados os seguintes pardmetros.

Dados Pluviométricos da Regido:

Devido a falta de dados pluviométricos para a cidade de Boa Esperanca, ndo sendo
possivel quantificar dados para uma analise estatistica adequada para o empreendimento,
mesmo existindo uma estacao pluviométrica na cidade de Boa Esperanga, os dados ndao foram
suficientes para uma boa aproximagdo estatistica. Assim foi considerado os dados
pluviométricos da cidade de Campos Gerais MG, localizada a 25,41 km em linha reta até a

localizag¢ao do loteamento.

Sub-Bacias

A individualizacao das sub-bacias foi feita respeitando as divisas dos lotes, devido ao
fato que o ponto de langamento das aguas pluviais provenientes de cada lote se d4 na parte
frontal do mesmo. Desta forma, foram individualizadas as sub-bacias de modo que cada pogo
de visita receba as dguas pluviais de uma sub-bacia somente. Verificar projeto anexo as sub-

bacias.

Determinacido da chuva de projeto

A intensidade de precipitacdo (i) € a quantidade de chuva por unidade de tempo para um
periodo de recorréncia e duragdo prevista. Geralmente, sua determinagdo ¢ feita por meio da
analise de curvas que relacionam intensidade-duragdo-frequéncia, elaborada a partir de dados
pluviométricos, anotados ao longo de varios anos de observagdes, que antecedem ao periodo
de determinacao de cada chuva.

Para o condominio residencial localizado no municipio de Boa Esperanca, MG, utilizou-

se a relacao intensidade-duracao-frequéncia para a cidade de Campos Gerais obtida por
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OLIVEIRA (2019) para a determinagdo da chuva de projeto em cada trecho da rede de
drenagem pluvial:

__ 778,4423TR%13
"~ (t+9,7878)0.7243

()

i = intensidade de precipitagdo média maxima (mm h');
TR = periodo de retorno (ano);

t = tempo de dura¢do da chuva (min).
Coeficiente de Escoamento Superficial
O coeficiente de escoamento superficial é a relacdo entre a quantidade de agua que

efetivamente ira ser captada por uma galeria e a quantidade total de agua precipitada.

A Tabela 1 fornece uma indicagdo do coeficiente em fun¢do da area de ocupagao.

Tabela 1.
Natureza da Area Faixa de Valores
Areas centrais, densamente construidas, 0,70 a 0,90

com ruas pavimentadas

Areas adjacentes ao centro, com ruas pavimentadas 0,50a0,70
Areas residenciais com casas isoladas 0,25a0,50
Areas suburbanas pouco edificadas 0,10 20,20

Como o condominio residencial possuira uma grande quantidade de areas permeaveis,
poderia considerar um coeficiente menor de C entre 0,50 e 0,70 por ser uma area adjacente ao
centro, com ruas pavimentadas, porém como o plano diretor de Boa Esperang¢a ndo determina
uma quantidade minima de area permeavel nas construgdes residenciais da cidade, foi adotado

um coeficiente maior.

O coeficiente utilizado é de: C = 0,80
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Calculo da vazao

No M¢étodo Racional, a vazao ¢ determinada em funcao da intensidade de precipitagao,
da area e das caracteristicas de recobrimento da bacia, consistindo na aplicacdo da seguinte

expressao,

em que:

C*xi*xA
3,6

(6)

Q =vazao (m?/s)
C = coeficiente de escoamento superficial
i = intensidade de precipitagdo (mm h')

A = area da bacia (km?)

Dimensionamento hidraulico
Ap6s ser determinada a vazao de projeto, o calculo do diametro do coletor de concreto
a ser utilizado na rede de drenagem de dgua pluvial ¢ feito por meio da equagdo de Manning,

A *Rh2/3 *11/2

Q=" (7

n
em que:
Q =vazao (m?/s);
I = declividade da tubula¢ao (m/m);
A = area de escoamento na se¢do transversal (m?) ;
Ry = raio hidréaulico (m);

n = coeficiente de Manning.

Como os tubos utilizados para as galerias pluviais serdo de concreto, o coeficiente de
Manning utilizado sera de 0,013.

Para os coletores funcionando como condutos livres, tem-se:

- 0 didmetro da galeria para o conduto funcionando a se¢ao plena sera calculado pela
expressao,

Q *nb

em que:

k = coeficiente para determinagao do angulo da linha d*4gua com o centro do tubo;
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n = coeficiente de rugosidade do tubo;
D = diametro do tubo (m);
Sg = declividade do conduto (m/m).

- 0 angulo da lamina d agua com o centro do tubo ¢ calculado pela expressao,

® = 5915,8k> — 5201,2k* + 1786,3k3 — 298,89k? + 32,113k + 1,1487 (9)
em que:
® = angulo da lamina d*agua com o centro do tubo (rad);

- assim ¢ possivel calcular a area da secdo pela equagdo,

D?[®-sen0]
8

A= (10)

em que:
A = area da se¢do (m?);
©® = angulo da lamina d’agua com o centro do tubo (rad);

D = diametro (m).

Assim ¢€ possivel calcular a velocidade da 4gua utilizando a equagdo a continuidade

_9
V=2 (11)
em que:

Q = vazdo (m’/s)

V = velocidade de escoamento (m/s)

GALERIAS SUBTERRANEAS

As galerias propriamente ditas sao os condutos destinados ao escoamento das dguas de
precipitagdes coletadas, até seu destino. As galerias serdo de tubos de concreto pré-moldados,
de seccao circular.

As manilhas de didmetro até 60 cm serdo de concreto simples, ponta e bolsa, deverdo
enquadrar-se na especificacdo EB-6, Classe C-1 da ABNT.

Se ocorrer umidade intensa em torno das galerias devera ser promovido a execucao de

drenos em volta das mesmas, com pontos de descarga nos pogos de visitas.
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A altura minima de terra acima da geratriz superior da bolsa das galerias serd de 1,0 m.
As profundidades minimas das cotas de fundo das valetas serdo (considerando-se os diametros
externos das bolsas e mais os ber¢os) para cada didmetro interno das manilhas, as seguintes:

-40 cm: 1,50m;

- 60 cm: 1,50m;

- 80 cm: 1,50m;

-100 cm: 1,50m.

Bocas-de-lobo:

As bocas de lobo e sarjetas foram dimensionadas utilizando o trecho mais critico e
adotando esse dimensionamento para todos os pontos por questdo de padronizagao dos
materiais utilizados.

Para a altura da lamina d’agua na sarjeta foi utilizada a equacao:

Yo= 1,445 (Qox n)/1"?x Z)** (12)
em que:

Yo = altura da lamina dagua (m)

Qo = vazao no trecho (m?/s)

I = inclinacdo da via (m/m)

Z = inclinagao da sarjeta (m/m)

As bocas de lobo sao os dispositivos destinados a promover o afluxo de aguas pluviais
em escoamento na superficie do solo, para o interior das manilhas. O espagamento entre duas
bocas de lobo ¢ limitado em 68m devido a altura de 4gua calculada no meio fio, as sarjetas sao
do tipo guia e possuem capacidade de engolimento de 96 L/s e deverdo ser executados
rigorosamente conforme modelo anexo, em concreto trago 1:3:4 adensado com vibradores de
imersao. Os lastros do fundo das bocas de lobo deverao ser executados em concreto trago 1:2:3
vibrados com vibradores de imersdo e deverdo possuir inclinagdo suficiente para evitar

deposi¢ao de materiais € empocamento de agua.
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Pocos de visitas:

Os pocos de visita sdo as camaras de acesso as galerias, facilitando a inspec¢do, limpeza
e reparos das mesmas, devendo sua localizacdo ser feita; nos pontos de mudanca de dire¢ao das
galerias; de jungdes de galerias entre si e com condutos de ligacdo; de mudanca sec¢do de
galerias; nas extremidades de montante das mesmas; no maximo a cada dois pogos cegos (caixa
de ligagao e caixa de mudancga de direcao), nas mudangas de greides das galerias; e no maximo

a 80,50 metros do pogo de visita anterior.
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CONDOMINIO RESIDENCIAL

BOA ESPERANCA - MG

COLETOR PADRAO

PV PV tc i Areas Q Dcalc. (4] k Angulo | h/d Area v tp L Ter. mont | Ter. jus | Col. Mont | Col. Jus | PV mont | PV jus

