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Resumo:

O trabalho tem por objetivo verificar a adequacéo do custeio meta na Industria da Construcéo Civil, Subsetor
EdificacOes. Considerando que o subsetor edificagdes tem como caracteristica a fragmentacdo de mercado, a partir
de um grande ndimero de peguenas empresas, isto gera nas empresas, a necessidade de sistemas de gestao que as
auxilie na reducdo de seus custos e na manutencao de suas estratégias competitivas. Dessa forma, dado as
peculiaridades do custeio meta poderia ser uma alternativa de uso dessas empresas em seu processo de
desenvolvimento do produto. Inicialmente, foi feita uma pesquisa de campo nas grandes empresas desse segmento
produtivo, atuantes no municipio de Fortaleza, para observar os métodos de custeio utilizados. A partir da realidade
observada, foi feito um estudo de caso Unico em uma das empresas, que se disponibilizou a participar da pesquisa,
possibilitando acesso a varias fontes de evidéncia. O resultado da pesquisa evidenciou que o custeio meta contribui
para ummaior controle na gestao dos custos do setor, considerando os precos competitivos do mercado e margens de
lucratividade deter minadas.

Areatemética: Gestdo Estratégica de Custos
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Resumo

O trabalho tem por objetivo verificar a adequacio do custeio meta na Industria da Construgdo
Civil, Subsetor Edificacdes. Considerando que o subsetor edificagdes tem como caracteristica
a fragmentacdo de mercado, a partir de um grande nimero de pequenas empresas, isto gera
nas empresas, a necessidade de sistemas de gestdo que as auxilie na redug@o de seus custos e
na manutencdo de suas estratégias competitivas. Dessa forma, dado as peculiaridades do
custeio meta poderia ser uma alternativa de uso dessas empresas em seu processo de
desenvolvimento do produto. Inicialmente, foi feita uma pesquisa de campo nas grandes
empresas desse segmento produtivo, atuantes no municipio de Fortaleza, para observar os
métodos de custeio utilizados. A partir da realidade observada, foi feito um estudo de caso
unico em uma das empresas, que se disponibilizou a participar da pesquisa, possibilitando
acesso a vdrias fontes de evidéncia. O resultado da pesquisa evidenciou que o custeio meta
contribui para um maior controle na gestdo dos custos do setor, considerando os precos
competitivos do mercado e margens de lucratividade determinadas.
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1 Introducao

As empresas que atuam no Subsetor Edifica¢cdes enfrentam uma grande rivalidade, e o
poder de negocia¢do com os fornecedores € fragilizado. Os insumos bésicos da constru¢do sdo
geridos por oligopdlios, por isso, t€m maiores vantagens, as empresas que possuem um maior
poder de barganha (ROSSETO, 1998). As vendas apresentam oscilacdes por ter uma
dependéncia em relacdo aos aspectos econdmicos e capitais de terceiros. Isso desestimula as
empresas a investirem em tecnologias que proporcionem aumento do volume de obra, tendo
reflexo direto na reducao de custos (BARROS NETO, 1999).

O subsetor possui também caracteristicas bastante especificas em relacdo aos outros
tipos de industria. Como o produto da Industria da Construciao Civil, Subsetor Edificacdes é
um bem com valor aquisitivo elevado, e que na maioria das vezes nao pode ser adquirido a
vista, hd uma alta sensibilidade, desse subsetor, a existéncia de financiamentos.
Principalmente pelo fato de haver em algumas situacdes um descasamento do fluxo de caixa.
Isto €, vende-se imdével em um prazo de recebimento maior do que o determinado para a
construcao (ROSSETO, 1998).

Para lidarem com essas situagdes € se tornarem mais competitivas, as empresas
agregam valor ao produto, oferecendo facilidades nas formas de financiamento do imdvel,
especializando-se em um tipo de nicho de mercado, incluindo servigos ao produto por um
periodo acima do oferecido pela concorréncia ou mesmos trabalhando com despesas indiretas
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baixas e empregados ndo especializados (BARROS NETO,1999).