TRECHO JUSANT | ¢
MONTANTE| “~"c (min.) | (mm/h) | Bacia (km?) AC‘;L"”‘]‘Z';“’E’ sy m) | (mm) (rad) | (m/m) m?) | (mss)| (mimy| (m) (m) (m) (m) (m) (m) (m)
T4 PVO1 PV03 | 0,80 | 50 | 136,37 | 0,001272 | 0,001272 | 0,039 | 0,153 | 400 |0,0241] 1,7722 | 0,0573]0,1838|0,0158] 2,432| 0,459 |67,00] 828,60 | 824,76 | 826,60 | 822,76 | 2,00 | 2,00
T21 PV02 PV03 | 0,80 | 50 | 136,37 | 0,003788 | 0,003788 | 0,115 | 0,355 | 400 |0,2254] 3,6778 | 0,0058] 0,6325] 0,0838] 1,370] 0,293 | 24,10] 824,10 | 824,76 | 822,90 | 822,76 | 1,20 | 2,00
T-31 PV03 PV04 | 0,80 | 53 | 134,45 | 0,001307 | 0,006367 | 0,190 | 0,289 | 400 |0,1307] 2,9369 | 0,0474] 0,4489]0,0547] 3,479] 0,234 | 48,90] 824,76 | 821,94 | 822,26 | 819,94 | 2,50 | 2,00
T4 PV04 PV05 | 0,80 | 55 | 132,96 | 0,002091 | 0,008458 | 0,250 | 0,319 | 400 |0,1696] 3,2400 | 0,0486| 0,5246]0,0668] 3,743| 0,214 |48,10] 821,94 | 819,10 | 819,44 | 817,10 | 2,50 | 2,00
T51 PV05 PV06 | 0,80 | 5,7 | 131,63 | 0,003300 | 0,011758 | 0,344 | 0,322 | 600 |0,0592] 2,3136 | 0,0869] 0,2989]0,0710] 4,846 | 0,200 |58,10] 819,10 | 813,55 | 816,60 | 811,55 | 2,50 | 2,00
T61 PV06 PV07 | 0,80 | 59 | 130,41 | 0,004729 | 0,016487 | 0,478 | 0,391 | 600 |0,0992] 2,6901 | 0,0598]0,3881]0,1014] 4,711 0,180 | 51,00] 813,55 | 808,00 | 809,05 | 806,00 | 4,50 | 2,00
T71 PV07 CP03 | 0,80 | 6,1 | 129,34 | 0,005274 | 0,021761 | 0,625 | 0,445 | 600 |0,1401| 3,0093 | 0,0514]0,4669]0,1295| 4,831] 0,087 | 25,30] 808,00 | 805,00 | 804,30 | 803,00 | 3,70 | 2,00
T-81 PV08 CPO1 | 0,80 | 50 | 136,37 | 0,001177 | 0,001177 | 0,036 | 0,154 | 400 |0,0244] 1,7788 | 0,0478]0,1851]0,0160] 2,228| 0,188 | 25,10] 829,50 | 828,30 | 827,50 | 826,30 | 2,00 | 2,00
T82 CPO1 PV09 | 0,80 | 52 | 13513 | 0,000000 | 0,001177 | 0,035 | 0,173 | 400 |0,0332] 1,9455 | 0,0253] 0,2185]0,0203] 1,741] 0,378 | 39,50] 828,30 | 826,80 | 825,80 | 824,80 | 2,50 | 2,00
T91 PV09 PV10 | 0,80 | 56 | 132,72 | 0,001642 | 0,002819 | 0,083 | 0,236 | 400 |0,0758] 2,4866 | 0,0270] 0,3392] 0,0375] 2,214 | 0,279 |37,10] 826,80 | 825,30 | 824,30 | 823,30 | 2,50 | 2,00
T101 PV10 PVi1 | 0,80 | 58 | 130,99 | 0,002836 | 0,005654 | 0,165 | 0,284 | 400 |0,1241] 2,8862 | 0,0394] 0,4363]0,0527] 3,125] 0,379 | 71,10] 825,30 | 822,00 | 822,80 | 820,00 | 2,50 | 2,00
TA11 PVI1 PVi2 | 0,80 | 6,2 | 128,74 | 0,003903 | 0,009558 | 0,273 | 0,302 | 400 |0,1471] 3,0640 | 0,0774] 0,4806]0,0597] 4,578 0,245 |67,20] 822,00 | 816,30 | 819,50 | 814,30 | 2,50 | 2,00
TA21 PV12 PV13 | 0,80 | 6,5 | 127,33 | 0,003112 | 0,012670 | 0,359 | 0,334 | 400 |0,1926] 3,4217 | 0,0776|0,5698] 0,0740] 4,847 | 0,235 |68,30] 816,30 | 809,00 | 812,30 | 807,00 | 4,00 | 2,00
TA131 PV13 CP02 | 0,80 | 6,7 | 126,02 | 0,003997 | 0,016667 | 0,467 | 0,383 | 600 |0,0938] 2,6458 | 0,0638]0,3773]0,0976] 4,780| 0,098 | 28,20] 809,00 | 806,50 | 806,30 | 804,50 | 2,70 | 2,00
TA132 CP02 CP03 | 0,80 | 6,8 | 12548 | 0,000000 | 0,016667 | 0,465 | 0,505 | 600 |0,1967| 3,4536 | 0,0144|0,5777|0,1692] 2,746 | 0,422 | 69,50] 806,50 | 805,00 | 804,00 | 803,00 | 2,50 | 2,00
TA13-AUX | __CPO3 CPO4 | 0,80 | 7,2 | 123,21 | 0,000000 | 0,038428 | 1,052 | 0,579 | 600 |0,2826] 4,1654 | 0,0357]0,7449] 0,2259] 4,658 | 0,080 | 22,40] 805,00 | 802,50 | 801,30 | 800,50 | 3,70 | 2,00
T14-1 PV14 PVi5 | 0,80 | 50 | 136,37 | 0,002707 | 0,002707 | 0,082 | 0,212 | 400 |0,0574] 2,2923 | 0,0458] 0,2940]0,0308] 2,661 ] 0,229 | 36,50] 826,07 | 824,40 | 824,07 | 822,40 | 2,00 | 2,00
TA151 PVi5 PV16 | 0,80 | 52 | 134,87 | 0,002130 | 0,004837 | 0,145 | 0,253 | 400 |0,0921] 2,6313 | 0,0556| 0,3738] 0,0429] 3,383 | 0,266 | 54,00] 824,40 | 820,00 | 821,90 | 818,00 | 2,50 | 2,00
T16-1 PV16 PVi7 | 0,80 | 55 | 133,16 | 0,003221 | 0,008058 | 0,238 | 0,282 | 400 |0,1222] 2,8711 | 0,0853] 0,4326]0,0521] 4,579 0,139 | 38,10] 820,90 | 817,15 | 818,40 | 815,15 | 2,50 | 2,00
TA71 PV17 PV20 | 0,80 | 56 | 132,29 | 0,003460 | 0,011518 | 0,339 | 0,328 | 400 |0,1838] 3,3523 | 0,0760] 0,5526|0,0712] 4,754 | 0,164 |46,70] 817,15 | 812,60 | 814,15 | 810,60 | 3,00 | 2,00
T181 PV18 PV19 | 0,80 | 50 | 136,37 | 0,001325 | 0,001325 | 0,040 | 0,153 | 400 |0,0239] 1,7683 | 0,0632|0,1830]0,0158] 2,549| 0,315 |48,10] 820,32 | 817,28 | 818,32 | 81528 | 2,00 | 2,00
T191 PV19 PV20 | 0,80 | 5,3 | 134,31 | 0,003300 | 0,004625 | 0,138 | 0,229 | 400 |0,0701] 2,4308 | 0,0869] 0,3260] 0,0356] 3,881 | 0,207 |48,10] 817,28 | 812,60 | 814,78 | 810,60 | 2,50 | 2,00
T-201 PV20 Pv21 | 0,80 | 58 | 131,02 | 0,005657 | 0,021800 | 0,635 | 0,449 | 600 |0,1434] 3,0349 | 0,0505|0,4733]0,1318] 4,817 0,170 |49,10] 812,60 | 807,62 | 808,10 | 80562 | 4,50 | 2,00
T-211 PV21 PV22 | 0,80 | 6,0 | 130,00 | 0,002433 | 0,024233 | 0,700 | 0,472 | 600 |0,1642] 3,1978 | 0,0468] 0,5140]0,1464] 4,781] 0,160 | 45,90] 807,62 | 802,07 | 803,12 | 800,97 | 4,50 | 2,00
T-221 PV22 CP05 | 0,80 | 6,2 | 129,06 | 0,009751 | 0,033984 | 0,975 | 0,551 | 600 |0,2479] 3,8548 | 0,0398] 0,6745] 0,2029] 4,803] 0,128 | 36,90] 802,97 | 798,50 | 797,97 | 796,50 | 500 | 2,00
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INTRODUCAO

A seguir o projeto de esgotamento sanitario do condominio residencial, a ser implantado
na cidade de Boa Esperanca lado direito da BR 265, sentido Boa Esperanga-Santana da Vargem.
O projeto foi elaborado com base na norma ABNT NBR 9649 (ABNT, 1986) - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

O loteamento conta com 109 lotes residenciais unifamiliares.

PARAMETROS DE DIMENSIONAMENTO

Numero de Lotes

O empreendimento conta com 109 lotes residenciais unifamiliares.

Ponto de Lan¢camento dos Efluentes

Os efluentes do empreendimento deverdo ser interligados no PV as margens da BR265,
do lado oposto condominio. PV esse que sera implantado juntamente com outro
empreendimento imobiliario do lado oposto da BR-265.

Quota Per-Capita

A NBR 9649 (ABNT, 1986) ndo especifica nenhum valor a ser adotado, portanto foi
utilizado um valor usual para empreendimentos em Boa Esperanca de 150,00 L/habitante.dia.

Indice de Atendimento

O Indice de atendimento ser4 considerado igual a 100%.

Coeficientes de variaciao

Os coeficientes de variagao e/ou reforco sao:

- coeficiente do dia de maior consumo = K;y = 1,20
- coeficiente da hora de maior consumo = Ky = 1,50
- coeficiente de minima vazao horaria = K3z 0,50
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- coeficiente de retorno = Tr = 0,80

indice de Ocupacio

O indice de ocupacao dos lotes foi considerado igual a 5 habitantes/domicilio, para
efeito de estimativa da populacao beneficiada.

Populacio Atendida

A populagdo atendida, ¢ de 545 habitantes.

CRITERIOS DE ORDEM HIDRAULICA

Vazao de Infiltragao

A vazdo de infiltragdo utilizada ¢ de 0,00033 L/s.m ou 25% da vazdo média,
considerando o menor valor.

Diametro Minimo

O didmetro minimo da rede coletora sera DN 100 mm.

Vazio Minima

A vazio minima de célculo, em qualquer trecho, ndo sera inferior a 1,50 L/s.

Lamina Maxima
Lamina d’agua méxima (y/D) para velocidade final superior a velocidade critica = 50%.

A lamina maxima nao devera ultrapassar o valor de 75% do didmetro da canalizacio.

Velocidade Maxima

A velocidade maxima de escoamento, em qualquer trecho serd de 5,0 m/s.
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Velocidade Minima e Tensdo Trativa

A velocidade minima de escoamento nas tubulagdes, em qualquer trecho devera ser
compativel com o valor minimo estabelecido para a tensao trativa de 1,0 Pa.

Declividade

As declividades das tubulacdes deverdo satisfazer as condigdes de autolimpeza e bom
funcionamento hidraulico, de acordo com NBR 9649 (ABNT, 1986) a declividade em qualquer
trecho nao pode ser menor que:

Iy min = 0,0055.Q;,” %% (13)

Sendo Qi a vazao inicial.

Coeficiente de Manning

O coeficiente de rugosidade, utilizado na formula de Manning, sera de 0,013.

SISTEMA PROJETADO

A rede coletora de esgotos foi projetada no terco mais desfavoravel (mais baixo) das
vias, exceto quando a via tiver largura superior a 20m. As cotas das tampas dos PVs estdo de
acordo o greide acabado das ruas. Maiores detalhes poderdo ser obtidos nos desenhos do
projeto.

Poco de Visita Tubular

Os pogos de visita (PV) tubulares serdo utilizados nos cruzamentos € nos pontos de
degraus da rede coletora.

Os PVs terdo tampdes F° DN600 articulado, com inscrigdo “ESGOTO SANITARIO”,
assentados sobre anel de concreto DN600, nivelados com a camada asfaltica.

As paredes em anéis de concreto pré-moldados, fundo com canaletas conforme sentido
do fluxo, sobre base de concreto traco 1:3:5 de 10cm de espessura e lastro de brita n® 2, camada
de 10cm.