Diante dos novos desafios do mercado, as empresas da Industria da Construcao Civil,
Subsetor Edificacdes tém a necessidade de maximizar seus lucros através do aumento da
produtividade e eficdcia. Assim, identificou-se no Custeio Meta conceitos que podem auxiliar
as empresas desse setor no cumprimento de suas missdes e alcance de suas metas estratégicas.

A escolha da teoria do Custeio Meta, como base para o desenvolvimento do modelo de
custeio para a Industria da Construcdo Civil, Subsetor Edificacdes se deu pelo fato, de que
segundo Miller (apud BESORA 1998), 70% (setenta) dos custos de constru¢do sao
comprometidos na fase de desenvolvimento do produto, e esta etapa € o alvo central do
sistema de Custeio Meta. Desta forma um método de custeio baseado no Custo Meta pode
trazer contribui¢des para as empresas integrantes do Subsetor Edificacdes. Sendo assim, o
problema a ser investigado € identificar que contribuic¢des a aplicacdo do Custeio Meta podera
trazer para as empresas da Industria da Construgao Civil, Subsetor Edificacdes?

2  Custeio Meta

O Custeio Meta corresponde ao preco que os consumidores desejam pagar por um
produto ou servi¢o, deduzido do lucro que o empreendedor espera receber (MARTINS, 2003).
Nesta visdo, os administradores poderdo rever todo o processo produtivo para verificar se o
produto é capaz de gerar lucro. Com isso, o gestor podera alterar especificagdes do produto ou
substitui-lo se 0 mesmo ndo estiver tendo a aceitacdo esperada pelos consumidores, ou nao
trard o retorno esperado.

Os maiores esforcos de reducao de custos sdo aplicados na producgdo, distribuicdo, e
servicos. Porém, cerca de 80% dos custos de um determinado produto sdo mensurados na fase
do seu planejamento e desenho. Muito pouco pode ser reduzido de custos apds o produto
idealizado ter entrado em processo de fabrica¢do, caso ndo exista um redesenho do produto
(PETER; ARAUJO; ABREU; 2005).

Assim na etapa do projeto, ocorre o comprometimento da realizagdo futura dos custos,
enquanto que os custos incorridos, isto é, efetivados, acontece nas etapas de produgdo. O
Custeio Meta possibilita a reducao dos custos do empreendimento na fase de desenvolvimento
do produto, e proporciona uma andlise detalhada da estrutura de custos dos projetos por todos
os participantes da equipe de desenvolvimento. Assim o produto pode ser alterado antes do
inicio da produ¢ao (PETER; ARAUJO:; ABREU: 2005).

Sakurai (1997) acrescenta que Custeio Meta € um processo estratégico de
gerenciamento de custos, utilizado para reduzir os custos totais nos estagios de planejamento
e de desenho do produto, necessitando dos esfor¢os de vdrias dreas da empresa, tais como:
engenharia, marketing, producdo e contabilidade.

A engenharia domina as tecnologias disponiveis no mercado e determina o que pode
interagir com o produto e o que pode ser substituido. A 4rea de marketing analisa o
comportamento do consumidor, levantando informacdes de precos e quantidades. A
contabilidade auxilia nas definicdes das estratégias financeiras, apuragdo de custos,
planejamento de orcamentos e previsdes de demonstragdes. Assim também outras dreas da
empresa como planejamento, desenvolvimento e compras interagem exigindo um trabalho em
equipe para um planejamento do produto que resulte no retorno esperado (SAKURAI, 1997).

Para uma utilizagdo eficaz do Custeio Meta, os gestores devem ter um claro
entendimento de suas premissas. Rocha e Martins (1998) definiram trés premissas: o lucro é
a garantia de sobrevivéncia da empresa; custo €é definido antes do inicio da produgdo; custo €
fortemente influenciado pela competi¢do; custo € limitado pelo preco.