A distancia entre PV’s serda no maximo de 80m com profundidade minima de 1,10m e
a quantidade ¢ de 29 PV’s.
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Abertura de Valas

A abertura das valas serd mecanizada, com largura minima de 0,60 m para a rede
coletora. As profundidades das valas das redes coletoras serdo determinadas pelos pocos
de visita e pela declividade dos coletores, conforme planilha anexa. Os fundos das valas
deverao ser limpos e nivelados manualmente.

Diametro e Materiais

Devido a pequena vazao e a alta inclinacao das ruas, o loteamento tera todo seu esgoto
sanitario coletado com didmetro minimo.

O diametro minimo adotado para a rede coletora ¢ de DN 100mm e os ramais também
com didmetro de DN 100mm.

O material utilizado na tubulagao coletora serd tubo PVC Ocre JEL

EQUIPAMENTOS

PV - POCO DE VISITA UN 29 _
PVL - POCO DE VISITA DE LANCAMENTO DO ESGOTO SANITARIO UN 1 _
MATERIAIS

TUBO PVC COLETOR OCRE JE DN 150 m 1473,51 100
TAMPAO DE FERRO FUNDIDO ESGOTO - D 600 UN 29 600
ANEL DE CONCRETO DN 600 - H 50 P/ PV UN 70 600
RAMAIS

TUBO PVC COLETOR OCRE JE DN 100 - RAMAIS m 615,00 100
SELIM COLETOR OCRE C/ TRAVAS - DN 150/100 UN 109 |100/100

Recobrimento dos Tubos

Apos assentados os tubos, aferido seu alinhamento e a sua estanqueidade, as valas serdo
aterradas com material isento de pedras. Os aterros serdo em camadas, compactados
mecanicamente e deverd ter o grau de compactagdo de 100% do PN.

Vazoes de Esgotos

Conforme parametros apresentados anteriormente, teremos as vazdes de contribuicao
de esgotos conforme célculos a seguir:
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Vazido Média:

TrxqXxP

Qméd = Qinicio de plano = Qi = 56400 (14)

0,80 x 150,00 x 545
86400

Qméd =

Qméd = 0,757 L/s

Vazdo Minima:

::k3xTrquP (15)
86400

Qmin
0,50 x 0,80 x 150 x 545

86400
Qmin = 0,378 L/s

Qmin =

Vazdo Maxima Diaria:

K1XTrxqxP

Qmaxd = 56200 (16)

1,20 x 0,80 x 150,00 x 545
86400

Qmaxd =

Qmaxd = 0,908 L/s

Vazao Maxima Horaria:

k1XKk2XTrXxqXxP

Qmaxh = 56200 (17)

1,20 x 1,50 x 0,80 x 150 x 545

Qmaxh = 86400

Qmaxh = 1,363 L/s

Vazio final:

_ TrXK1XK2XxqxP

Qf = 50200 + gInfiltragao (18)

Sendo, gqInfiltracao ¢ o menor valor entre: (Tx infiltracdo de 0,00033 L/sxm) x (0
comprimento L da RCE em metros) ou 25% da vazao média.
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L
Taxa de infiltragdo em —:
s.m

=9, (19)

0,00033 = U/ 40 o1

ql =0,486 L/s
Ou

qInfiltracdo = Qméd . 25%
qlnfiltragdo = 0,757 .0,25
qInfiltracdo = 0,189 L /s

Portanto para o qlInfiltragao foi adotado 25% da vazao média em que para a vazao final
utilizou-se a seguinte equagao:
_ 0,80 x1,20 x 1,50 x 150,00 x 1128
B 86400

Qf +0,189

Qf =1,3625+ 0,189

Qf =1,552L/s
Taxa de contribuig¢ao linear:
Ty = 1,552
¥ = 147351
L
Tx =0,00105—
s.m
em que:

Qméd, vazao média da contribui¢do de esgoto (L/s)

Qmin, vazdo minima da contribui¢ao de esgoto (L/s)
Qmaxd, vazao maxima diaria da contribui¢do de esgoto (L/s)
Qméh, vazdo maxima horaria da contribui¢do de esgoto (L/s)

K1, coeficiente de maxima vazao diaria



K2, coeficiente de maxima vazao horaria

K3, coeficiente de minima vazdo horaria

T, taxa de infiltracao (L/s m)

Tx, taxa de contribuigao linear final (L/s m)

Tr, coeficiente de retorno agua / esgoto

qlnf, vazao de infiltragao (L/s)

P, populagdo atendida

g, quota per-capita (L/hab.dia)

Vazoes de

Projeto

As vazoes calculadas sdo apresentadas no quadro a seguir:
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VAZAO (I/s)
DOMESTICA INFILTRACAO TOTAL
MINIMA MEDIA MAXIMA (25% da MINIMA | MEDIA MAXIMA
Qmed)
0,378 0,757 1,363 0,189 0,567 0,946 1,552

TAXA DE CONTRIBUICAO LINEAR

Vazao Final (L/s)

Comprim

ento da Rede (m)

Taxa de Contribui¢do Linear (L/s.m)

1,552

1.473,51

0,00105
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PLANILHA DE CALCULOS - REDE DE ESGOAMENTO SANITARIO

CONDOMINIO DE LOTES RESIDENCIAL

BOA ESPERANCA - MG

REDE COLETORA DE ESGOTO SANITARIO

| CoeficienE: 0,001053 I/mxs
COLETOR TRECHO COMP. Lotes Vazéo a Contrib. Vazéo a " Cota do terreno (m) Cota do Coletor (m) Desnivel Decliv. N Vel Profundidade coletores T. Trativa y/D
Yazao a Diamentro Diam.

C°'e‘°1’_’;!cN:;“e'° " | RuaProjetada montante jusante m. n. Montante | do trecho jusante ad’;:j;“j,s) Montante Jusante Montante Jusante do coletor (mim) Cjﬁ‘ﬁd‘) Adotado (mm) mis Mont Jus (Pa) % be/TQ
C-1-1 "04" PVO01 PV02 57,60 7 0,000 0,061 0,061 1,500 829,70 826,38 828,60 825,28 3,32 0,0576 54,80 100 1,067 1,10 1,10 8,005 23,48 -
C-1-2 "04" PV02 PV03 57,60 6 0,061 0,061 0,121 1,500 826,38 823,05 825,28 821,95 3,33 0,0578 54,80 100 1,068 1,10 1,10 8,024 23,46 -
C-1-3 "04" PV03 PV04 57,60 8 0,121 0,061 0,182 1,500 823,05 819,78 821,95 818,68 3,27 0,0568 54,95 100 1,061 1,10 1,10 7,911 23,57 -
C-1-4 "04" PV04 PV05 57,60 8 0,182 0,061 0,243 1,500 819,78 814,60 818,68 813,50 5,18 0,0899 50,45 100 1,249 1,10 1,10 11,334 21,02 -
C-1-5 "04" PV05 PV06 60,54 9 0,243 0,064 0,306 1,500 814,60 808,00 813,50 806,90 6,60 0,1090 48,65 100 1,337 1,10 1,10 13,171 20,04 -
C-1-6 "04" PV06 PV07 15,40 2 0,306 0,016 0,323 1,500 808,00 806,80 806,90 805,70 1,20 0,0779 51,80 100 1,187 1,10 1,10 10,133 21,78 -
C-1-7 nZo edificante PV07 PV16 68,27 0 0,323 0,072 0,394 1,500 806,80 807,30 805,70 805,20 0,50 0,0073 80,70 100 0,509 1,10 2,10 1,573 40,15 -
C-2-1 "02" PV08 PV09 18,90 1 0,000 0,020 0,020 1,500 829,50 828,60 828,40 827,50 0,90 0,0476 56,80 100 0,997 1,10 1,10 6,894 24,63 -
C-2-2 "03" PV09 PV10 45,10 3 0,020 0,047 0,067 1,500 828,60 826,69 827,50 825,59 1,91 0,0424 58,10 100 0,956 1,10 1,10 6,289 25,37 -
C-2-3 "03" PV10 PV11 57,70 4 0,067 0,061 0,128 1,500 826,69 824,27 825,59 823,17 2,42 0,0419 58,20 100 0,953 1,10 1,10 6,241 25,44 -
C-2-4 "03" PV11 PV12 49,80 5 0,128 0,052 0,181 1,500 824,27 822,00 823,17 820,90 2,27 0,0456 57,30 100 0,982 1,10 1,10 6,663 24,91 -
C-2-5 "03" PV12 PV13 45,40 4 0,181 0,048 0,228 1,500 822,00 818,35 820,90 817,25 3,65 0,0804 51,50 100 1,201 1,10 1,10 10,383 21,61 -
C-2-6 "03" PV13 PV14 48,00 4 0,228 0,051 0,279 1,500 818,35 813,19 817,25 812,09 5,16 0,1075 48,80 100 1,331 1,10 1,10 13,027 20,11 -
C-2-7 "03" PV14 PV15 37,60 3 0,279 0,040 0,319 1,500 813,19 809,00 812,09 807,90 4,19 0,1114 48,45 100 1,348 1,10 1,10 13,398 19,93 -
C-2-8 "03" PV15 PV16 15,00 1 0,319 0,016 0,334 1,500 809,00 807,30 807,90 805,20 2,70 0,1800 44,30 100 1,596 1,10 2,10 19,462 17,71 -
C-3-1 nZo edificante PV16 PV17 48,00 0 0,729 0,051 0,779 1,500 807,30 805,90 805,20 804,80 0,40 0,0083 78,75 100 0,533 2,10 1,10 1,744 38,76 -
C-3-2 nZo edificante PV17 PV18 50,00 0 0,779 0,053 0,832 1,500 805,90 805,40 804,80 804,30 0,50 0,0100 76,10 100 0,570 1,10 1,10 2,016 36,90 -
C-3-3 nZo edificante PV18 PV19 60,00 0 0,832 0,063 0,895 1,500 805,40 804,50 804,30 803,40 0,90 0,0150 70,55 100 0,660 1,10 1,10 2,780 33,14 -
C-3-4 nZo edificante PV19 PV29 60,00 0 0,895 0,063 0,958 1,500 804,50 800,50 803,40 799,40 4,00 0,0667 53,35 100 1,123 1,10 1,10 8,970 22,64 -
C-4-1 "02" PV09 PV20 54,00 5 0,000 0,057 0,057 1,500 828,60 826,07 827,50 824,97 2,53 0,0469 57,00 100 0,991 1,10 1,10 6,807 24,74 -
C-4-2 "02" PV20 PV21 36,20 1 0,057 0,038 0,095 1,500 826,07 824,39 824,97 823,29 1,68 0,0464 57,10 100 0,988 1,10 1,10 6,757 24,80 -
C-4-3 "02" PV21 PV22 53,40 7 0,095 0,056 0,151 1,500 824,39 820,90 823,29 819,80 3,49 0,0654 53,55 100 1,116 1,10 1,10 8,832 22,75 -
C-4-4 "01" PV22 PV23 38,30 4 0,151 0,040 0,192 1,500 820,90 817,15 819,80 816,05 3,75 0,0979 49,65 100 1,287 1,10 1,10 12,109 20,58 -
C-4-5 "01" PV23 PV26 48,90 4 0,192 0,051 0,243 1,500 817,15 812,35 816,05 811,25 4,80 0,0982 49,60 100 1,288 1,10 1,10 12,132 20,56 -
C-5-1 "06" PV12 PV24 46,20 2 0,000 0,049 0,049 1,500 822,00 820,32 820,90 819,22 1,68 0,0364 59,75 100 0,906 1,10 1,10 5,581 26,37 -
C-5-2 "06" PV24 PV25 47,60 8 0,049 0,050 0,099 1,500 820,32 817,28 819,22 816,18 3,04 0,0639 53,75 100 1,107 1,10 1,10 8,675 22,89 -
C-5-3 "06" PV25 PV26 50,30 4 0,099 0,053 0,152 1,500 817,28 812,35 816,18 811,25 4,93 0,0980 49,65 100 1,288 1,10 1,10 12,118 20,57 -
C-6-1 "01" PV26 PV27 35,70 4 0,395 0,038 0,432 1,500 812,35 808,64 811,25 807,54 3,71 0,1039 49,10 100 1,315 1,10 1,10 12,685 20,28 -
C-6-2 "01" PV27 PV28 47,90 3 0,432 0,050 0,483 1,500 808,64 803,74 807,54 802,64 4,90 0,1023 49,25 100 1,307 1,10 1,10 12,530 20,36 -
C-6-3 "01" PV28 PV29 31,70 2 0,483 0,033 0,516 1,500 803,74 800,50 802,64 799,40 3,24 0,1022 49,25 100 1,307 1,10 1,10 12,521 20,36 -
C-7-1 nZo edificante PV29 PVE1 73,20 0 1,475 0,077 1,552 1,552 800,50 796,00 799,40 796,00 3,40 0,0464 57,80 100 0,998 1,10 0,00 6,861 25,22 -