A maioria dos custos estd comprometida na fase de concepc¢do e desenvolvimento do
produto. Isto é, antes do inicio da producdo todas as caracteristicas e especificacdes do
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produto ja estdo estabelecidas, todos os custos que serdo incorridos desde aquisicdo de
matéria-prima a ser utilizada até a mao-de-obra jd estdo comprometidos. Por isso, € essencial
que os custos sejam definidos antes do inicio da produgdo, pois € nesta fase que se alcancam
redugdes de custos mais substanciais. Reducdes realizadas durante o processo produtivo
referem-se na sua maioria, a economia de materiais de escritorio, energia elétrica, diminui¢ao
de desperdicios, aproveitamento de matéria-prima e seus resultados ndo sdo significativos
(MUNIZ, 2006).

Essa premissa € fundamental no Custeio Meta, pois no desenvolvimento do projeto o
custo total que serd realizado, é analisado, verificando se o retorno determinado é alcancado.
Caso ndo seja, altera-se o projeto para atingir a margem desejada, entretanto, sem mexer no
valor percebido do produto para o consumidor.

Monden (1999, p. 28) dividiu essas etapas em cinco fases: Planejamento corporativo;
Desenvolvimento de projeto de um novo produto especifico; Determinacdo do plano basico
para um produto especifico; Projeto do produto; Planejamento da transferéncia do produto
para a produgao.

No planejamento corporativo os planos de médio e longo prazo da empresa sdo
estabelecidos. Nessa etapa, do departamento de desenvolvimento de produtos, cria-se um
plano do ciclo de vida do produto, incluindo as estimativas de custos relacionados como
custos de contratacdo de pessoal para o desenvolvimento do projeto. Em seguida, os
planejadores criam planos de lucros futuros, além de planos de financiamentos para toda a
empresa. Neste processo os planejadores determinam metas de lucros baseado em cada
produto, bem como, planos especificos de vendas, investimentos em plantas e pessoal, a fim
de determinar a estrutura bésica do plano corporativo.

A préxima etapa que € o desenvolvimento do projeto de um novo produto especifico.
Nesta fase realiza-se pesquisa de mercado com enfoque nas necessidades dos usudrios,
analisando as tendéncias de competidores do mercado. Essas informagdes auxiliam a nova
etapa que € a conceituacao do produto.

Determinar o plano bésico para um novo produto é a fase em que as fungdes do novo
produto sdo especificadas, com isso, determina-se o preco meta de venda e o custo meta. O
custo meta é calculado diminuindo o lucro programado, do preco de venda utilizado no
mercado. Neste preco deve-se considerar a quantidade de produtos que serd ofertada no
mercado, a qualidade do produto, o preco de produtos similares que ja estdo ofertados no
mercado por concorrentes, o valor agregado ao produto, ¢ o poder de compra dos
consumidores.

Depois de calculado o preco de venda, parte-se para definir o lucro desejado pelos
socios e/ou gestores da empresa no projeto. Para o estabelecimento desse lucro podem ser
utilizados diversos critérios técnicos, tais como: Retorno sobre vendas, Retorno sobre Ativos,
Retorno sobre Patrimonio Liquido e Valor Econdmico Agregado.

Depois do preco de venda conhecido e margem de lucratividade estabelecida o passo
seguinte € apurar o custo flutuante. Este custo € calculado com base nos registros contébeis,
sendo determinado sem o intuido de ser o custo meta. O custo flutuante é reduzido através dos
esfor¢os da engenharia de valor para que este se iguale ao custo maximo permitido, o custo
meta. Se o custo flutuante ndo atingir a meta sdo utilizados outras atividades de reducdo de
custos com programas de engenharia de valor nos produtos e em dreas da empresa. Quando se
atinge o custo meta os gestores aprovam o plano (SAKURALI, 1997).

Dai parte-se para a elaboracdo do projeto do produto. Nesta fase sdo feitas as
estimativas de custos, e executadas atividades de engenharia de valor para eliminar as
diferencas entre os custos estimados e o custo meta.

A ultima etapa é o plano de transferéncia do produto a produgdo. Nesta fase ha o
acompanhamento, se necessdrio, da instalagdo de novos equipamentos para que o custo meta
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determinado seja atingido.