COMPRIMENTO DA REDE | 1.473,51 109 "TﬁZ‘I’ 1,552
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RELAQAO DE MATERIAL - REDE INTERNA DETALHE DOS NOS - REDE INTERNA
ITEM DESCRIGAO NOME | UNID. |QUANT. NO 1 (1x) NO 2 (1x) NO 3 (1x) NO 4 (1x) NO 'S5 (1x)
01 | TPVC JEBBB DN 50 Té | Peca 03 BR-265 2 g &
&S =S~ O,
02 | TPVC JEBBB DN 75x50 Té Pega 02 N e 3 0% o, % g, 8 &
\ R > [( ] an~ o b yrey
03 | CPVC JEPB45 DN 50 Curva Peca 21 \ . o3 - 28 88 v\ O %, 2% o & V
04 | CPVC JEPB45 DN 75 Curva Peca 01 \ VER CROQUI RESERVATORIO r@— G JEB;ﬁT Y \ S £z 9 J BNso
05 | CPVC JEPB90 DN 50 Curva | Pega 02 4 ﬁz P )I( s g EOTR ¢ pyc Jepasor Cyp 50
06 | cPVC JEPB90 DN 100 Curva Peca 01 AN 9 1\ DN 100575 - & £ DN 50
A w = =
07 | XPVC JEBBB DN 100 (CRUZETA) Cruzeta Peca 01 m%, X RepyC C S 3 or B o8
4 o o
08 | RD PVC JEPB DN 75 x 50 Redugao Peca 01 23 k3 ce ° ee
N \ o w
09 | RD PVC JEPB DN 100 x 75 Redugio Peca 02 NQ \ 54 L
10 | RC PVC C DN 50 (DESCARGA) Registro [Conjunto 07 \ AN - - - - -
12 | RC PVC C DN 75 (MANOBRA) Registro Peca 01 - \ NO 6 (17x) NO 7 (7x) NO 8 (2x) NO 9 (1x) NO 10 (1x)
N=7667400m 00\ PVC14,80m - DN 50 -
13 | TB PVC JEPBA DN 50 CLASSE - 20 Tubo m| 1.836,85 w E — l ‘ N N 2
14 | TB PVC JEPBA DN 75 CLASSE - 20 Tubo m 63,90 802,00 ° © .
15 | TB PVC JEPBA DN 100 CLASSE - 20 Tubo m| 15,00 o \ ngzxcc 8 3 P
. N : o DN 50 z
16 | RESERVATORIO ELEVADO 35m* | Tipo Taga un 01 . BNSG "R D - N ' ° o
17 | POGO ARTESIANO Pogo un 01 \ & rPvS Souse = )mI< == oN 50 NS 53
ranCiSCO E C PVC JEPB90° DN 50 - . g _C\(\O
o8 it ¥
at 2
(==
N N R .
Tratto Movei N \ N
ratio Wovets \ DETALHE DO HIDRANTE
DADOS DE PROJETO
L Total =| 191575 | m HIDRANTE DE
N=7667300m indice de ocupacdo| 500 |Hab./lote jl \
Nimero de lotes| 108,00 | L/habdia
Populagédo de Projefo =] 54500 Hab. 1
Consumo percapita=| 750,00 | L/hab.dia
Coef. K1=| 1,20 - ©
= Coef. K2=| 1.50 - TAMPAO P/ REGISTRO ™
Coeficiente C do material =| 140 - FoFo QUADRADO L=25¢m =
—T e e e | Vazdo Maxima =] 1,70 L/s
— 7 " NAmixsContiron Vazdo de Consumo Linears 00009 /s.m %
il | Cota do Reservatorio=| 829,50 m ‘ ‘ RUA
il ‘ ‘ Nivel da dgua no Reserv.=| 84000 m K —— j \ | \
L ‘ ‘ 38 Pressédo dinamica=| 10.50 m ,L;Z‘
il ‘ ‘ ° Pressao estatica = | 20,50 m TUBO DE CON‘[:’:E‘TO%\ — ]
il ‘ ‘ RG FLANGES FoFo 46
1 e :»,9. uy T =] EXTREMIDADE PONTA\ i
E=a=! B 3 Repepe  COLSAELASTICA CoM FLANGES
DISTRIBUIGAO TUBO FoFoJ
Il
EE EE T FoFo C/BOLSAS - - : BASE DE
VAR CONCRETO
N=7667200m 809,
, W\ RELAGAO DE MATERIAIS - HIDRANTE
CROQUI DO RESERVATORIO ELEVADO - 35m? - 6,00m\- DN 50 ) pECA AT o) p—
PVC - 6,00m - DN 5 e T 90° COM BOLSAS FoFo 100 1
0z 16 TUBO CILINDRICO FoFo 100 0.50m
\ 03 EXT. PONTA BOLSA JE FoFo 100 1
\ - " 808,30 REG. DE GAVETA C/ FLANGES FoFo 100 1
PVC - 5,00m DN %0 CURVA DISSIMETRICA C/ FLANGES FoFo 100 1
175 \ PVC - 6,00}q - DN 50 \o7/ HIDRANTE DE COLUNA FoFo 100 1
55m - DN.50 \06/ Z TAMPAO P/ REGISTRO QUADRADO FoFo L=25cm 1
>
(8217
..\ N “
EoSADD
RESERVATORIO
ELEVADO TIPO TAGCA . ~
60m? l l I uu | MINISTERIO DA EDUCACAO
N=7667100m UNIVERSIDADE FEDERAL DE LAVRAS
HlDRC)METR UNIVERSIDADE FEDERAL DE LAVRAS
829,50 / 04 i
POGO ARTESIANO| AN % 2 / % 82840 TiTULO:
N / PV/C - 18,50m - DN 50
PYC - 15,00m - DN 100 S 829’5° \§ PROJETO DE AGUA POTAVEL
I I I PVC - 5,2hm - DN 50 CONJUNTO DO REGISTRO DE DESCARGA
_PVC -13,30m -DN 75
T X 4 b VAI PARA SARJETA TAMPAO P/ REGISTRO CONTEUDO:
N N N QUE SEGUE PARA BOCA DE LOBO FoFo CIRCULAR L=25cm
Calgada \
4, + + + /T [ i -
g 1 F LOCACAO, DETALHAMENTO, QUANTITATIVOS
\ TUBO DE CERAMICO
+ | L — D=200mm
il AUTOR:
I \ | REGISTRO FoFo
+ | BB DN 50 JOSE FILIPE ANDRADE IZIDORO
2 | O NATHAN FELIPE SILVA ANDRADE
x3 | E PAULO ROBERTO DE AVILA JUNIOR
N=7667000m | S | VEM DA REDE )
| CURVA 90° g R DE DISTRIBUIGAO @) - -
L PVC JE PB g RESPONSAVEL TECNICO:
4 HXXXXXX XXX XXX XXX XX XXX
XXXXXXXX - C.R.E.A XXXXXXX/X - XX
+ BASE DE CONCRETO DATA: REVISAO DATA: ESCALA:
AGOSTO0/2020 AGOSTO0/2020 INDICADA
T ~ . . DESENHO: DESENHO N.:
PROJETO DE REDE DE DISRIBUICAO DE AGUA POTAVEL JOSE FILIPE ANDRADE [ZIDORO
Escala: 1/1000 NATHAN FELIPE SILVA ANDRADE FOLHA.
5 5 5 5 5 5 5 PAULO ROBERTO DE AVILA JUNIOR ' 01/01
8 3 3 N 3 S 3
& S g S S S g RTR:
b b hi b i hi i
w L L L w 1] L REITORIA
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APRESENTACAO

Apresenta-se a seguir a descricdo do projeto de abastecimento de agua potavel do
condominio de lotes residencial, a ser implantado na cidade de Boa Esperanga - MG.

O projeto foi elaborado com base na norma técnica NBR 12218 (ABNT, 1994) e o
empreendimento ¢ composto de 109 lotes.

PONTO DE TOMADA D’AGUA

O Ponto de tomada para abastecimento do loteamento serd localizado no lote 24 da
quadra A, onde sera implantado, mediante analises técnicas, um pogo artesiano.

INDICE DE ATENDIMENTO

O Indice de atendimento ser4 considerado igual a 100%.

QUOTA PER-CAPITA

A NBR 12218 (ABNT, 1994) ndo especifica nenhum valor a ser adotado, portanto foi
utilizado um valor usual para empreendimentos em Boa Esperanca de 150,00 L/habitante.dia.

COEFICIENTES DE VARIACAO

Os coeficientes de variagao e/ou reforco sao:

I
a
I

- coeficiente do dia de maior consumo 1,20

- coeficiente da hora de maior consumo = K = 1,50

INDICE DE OCUPACAO

O indice de ocupacao dos lotes sera considerado igual a 5,0 habitantes/domicilio, para
efeito de estimativa da populacao beneficiada.
A estimativa de ocupacao do loteamento sera igual a seguinte soma: 5,00 (habitantes

por lote) x 109 (nimero de lotes) = 545 habitantes.



CRITERIOS DE ORDEM HIDRAULICA
Dimensionamento do Reservatorio

Para o dimensionamento do reservatorio utilizou-se:

_ N=xIxq*Kq

Vi 3

em que:
VR, volume do Reservatorio (litros);

N, nimero de lotes;

I, indice de ocupagao (5,0 hab./domicilio);
Q, quota per-capita (150 L/hab.dia)

K1, coeficiente do dia de maior consumo.

109 * 5,0 = 150 * 1,2
VR = 3

Vr = 32.700 litros

Vr = 35.000 litros (adotado)

Vazao do sistema

Considerando os parametros de dimensionamento, tem-se:

Vazao
Q _ NxIxq*KyxKp
- 86.400
em que:

Q, vazao (L/s);
N, nimero de lotes;
I, indice de ocupacao (5,0 hab./domicilio);

Q, quota per-capita (150 L/hab.dia);

(22)
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K1, coeficiente do dia de maior consumo;

Ko, coeficiente da hora de maior consumo.

109 * 5,0 * 150 * 1,20 * 1,50
B 86.400

Q=1,70 L/s

Diametro Minimo

O didmetro minimo da rede de distribuicao serd DN 50 mm (Tubo PVC/PBA JE Classe
20).

Perda de Carga

A perda de carga ¢ calculada pela formula universal, assim como recomenda a NBR

12218 (ABNT, 1994)

Zona de Pressao
Serao utilizados os valores referenciados de:
- Pressdo estatica maxima: 500 kPa.

- Pressdo dindmica minima: 100 kPa.

Velocidade maxima nas tubulag¢des

A velocidade maxima permitida em cada trecho ¢ calculada pela seguinte equagao:
V =06+15%D (23)
em que:

V = Velocidade da dgua (m/s).
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D = Diametro da tubulag¢ao (m).

E o célculo da velocidade em cada trecho da rede de abastecimento, sera feito pela

equagao da continuidade.
-2
V= " (24)
em que:
V = Velocidade da dgua (m/s).
Q = Vazao (m?/s).

A = Area da segdo interna do tubo (m?)

Dimensionamento da linha de abastecimento

Cota inicial: 802,00 m

Cota final (Cota mais alta da rede) 840,00 m

Diferenca de cotas (hg) 38,00 m

Pressdo inicial 40,00 m

Vazio (Q) 1,703 L/s = 0,001703m?/s

DETERMINACOES CONSTRUTIVAS

Deverao ser seguidas as seguintes determinacdes:

- A rede de distribuicao sera assentada sob o passeio, nos dois lados da rua, pela

testada dos lotes;
- O recobrimento minimo da rede no passeio sera de 0,50 m;
- O diametro minimo para rede secundaria sera de 50 mm, nos dois lados;

- Nao sera permitida a travessia de rua para a conexao do ramal predial com a

rede secundaria;
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Abertura das Valas

Serd mecanizada com largura minima de 0,40m (quarenta centimetros), tendo 0,70m

(setenta centimetros) de profundidade da geratriz superior do tubo até a pavimentagao.

Tubos

Sera de PVC/PBA JE — classe 20, com os diametros nominais de 75, 50 e 100mm,

conforme projeto anexo.

Aterros

Apos assentados os tubos, aferido seu alinhamento e a sua estanqueidade, as valas serdo
aterradas com material isento de pedras. Os aterros serdo em camadas, compactados
mecanicamente com verificagdo visual do teor de umidade e do grau de compactagao, até atingir

o nivel da calcada.

Registros de Manobra e de Descarga

Para facilitar a operacdo e a manutenc¢do da rede de dgua potavel interna no loteamento,

sera instalado 1 (um) registro de manobra e 1 (um) hidrometro, conforme locagdo em projeto.

Para possibilitar a limpeza periddica ou eventual das redes, serdo instalados 7 (sete)
registros de descarga nos pontos finais e pontos baixos da rede, descarregando nas bocas de

lobo, conforme projeto anexo.
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Locacao

Cabera ao executor a responsabilidade da locagao da rede. A tubulacdo a ser assentada
tera seu eixo demarcado com estaqueamento feito de 20 e 20 metros, assinalando os pontos
onde serdo instalados registros, conexdes ou pecas especiais. Serdo deixados pontos de

referéncia de nivel fora da diretriz da rede, aproximadamente a cada 200 m.

Escavaciao

A escavacdo da vala para construgdo das redes serd feita mecanicamente ou
manualmente, com largura minima de 0,20m e recobrimento minimo de 0,50m para as redes
sob o passeio e de 0.60m de largura minima, com recobrimento minimo de 0,80 m, para a rede

adutora. Os servicos somente serdo iniciados apds a locagao.

Os servicos serdo conduzidos, conforme os melhores procedimentos técnicos. A
fiscalizacdo determinara a extensao maxima da vala que podera ser aberta, objetivando a

imediata construcao da rede de distribui¢do, caixas de registros, reaterro das valas e testes.

O material resultante da escavagdo ou demoli¢do que ndo puder ser empregado serad
imediatamente removido para locais aprovados pela fiscalizacdo. O material passivel de
aproveitamento serd depositado provisoriamente, de um s6 lado da vala a uma distancia minima

da metade da profundidade da vala.

Somente apos vistoria e aprovagdo pela fiscalizagdo, os trabalhos de escavacdo de
qualquer trecho serdo considerados terminados. Para a vistoria a vala deverd estar limpa,

desimpedida de fragmentos de rocha, lama ou detritos de qualquer natureza.

As escavagdes em rochas decompostas, pedras soltas e rocha viva devera ser feita abaixo
do nivel inferior da tubulagdo, para que seja possivel a execugdo de um berco de material

granular de espessura de 15 cm.
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Fundo das Valas

O fundo da vala deve ser regular e uniforme, obedecendo a declividade prevista no
projeto, isento de saliéncias e reentrancias. As eventuais reentrancias deveram ser preenchidas
com material adequado, convenientemente compactado, de modo a se obter as mesmas

condig¢des de suporte do fundo da vala normal.

O fundo da vala deve apresentar resisténcia suficiente para suportar as solicitagdes de
projeto sem recalque excessivo ou diferencial. Solos muito moles ou expansivos, solos
organicos ou saturados sdo inadequados para esta finalidade e requerem um refor¢o com
camada de brita ou cascalho, de no minimo 15 cm, compactada adequadamente, ou concreto

convenientemente estaqueado.

A tubulacdo deve ser assentada sobre ber¢o de areia com 5 cm de espessura, langado

sobre o fundo da vala ja regularizado e compactado.

Assentamento das Tubulacoes

As instrugdes para instalagao dos tubos de PVC estdo descritas na NBR 9822 - Execugdo
de Tubulagdes de PVC rigido para Adutoras de Agua Potavel e do fabricante quanto ao

assentamento, estocagem, transporte € manuseio da tubulagdo e conexdes.
As juntas elasticas devem ser montadas obedecendo a seguinte sequéncia:
- limpeza da ponta do tubo, bolsa de conexao e acomodag¢ao do anel de borracha;
- marcag¢do da profundidade da bolsa na ponta do tubo;

- aplicacao de pasta lubrificante (recomendada pelo fabricante) na bolsa e no

anel de borracha. Nao usar graxa, 6leo ou outro material que possa danificar o anel;

- Encaixe da ponta do tubo na bolsa. Recuar 5 mm no caso de tubulagdes
expostas € 2 mm no caso de tubulagdes embutidas, tendo como referéncia a marca
previamente feita no tubo. Esta folga se faz necessaria para compensar a dilatacdo da

junta.
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Apo6s o posicionamento correto da ponta do tubo junto a bolsa do tubo ja assentado,
devera ser realizado o encaixe, empurrando manualmente o tubo. Para os didmetros maiores,
pode-se utilizar uma alavanca junto a bolsa do tubo a ser encaixado, com o cuidado de se colocar
uma tabua entre a bolsa e alavanca, a fim de evitar danos. O sentido de montagem dos trechos
deve ser de preferéncia caminhando-se das pontas dos tubos para as bolsas, ou seja, cada tubo
assentado deve ter como extremidade livre uma bolsa, onde deve ser acoplada a ponta do tubo
subsequente. Se necessario, podem ser instalados piquetes ou calgos laterais, para assegurar o

alinhamento da tubulacdo, especialmente em trechos curvos.

As conexdes de junta elasticas devem ser ancoradas, devendo-se utilizar para tais blocos
de ancoragem de concreto convenientemente dimensionados para resistir aos eventuais esfor¢os

longitudinais da tubulacao, esforcos estes que ndo sdao absorvidos pela junta elastica.

Reaterro de Valas

O complemento do aterro das redes sé sera executado apds autorizagdo da fiscalizagao.
O reaterro lateral devera ser feito com areia. A areia devera ser colocada em volta da tubulagao
e compactada manualmente em ambos os lados, simultaneamente, em camadas nio superiores
a 10 cm, sem deixar vazios sob a Tubulagdo. Se houver escoramento na vala, este deve ser

retirado progressivamente procurando-se preencher todos os vazios.

O reaterro superior também devera ser feito com areia até a altura 10 cm sobre a geratriz
superior do tubo, compactando-se manualmente apenas as regides compreendidas entre o plano
vertical tangente a tubulacdo e a parede da vala. A regido diretamente acima da tubulag¢do nao

deve ser compactada, para evitar deformagdes nos tubos.

O reaterro final deve ser lancado em camadas sucessivas, de 15cm, com material
selecionado, sem pedras ou matacdes, compactadas mecanicamente, de modo a se obter o
mesmo estado do terreno das laterais das valas, até a altura do passeio ou da sub-base do

pavimento da via (quanto for o caso).