Fase de desdobramento do custo meta

Pesquisa de marketing (ferramenta de redugéo de custos)
] [ A —
- N\
Estratégia Plano estrat. Concepgao \ | Projeto e Produgao
» Competitiva de produtos do produto desenvolvimento e logistica
4>
Analise Competitiva Ciclo de desenvolvimento de produtos

Figura 1 O custo meta no ciclo de desenvolvimento de produtos
Fonte: Adaptado Silva (2001).

3 Procedimentos metodologicos

A pesquisa € de natureza exploratéria, justificando-se pelo fato de haver pouca
literatura sobre a temdtica abordada, pois ndo hd nenhuma publicacdo da aplicacdo deste
método na Industria da Construcdo Civil, Subsetor de Edificacdes. Assim, o estudo
exploratério reuniu mais conhecimento, incorporando caracteristicas e abrindo uma nova
dimensao de estudo no campo Industria da Construcao Civil, Subsetor Edificacdes.

Inicialmente foi feita uma pesquisa de campo junto as grandes empresas atuantes nesse
segmento produtivo em Fortaleza/CE, buscando se observar quais os métodos de custeio
utilizados. A partir desse estudo exploratério, foi feito contato com essas mesmas empresas no
sentido de obter permissdo para verificar a adequabilidade do uso do custeio meta nessas
organizacdes. Dentre as empresas que se propuseram a participar, somente uma delas, exercia
a atividade de incorporacdo imobilidria, se enquadrando, portanto, num critério que
possibilitava verificar o custeio meta. Conforme Yin (2001) um estudo de caso tem o
proposito de investigar um fendmeno contemporaneo dentro da realidade. A aplicagdao do
Custo Meta foi realizada em uma empresa de Constru¢do Civil, de grande porte, dado o seu
Capital Social e que exercia a atividade de incorporagao imobilidria.

A referida empresa possibilitou o acesso as informagdes necessarias no sentido de
viabilizar essa segunda etapa da pesquisa. Sendo assim, utilizou-se de vdarias fontes de
evidéncias (observacdo, pesquisa documental, dados secunddrios e entrevistas). Destacando-
se: documentos estratégicos da empresa como pesquisas de mercado desenvolvidas pela
empresa e orcamentos de construg¢do da obra e relatorios gerenciais e contdbeis.

Com base nessa base de informacdes procedeu-se a aplicacdo sistemdtica de todas as
etapas do modelo de custeio proposto.

4 O processo de desenvolvimento de produtos da induastria da construcio civil,
subsetor edificacoes

O processo de desenvolvimento do produto na Industria da Construgao Civil, Subsetor
Edificagdes ndo pode possuir a mesma estruturacdo existente na industria seriada em razao
das peculiaridades do setor.

Nobre (2005) sistematizou o processo de desenvolvimento de produtos da Industria da
Construcao Civil, Subsetor Edificacdes em dez etapas.

A primeira é a concepcdo do produto engloba as atividades de planejamento
estratégico da empresa, pesquisas de configuracdo do produto, e pesquisas de concorréncia até
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a defini¢do do produto e elaboracdo do briefing. Parte-se para a escolha do terreno e a anélise
da viabilidade do empreendimento, nesta etapa estuda-se a implantacdo das unidades no
terreno com arquitetura e paisagismo, define-se o nimero de unidades do empreendimento e
estima-se o custo de construcdo. Com isso identifica-se se o projeto terd lucro e qual o
percentual da margem (NOBRE, 2005).

A terceira e quarta etapa sdo respectivamente o anteprojeto e o projeto legal de
arquitetura. Neste estdgio sdo definidas as especificagdes do projeto arquitetdonico do
empreendimento e ha a aprovacdo do projeto nos 6rgdos legais responsaveis. Apds aprovado
o projeto elabora-se o planejamento de comercializacdo, com a execu¢cao do mapa de vendas,
defini¢do das formas de financiamento. Dai prepara-se o planejamento de comunicagcdo com
execugdo de maquetes, defini¢do de pontos de vendas e veiculacdo e execug¢do de campanhas
publicitarias. As proximas etapas sdo as vendas, o projeto executivo que contempla os
detalhes do projeto, a producdo e o acompanhamento do uso do produto (NOBRE, 2005).