A partir dai deverd ser feita a recomposicao do pavimento com as especificacdes e

técnicas inerentes ao mesmo.
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APENDICE L

Planilha Abastecimento de Agua Potavel



PLANILHA DE CALCULOS - REDE INTERNA DE AGUA TRATADA

CONDOMINIO RESIDENCIAL

BOA ESPERANCA - MG

VAZAO (I/s) _ Perda de Carga ) Cota do Terreno (m) Press&o Dinamica Pressao Estatica (m.c.a.)
TRECHO Extensdo em| . Perda Carga Cota Piezo. 98| cota Piezo. Jus. (m.c.a.)
m) N° DE LOTES & (mm) Veloc. (m/s) Unit. (m/m) Mont.(m) no Trecho m)
A Jusante Em Marcha | A Montante Ficticia (m.ca.) Mont. Jus. Mont. Jus. Mont. Jus.
Montante Jusante
RES 01 15,00 0 1,7031 0,0000 1,7031 1,7031 100 0,2170 0,0006 840,00 0,0094 839,99 829,500 829,500 10,500 10,491 10,500 10,500
01 02 13,30 0 1,3281 0,0000 1,3281 1,3281 75 0,3008 0,0016 839,99 0,0236 839,97 829,500 829,500 10,491 10,467 10,500 10,500
02 03 50,60 0 0,6250 0,0000 0,6250 0,6250 75 0,1415 0,0004 839,87 0,0199 839,95 829,500 829,400 10,467 10,547 10,500 10,600
03 04 14,40 0 0,3125 0,0000 0,3125 0,3125 50 0,1592 0,0595 839,95 0,0107 839,94 829,400 829,400 10,547 10,536 10,600 10,600
04 05 298,20 19 0,0156 0,2969 0,3125 0,1641 50 0,1592 0,0002 819,54 0,2223 839,71 829,400 809,000 10,536 30,714 10,600 31,000
05 06 6,00 1 0,0000 0,0156 0,0156 0,0078 50 0,0080 0,0000 839,01 0,0000 839,71 809,000 808,300 30,714 31,414 31,000 31,700
06 07 6,00 0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 50 0,0000 0,0000 839,71 0,0000 839,71 808,300 808,300 31,414 31,414 31,700 31,700
03 08 289,90 19 0,0156 0,2969 0,3125 0,1641 50 0,1592 0,0002 819,55 0,2161 839,73 829,400 809,000 10,547 30,731 10,600 31,000
08 09 6,00 1 0,0000 0,0156 0,0156 0,0078 50 0,0080 0,0000 839,03 0,0000 839,73 809,000 808,300 30,731 31,431 31,000 31,700
09 10 6,00 0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 50 0,0000 0,0000 839,73 0,0000 839,73 808,300 808,300 31,431 31,431 31,700 31,700
02 11 5,20 1 0,6875 0,0156 0,7031 0,6953 50 0,3583 0,0035 839,97 0,0196 839,95 829,500 829,500 10,467 10,447 10,500 10,500
11 12 18,50 0 0,6875 0,0000 0,6875 0,6875 50 0,3503 0,0034 838,85 0,0667 839,88 829,500 828,400 10,447 11,481 10,500 11,600
12 13 88,50 5 0,6094 0,0781 0,6875 0,6484 50 0,3503 0,0031 836,48 0,3193 839,56 828,400 825,000 11,481 14,561 11,600 15,000
13 14 67,90 5 0,3125 0,0781 0,3906 0,3516 50 0,1990 0,0010 839,56 0,0791 839,48 825,000 825,000 14,561 14,482 15,000 15,000
14 15 125,80 9 0,0156 0,1406 0,1563 0,0859 50 0,0796 0,0001 824,48 0,0234 839,46 825,000 810,000 14,482 29,459 15,000 30,000
15 16 6,00 0 0,0156 0,0000 0,0156 0,0156 50 0,0080 0,0000 838,46 0,0000 839,46 810,000 809,000 29,459 30,459 30,000 31,000
16 17 6,00 1 0,0000 0,0156 0,0156 0,0078 50 0,0080 0,0000 839,46 0,0000 839,46 809,000 809,000 30,459 30,459 31,000 31,000
14 18 149,60 10 0,0000 0,1563 0,1563 0,0781 50 0,0796 0,0001 827,08 0,0279 839,45 825,000 812,600 14,482 26,854 15,000 27,400
18 19 39,90 0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 50 0,0000 0,0000 828,85 0,0000 839,45 812,600 802,000 26,854 37,454 27,400 38,000
19 20 9,90 0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 50 0,0000 0,0000 839,45 0,0000 839,45 802,000 802,000 37,454 37,454 38,000 38,000
13 21 10,00 0 0,2188 0,0000 0,2188 0,2188 50 0,1115 0,0004 839,56 0,0037 839,56 825,000 825,000 14,561 14,558 15,000 15,000
21 22 6,10 0 0,0938 0,0000 0,0938 0,0938 50 0,0478 0,0001 839,56 0,0004 839,56 825,000 825,000 14,558 14,557 15,000 15,000
22 23 82,90 4 0,0313 0,0625 0,0938 0,0625 50 0,0478 0,0054 835,46 0,0056 839,55 825,000 820,900 14,557 18,652 15,000 19,100
23 24 65,40 2 0,0000 0,0313 0,0313 0,0156 50 0,0159 0,0006 833,25 0,0005 839,55 820,900 814,600 18,652 24,951 19,100 25,400
21 25 53,80 4 0,0625 0,0625 0,1250 0,0938 50 0,0637 0,0095 836,31 0,0064 839,55 825,000 821,750 14,558 17,801 15,000 18,250
25 26 5,55 0 0,0625 0,0000 0,0625 0,0625 50 0,0318 0,0024 839,55 0,0002 839,55 821,750 821,750 17,801 17,801 18,250 18,250
26 27 89,80 4 0,0000 0,0625 0,0625 0,0313 50 0,0318 0,0024 834,80 0,0027 839,55 821,750 817,000 17,801 22,548 18,250 23,000
01 28 107,90 6 0,2813 0,0938 0,3750 0,3281 50 0,1911 0,0857 834,49 0,1158 839,87 829,500 824,000 10,491 15,875 10,500 16,000
28 29 4,30 0 0,2813 0,0000 0,2813 0,2813 50 0,1433 0,0482 839,87 0,0026 839,87 824,000 824,000 15,875 15,872 16,000 16,000
29 30 52,80 4 0,2188 0,0625 0,2813 0,2500 50 0,1433 0,0482 836,77 0,0319 839,84 824,000 820,900 15,872 18,940 16,000 19,100
30 31 199,70 14 0,0000 0,2188 0,2188 0,1094 50 0,1115 0,0292 820,94 0,0729 839,77 820,900 802,000 18,940 37,767 19,100 38,000
31 32 14,80 0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 50 0,0000 0,0000 839,77 0,0000 839,77 802,000 802,000 37,767 37,767 38,000 38,000
DADOS REDE TOTAL NUMERO TOTAL DE LOTES VAZAO DO SISTEMA
OBTIDOS 1.915,75 109 1,7031
CALCULO DO RESERVATORIO (Litros)
QUANTITATIVOS (m) Volume de calculo 32.700
DN 50 1.836,85 Volume adotado 35.000
DN 75 63,90
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APENDICE M

Cronograma de Execugao
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APENDICE N

Planilha Orcamentaria



TABELA REFERENCIAL DE PREGOS - PROJETO DE CONDOMINIO RESIDENCIAL

S/ DESONERAGCAO - Valores de Janeiro/2020

CcODIGO DESCRIGAO DO SERVICO UNIDADE| CUSTO UNITARIO QUANTIDADE PRECO DO SERVICO
1 001 - INSTALAGOES INICIAIS DA OBRA - - - R$ 45.898,26
12 BARRACAO DE OBRA PARA DEFOSITO E FERRAMENTARIA TIPO-I, AREA INTERNA 14,52M2, EM CHAPA DE COMPENSADO UN 5525.67 1.00 RS 5.525,67
RESINADO, INCLUSIVE MOBILIARIO (OBRA DE PEQUENO PORTE, EFETIVO ATE 30 HOMENS), PADRAO DEER-MG ' ' ’
13 BARRACAO DE OBRA PARA ESCRITORIO DA EMPREITEIRA TIPO-I, AREA INTERNA 18,15M2, EM CHAPA DE COMPENSADO UN 7158,16 1,00 RS 7.158,16
RESINADO, INCLUSIVE MOBILIARIO (OBRA DE PEQUENO A MEDIO PORTE, EFETIVO ATE 60 HOMENS) - PADRAO DEER-MG ’
14 BARRACAO DE OBRA PARA ESCRIT(’)RIO DA FISCALIZAGAO TIPO-I, AREA INTERNA 18,15M2, EM CHAPA DE COMPENSADO UN 7103,67 1.00 R$ 7.103,67
RESINADO, INCLUSIVE MOBILIARIO (OBRA DE PEQUENO A MEDIO PORTE, EFETIVO ATE 60 HOMENS) - PADRAO DEER-MG ' ' ’
15 BARRACAO DE OBRA PARA INSTALAGAO SANITARIA TIPO-I, AREA INTERNA 14,52M2, EM CHAPA DE COMPENSADO UN 6049,02 1,00 RS 6.049,02
RESINADO (OBRA DE PEQUENO PORTE, EFETIVO ATE 30 HOMENS), PADRAO DEER-MG !
16| DEMEDI0 PORTE EFETIVG DE 5D 60 HOENS), PADRAG DEERG. 1 0 o oo/ 00 RESIABO (O8FA 1] o e967.37 100 RS 6677
17 BARRACAO DE OBRA PARA VESTIARIO TIPO-I, AREA INTERNA 25,41M2, EM CHAPA DE COMPENSADO RESINADO, UN 9687,33 1,00 RS 0.687,33
INCLUSIVE MOBILIARIO (OBRA DE PEQUENO PORTE, EFETIVO ATE 30 HOMENS), PADRAO DEER-MG )
1.8 LIGACAO PROVISORIA DE LUZ E FORGA-PADRAO PROVISORIO 30KVA UN 532,36 1,00 R$ 532,36
19 REDE DE AGUA, COM PADRAO DE ENTRADA D'AGUA DIAM. 3/4", CONF. ESPEC. SAAE, INCL. TUBOS E CONEXOES PARA M 13,66 70.00 RS 956,20
ALIMENTAGAO, DISTRIBUICAO, EXTRAVASOR E LIMPEZA, CONS. O PADRAO A 25M ! "
1.10 PLACA DE OBRA NAS DIMENSOES DE 2.0 X 4.0 M, PADRAO IOPES CONFORME PROJETO M 142,31 8,00 R$ 1.138,48
1.11 LOCAGAO DE OBRA COM GABARITO DE MADEIRA M2 6,11 100,00 R$ 611,00
1.12 RASPAGEM E LIMPEZA MANUAL DO TERRENO M 1,69 100,00 R$ 169,00
2 002 - PONTOS DE INSTALACOES - - - R$ 5.460,70
21 PONTO DE AGUA FRIA EMBUTIDO, INCLUINDO TUBO DE PVC RIGIDO ROSCAVEL E CONEXOES u 135,42 10,00 R$ 1.354,20
22 PONTO DE ESGOTO, INCLUINDO TUBO DE PVC RiGIDO SOLDAVEL DE 100 MM E CONEXOES (VASO SANITARIO) U 67,21 10,00 R$ 672,10
23 PONTO DE LUZ EMBUTIDO, INCLUINDO ELETRODUTO DE PVC RIGIDO E CAIXA COM ESPELHO (POR UNIDADE) u 178,40 10,00 R$ 1.784,00
24 PONTO DE TOMADA DE EMBUTIR, INCLUINDO ELETRODUTO DE PVC RIGIDO E CAIXA COM ESPELHO U 165,04 10,00 R$ 1.650,40
3 003 - TERRAPLENAGEM/TRABALHOS EM TERRA - - - R$ 44.019,15
31 DESMATAMENTO, DESTOCAMENTO E LIMPEZA DE ARVORES, ARBUSTOS E VEGETACAO RASTEIRA. (EXECUGAO NA M 0.20 55696,85 RS 16.152,09
ESPESSURA DE ATE 30CM, INCLUINDO REMANEJAMENTO PARA FORA DA LINHA DE OFFSETS E ACERTO DO MATERIAL) ’
3.2 CORTE DE ARVORE NATIVA COM MOTO-SERRA 0,15M =< @ < 0,30M - ATE 1.000 UNIDADES u 28,16 120,00 R$ 3.379,20
0
2 | e P N € TONSPORTE O WATERAL O ¥ CRTEGORA 00 v | s
34 ATERRO COMPACTADO COM ROLO VIBRATORIO A 95% DO P.N. M2 3,75 12,71 RS 47,66
3.5 REGULARIZAGAO E COMPACTAGAO DE TERRENO COM ROLO VIBRATORIO M2 1.21 1781,90 R$ 2.156,10
36 LE/;QE%O)RTE DE MATERIAL DE QUALQUER NATUREZA EM CAMINHAO 1 KM < DMT <= 2 KM (DENTRO DO PERIMETRO v 11,35 826,10 RS 0.376,24
3.7 APILOAMENTO DO FUNDO DE VALAS COM SOQUETE M 16,97 10,00 R$ 169,70
4 004 - DRENAGEM - - - R$ 542.046,92
4.1 ESCAVAGAO,CARGA E TRANSPORTE DE MATERIAL DE 12 CATEGORIA H=3,00 A 5,00M. M 10,90 2382,19 R$ 25.965,89
4.2 ALA DE GALERIA CELULAR B = 1,80 M, EXCLUSIVE BOTA FORA M 7976,03 1,00 R$ 7.976,03
43 gg.(;:_EOE;SBO SIMPLES (TIPO B - CONCRETO), QUADRO, GRELHA E CANTONEIRA, INCLUSIVE ESCAVAGAO, REATERRO E U 818,98 50,00 RS 40.949,00
4.4 POGO DE VISITA PARA REDE TUBULAR TIPO A DN 1000, EXCLUSIVE ESCAVAGAO, REATERRO E BOTA FORA u 1873,73 22,00 R$ 41.222,06
45 | FORNEOIMENTO £ TRANSRORTE DE TODOS O3 MATERIAI £ BERGD. EXCLUSIE ESCAVAGAS £ GOUPACTAGA) u o474 12670 RS 20067285
46 BUEIRO SIMPLES TUBULAR DE CONCRETO, CLASSE CA-1. BSTC @ 0,60 M - CORPO (EXECUCAO, INCLUINDO M 263.11 386,40 RS 101.665,70
FORNECIMENTO E TRANSPORTE DE TODOS OS MATERIAIS E BERCO, EXCLUSIVE ESCAVAGCAO E COMPACTACAO) ’ ’ )
4.7 CAIXA DE PASSAGEM CP-N2 INCLUSIVE TAMPA ) 57,10 5,00 R$ 285,50
4.8 SARJETA EM CONCRETO DP - 1 (0,81M 3/M) — CALHA TRIANGULAR INCLUSIVE CAIAGAO. M 60,89 1473,51 R$ 89.722,02
4.9 VALETA DE PROTEGAO DE CORTE - ESCAVAGAO TIPO VPC - 01 (ESCAVAGAO). M 19,18 100,00 R$ 1.918,00
4.10 VALETA DE PROTEGAO DE ATERRO - ESCAVAGAO TIPO VPA - 01 (ESCAVAGAO). M 35,43 100,00 R$ 3.543,00
4.11 IMPERMEABILIZAGAO COM ARGAMASSA DE IGOL 2 - MARCA DE REFERENCIA SIKA M 28,83 691,15 R$ 19.925,87
5 005 - ESGOTO - - - R$ 232.476,65
5.1 CARGA MECANIZADA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE M 147 584,00 R$ 858,48
52 TRANSPORTE E DESCARGA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE, PARA LOCAL INDICADO PELO SAAE - DMT=12KM M 37,09 584,00 R$ 21.660,56
53 COLCHAO DE AREIA OU PO DE PEDRA PARA ASSENTAMENTO DE TUBOS - AQUISICAO, CARGA, TRANSPORTE, DESCARGA M 100,16 166,83 RS 16.710,52
E ESPALHAMENTO
54 ngﬁtgmgﬁ%%%igﬁ:&ﬁgg :SZE;@’SI)U PO DE PEDRA - AQUISIGAO, CARGA, TRANSPORTE, DESCARGA E v 100,16 410,00 RS 41.067,64
PASSADIGOS COM PRANCHA DE MADEIRA DE LEI (0,08X0,30), LARGURA DE 1,20M, E NA EXTENSAO DE TODA A LARGURA
55 DA VALA, COM GUARDA-CORPOS LATERAIS, ALTURA NAO INFERIOR A 1,00M, DEVIDAMENTE PINTADOS COM TINTA A M2 162,90 46,00 R$ 7.493,36
OLEO NA COR BRANCA
56 zgl:lgigléllsENTO E ASSENTAMENTO DE TUBO PVC RIGIDO, COLETOR DE ESGOTO LISO (JEI), DN 150 MM (6"), INCLUSIVE M 34,74 1.47351 RS 51.189,74
57 Zgﬁ:igléﬂsENTO E ASSENTAMENTO DE TUBO PVC RIGIDO, COLETOR DE ESGOTO LISO (JEI), DN 100 MM (4"), INCLUSIVE M 18,28 615 RS 11.242.20
58 CADASTRO DE REDES DE DISTRIBUIGAO E ADUTORAS DE AGUA BRUTA OU TRATADA, DE ACORDO COM O PROJETO, DE M 0.85 2088,51 RS 1.769,89
QUALQUER DIAMETRO E MATERIAL, APRESENTADO EM AUTO CAD ) ) ’
5.9 TESTE DE ESTANQUIEDADE M 0,77 2088,51 R$ 1.615,02
5.10 FORNECIMENTO E EXECUCAO DE P.V. EM ANEIS DE CONCRETO PRE MOLDADO @ 1000MM, PROFUNDIDADE 3 A 5,00M UN 1396,42 29,00 R$ 40.496,18
511 FORNECIMENTO E ASSENTAMENTO DE TAMPAO DE FERRO FUNDIDO COM SUPORTE ARTICULADO, PARA POCO DE UN 350,12 29.00 RS 10.153.48
VISITA, CONFORME PADRAO E ESPECIFICACOES DO SAAE, COM A INSCRICAO SAAE - PMA ’ .
5.12 SELIM COLETOR OCRE C/ TRAVAS - DN 150/100 UN 25,90 109,00 R$ 2.823,10
5.13 ANEL DE CONCRETO DN 600 - H 50 P/ PV UN 175,00 70,00 R$ 12.250,00
5.14 IMPERMEABILIZAGAO COM ARGAMASSA DE IGOL 2 - MARCA DE REFERENCIA SIKA M2 28,83 456,00 R$ 13.146,48
6 006 - ESGOTO - LANCAMENTO NA REDE - - - R$ 76.374,05
6.1 TUBO PVC RIGIDO PARA ESGOTO NO DIAMETRO DE 150MM INCLUINDO ESCAVAGAO E ATERRO COM AREIA M 49,68 700,00 R$ 34.776,00
6.2 CARGA MECANIZADA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE M 147 8400,00 R$ 12.348,00
COLCHAO DE AREIA OU PO DE PEDRA PARA ASSENTAMENTO DE TUBOS - AQUISICAO, CARGA, TRANSPORTE, DESCARGA
6.3 E ESPALHAMENTO M 100,16 70,00 R$ 7.011,55
6.4 POCO DE VISITA PARA REDE TUBULAR TIPO A DN 1000, EXCLUSIVE ESCAVAGAO, REATERRO E BOTA FORA U 1873,73 10,00 R$ 18.737,30
6.5 FORNECIMENTO E ASSENTAMENTO DE TAMF’_/_\O DE FERRO FUNDIDO COM SUPORTE ARTICULADO, PARA POCO DE UN 350,12 10,00 R$ 3.501,20
VISITA, CONFORME PADRAO E ESPECIFICACOES DO SAAE, COM A INSCRICAO SAAE - PMA ’ ’ "
7 007 - ABASTECIMENTO DE AGUA - - - R$ 82.216,16
71 MOVIMENTO DE TERRA E MATERIAIS/SERVICOS - - - R$ 61.446,97
7141 Egg?ﬁﬁ%’?sA'gECANICA EM MATERIAL DE 1A. CATEGORIA, ATE 1.50 M DE v 508 919,56 RS 4.671,36
71.2 REATERRO APILOADO DE CAVAS DE FUNDAGAO, EM CAMADAS DE 20 CM M 23,58 919,56 R$ 21.683,22
19 | T A 0 EPeTRA- AGUGHD AROR TRRPORTE GESRone v | e
714 CARGA MECANIZADA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE M 1,29 183,91 R$ 237,25
71.5 TRANSPORTE E DESCARGA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE, PARA LOCAL INDICADO PELO SAAE - DMT=4KM M 27,29 183,91 R$ 5.018,96
716 Fornecimento de tubo PVC PBA JE @ 50mm M 742 1836,85 R$ 13.629,43
717 Fornecimento de tubo PVC PBA JE @ 75mm M 15,02 63,90 R$ 959,78




718 Fornecimento de tubo PVC PBA JE @ 100mm M 24,81 15,00 R$ 372,15
71.9 FORNECIMENTO DE CURVA 90° PVC PBA JE, PB @50MM UN 16,05 23,00 R$ 369,15
7.1.10 FORNECIMENTO DE CURVA 90° PVC PBA JE, PB @75MM UN 37,15 1,00 R$ 37,15
71.11 FORNECIMENTO DE CURVA 90° PVC PBA JE, PB @100MM UN 48,15 1,00 R$ 48,15
71.12 FORNECIMENTO DE TE PVC PBA JE, BBB @50X50MM UN 41,13 3,00 R$ 123,39
7.1.13 FORNECIMENTO DE TE PVC PBA JE, BBB @75X50MM UN 61,69 2,00 R$ 123,38
7.1.14 X PVC JE BBB DN 100 (CRUZETA) UN 99,00 1,00 R$ 99,00
7.1.15 RD PVC JE PB DN 75 x 50 UN 27,00 1,00 R$ 27,00
7.1.16 RD PVC JEPB DN 100 x 75 UN 34,00 2,00 R$ 68,00
7117 RC PVC C DN50 (DESCARGA) UN 270,00 7,00 R$ 1.890,00
7.1.18 RC PVC C DN 50 (MANOBRA) UN 350,00 2,00 R$ 700,00
7.1.19 RC PVC C DN 75 (MANOBRA) UN 715,00 2,00 R$ 1.430,00
7.1.20 ASSENTAMENTO DE TUBOS DE PVC PBA, INCLUSIVE PECAS E CONEXOES, @ 50MM M 2,24 1836,85 R$ 4.120,05
71.21 ASSENTAMENTO DE TUBOS DE PVC PBA, INCLUSIVE PECAS E CONEXOES, @ 75MM M 2,90 63,90 R$ 185,31
7.1.22 ASSENTAMENTO DE TUBOS DE PVC PBA, INCLUSIVE PECAS E CONEXOES, @ 100MM M 325 15,00 R$ 48,75
7.2 POGO DE VISITA - - - R$ 16.075,60
721 Egg?ﬁﬁ%’?sA'gECANICA EM MATERIAL DE 1A. CATEGORIA, ATE 1.50 M DE v 508 12,50 RS 63,50
722 REATERRO APILOADO DE CAVAS DE FUNDAGAO, EM CAMADAS DE 20 CM M 23,58 12,50 R$ 294,75
723 CARGA MECANIZADA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE M 1,29 12,50 R$ 16,13
724 TRANSPORTE E DESCARGA DE TERRA EM CAMINHAO BASCULANTE, PARA LOCAL INDICADO PELO SAAE - DMT=4KM M2 27,29 12,50 R$ 341,13
POCO DE VISITA COM BLOCO DE CONCRETO ESTRUTURAL (19X19X39CM) CHEIO E ARMADO, FCK=15MPA, PARA REDE DE
725 40CM DE DIAMETRO, DIMENSAO DE 0,80X0,80XVARIAVEL (M), LAJES EM CONCRETO ARMADO E=10CM, REVESTIMENTO UN 1185,89 10,00 R$ 11.858,90
INTERNO COM ARGAMASSA DE CIMENTO E AREIA
726 5%?1,—\‘:%gﬁ;‘(T)g;EAps,fgg:{gNé?gg;iréxgg%fggxg FUNDIDO COM SUPORTE ARTICULADO, PARA POCO DE UN 350,12 10,00 RS 3.501,20
7.3 DIVERSOS - - R$ 4.693,59
7.31 CADASTRO DE ADUTORA/REDE DE AGUA EM AUTOCAD M 1,57 1915,75 R$ 3.007,73
732 TESTE DE ESTANQUIEDADE M 0,88 1915,75 R$ 1.685,86
8 008 - PAVIMENTACAO - - R$ 954.178,92
8.1 REGULARIZACAO E COMPACTACAO DE SUBLEITO ATE 20 CM DE ESPESSURA M 4,56 13784,00 R$ 62.855,04
BASE, COM MISTURA NA PISTA, DE BICA CORRIDA MELHORADA COM 2% DE CIMENTO, COMPACTADA NA ENERGIA DO
8.2 PROCTOR INTERMEDIARIO (EXECUCAO, INCLUINDO FORNECIMENTO E TRANSPORTE DO CIMENTO, FORNECIMENTO DA v 68.85 1654.08 RS 113.883.41
BICA CORRIDA, ESPALHAMENTO, UMIDECIMENTO, HOMOGENEIZAGCAO E COMPACTAGCAO DA MISTURA; EXCLUI O ’ ' '
TRANSPORTE DA BICA CORRIDA)
83 Ig“éﬁ'ﬁlmm%é%gEXECUCAo E FORNECIMENTO DO MATERIAL BETUMINOSO, EXCLUSIVE TRANSPORTE DO MATERIAL M 675 13784,00 RS 93.042,00
EXECUGAO E APLICACAO DE CONCRETO BETUMINOSO USINADO A QUENTE (CBUQ), MASSA COMERCIAL, INCLUINDO
8.4 FORNECIMENTO E TRANSPORTE DOS AGREGADOS E MATERIAL BETUMINOSO, EXCLUSIVE TRANSPORTE DA MASSA M 912,43 689,20 R$ 628.846,76
ASFALTICA ATE A PISTA
85 ’é‘sElci\;Lcéfgg iég;.Er'éAFil);iCéJI?’\lj‘)O C/EXTRUSORA (SARJETA 30X8CM MEIO-FIO 15X10CM X H=23CM), INCLUI M 29,58 1723,00 RS 50.966,34
86 PRE-MARCACAO PARA LINHAS DE SINALIZACAO HORIZONTAL POR ALINHAMENTO (EXECUCAO, INCLUINDO KM 103,79 2.00 R$ 207,58
FORNECIMENTO E TRANSPORTE DE TODOS OS MATERIAIS EIXO, BORDO ESQUERDO E BORDO DIREITO) ’ . .
7| A O RN AL e ESPECURAE LARCRA - 000 XECUERD NCLLSNE PREWRERGES |
8.8 COLOCAGAO DE PLACAS M 65,52 30,00 R$ 1.965,60
9 009 - MURO DE VEDAGAO DE CONCRETO PRE-MOLDADO - - - R$ 118.500,00
9.1 MURO DIVISORIO DE ALVENARIA APARENTE E = 15 CM, H=2,20 M M 75,00 1580,00 R$ 118.500,00
10 010 - REDE ELETRICA E ILUMINAGAO - - - R$ 244.963,69
10.1 AREA DOS LOTES M2 3,48 55696,85 R$ 193.825,04
10.2 AREA LOTEAVEL M 2,25 22728,29 R$ 51.138,65
1 011 - OBRAS E SERVICOS COMPLEMENTARES - - - R$ 450.223,00
1.1 IMPLANTAGAO DE POGO ARTESIANO UN 170000,00 1,00 R$ 170.000,00
1.2 QUADRA UN 37000,00 1,00 R$ 37.000,00
11.3 QUADRA DE PETECA UN 8000,00 1,00 R$ 8.000,00
1.4 CAMPO FUTEBOL UN 35000,00 1,00 R$ 35.000,00
11.5 PISCINA UN 30000,00 1,00 R$ 30.000,00
11.6 GUARITA/PORTARIA/BAR M2 1400,00 1,00 R$ 1.400,00
1.7 REDE DE PETECA COM MASTROS EM TUBO ACO GALVANIZADO D =76 MM cJ 495,00 1,00 R$ 495,00
11.8 TRAVE DE GOL EM TUBO GALVANIZADO PARA QUADRA, INCLUSIVE REDE E PINTURA u 611,25 2,00 R$ 1.222,50
11.9 TRAVE DE GOL PARA CAMPO DE FUTEBOL , INCLUSIVE REDE E PINTURA u 1552,75 2,00 R$ 3.105,50
11.10 RESERVATORIO ELEVADO - 60m?* UN 164000,00 1,00 R$ 164.000,00
12 012 - PAISAGISMO - - R$ 74.006,60
121 FORNECIMENTO DE ARBUSTO - BELA EMILIA u 2,00 100,00 R$ 200,00
12.2 FORNECIMENTO DE ARVORE - IPE ROSA u 101,33 30,00 R$ 3.039,90
12.3 PLANTIO DE GRAMA BATATAIS EM PLACAS, INCLUSIVE TERRA VEGETAL E CONSERVAGAO POR 30 DIAS M2 15,58 4542,15 R$ 70.766,70
14 014 - LEVANTAMENTOS PLANIALTIMETRICOS COM ESTAGAO TOTAL - - - R$ 17.015,66
14.1 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO E CADASTRAL - TERRENO MAIOR QUE 50.001 M? M2 0,18 94531,42 R$ 17.015,66
15 015 - PROJETOS DE EDIFICAGOES - - - R$ 39.837,88
15.1 PROJETO EXECUTIVO DE ARQUITETURA PRA1 1141,72 2,00 R$ 2.283,44
15.2 PROJETO EXECUTIVO DE TERRAPLENAGEM - PLANTA PR A1 692,25 2,00 R$ 1.384,50
15.3 PROJETO EXECUTIVO DE TERRAPLENAGEM - SECOES PR A1 355,26 2,00 R$ 710,52
15.4 PROJETO EXECUTIVO DE DRENAGEM PLUVIAL PR A1 795,73 2,00 R$ 1.591,46
15.5 PROJETO EXECUTIVO DE PAISAGISMO PRA1 1028,51 2,00 R$ 2.057,02
15.6 APROVAGAO DE PROJETO NA PREFEITURA UN 2272,21 12,00 R$ 27.266,52
15.7 APROVAGAO DE PROJETO NO CORPO DE BOMBEIROS UN 2272,21 2,00 R$ 4.544,42
16 016 - PUBLICIDADE - - - R$ 30.000,00
16.1 GASTOS COM DIVULGAGAO DO EMPREENDIMENTO UN 30000,00 1,00 R$ 30.000,00
17 017 - CORRETAGEM - - - R$ 490.500,00
171 GASTO DERIVADO DO CUSTO DE CORRETAGEM, 3 A 4% DO VALOR DE VENDA UN 3% 16350000,00 R$ 490.500,00

TOTAL SEM DBI

R$ 3.447.717,64