5 Aplicacao do custeio meta na industria da construcao civil, subsetor edificacoes

5.1 Planejamento corporativo

Nesta primeira fase analisam-se os propdsitos empresariais, 0 ambiente interno e
externo da organizacdo e suas opgdes estratégicas.

Nos propdsitos empresariais a empresa tem como visdo expandir seu mercado para
outro segmento. A empresa trabalhava na constru¢do de empreendimentos comerciais € tem o
proposito de atuar no segmento residencial. Na andlise do ambiente externo, em relacdo as
oportunidades, destaca-se a existéncia de um grande mercado consumidor para diferenciado
do da concorréncia, possibilidade de financiamentos através de bancos privados com prazos
mais longos, produtos sem servigos agregados. Ameacas encontradas foram a entrada de
novas empresas no mercado local, precos baixos praticados pelos concorrentes, e resisténcia
por parte dos clientes a financiamentos bancarios.

Na andlise do ambiente interno t€ém-se as seguintes forgas: prestadores de servigo e
parceiros especializados, projetos inovadores € em relacdo a fraquezas destaca-se, a falta de
programas de fidelizagc@o de clientes, e ndo hd o mapeamento do perfil do cliente.

Quanto as opcdes estratégicas a organizagdo poderd escolher a estratégia competitiva,
de apostar na diferenciacdo ou no baixo custo, ou no enfoque. Sabe-se que apostando no custo
a empresa entraria no mercado de forma mais agressiva ganhando mais velocidade de venda,
gerando mais rapidamente seu estoque e, por conseguinte gerando mais capital de giro para
alavancar a sua producao.

Analisado os cendrios define-se que a organizacao deverd explorar um novo nicho de
mercado, com o propésito de alcancar a lideranga em custos. Desta forma parte-se para a
elaboragcao de um plano de negdcios que define o que serd desenvolvido e por quem sera.

No plano estabelece-se que a empresa ird desenvolver um produto para o mercado
residencial utilizando a estratégia competitiva do baixo custo. Define-se também a equipe
responsavel pelo desenvolvimento do produto, as estimativas de custos necessdrias para o
desenvolvimento do produto, os planos de lucros futuros e de financiamento para a empresa e
a determinacdo do periodo de desenvolvimento a primeira producio do produto.

A equipe de desenvolvimento estd composta por engenheiro, controler, gerente de
marketing, gerente financeiro e de produgdo. A proposta € de se obter com o projeto no
minimo um faturamento de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes) e um lucro liquido minimo de
R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais). O periodo de desenvolvimento do
projeto estd determinado em 8 meses e os custos estimados do desenvolvimento do produto
sdo de 2% do faturamento totalizando R$ 300.000,00 (trezentos mil) distribuidos em
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remuneracdo da equipe de desenvolvimento, pesquisas de mercado, Infra-estrutura
administrativa e projetos de arquitetura, paisagismo e instalacdes. Essas metas foram
determinadas com base nos registros histéricos da empresa.

De acordo com a pesquisa realizada pela empresa foi identificado um mercado
potencial de 38% , isto €, 11.450 pessoas tém a intencdo de adquirir um imével em Fortaleza,
nos proximos 2 anos. Essa informacao releva uma demanda reprimida do mercado, isto é, ha
um mercado potencial substancial que ndo estd sendo explorado. Com isso pode se
estabelecer um numero consideravel de unidades imobilidrias para se ofertar no mercado, que
o risco € pequeno.

Com os resultados extraidos da pesquisa se chega a um mercado potencial efetivo de
323 unidades de um total de 11.450 potenciais compradores num prazo de 2 anos.
Extrapolando-se estes nimeros para o total de domicilios da regido metropolitana de Fortaleza
com renda igual ou superior a 10 saldrios minimos (60.288), tem-se um mercado potencial de
1.700 unidades, sendo que deste mercado se estabelece atingir 116 unidades, que representa
7% do todo.

Definido o planejamento corporativo com o mercado que se deseja atingir parte-se
para a proxima etapa que € concepgao e desenho produto.

5.2 Concepcao e desenho do produto

A segunda fase da metodologia € a conceitua¢do do produto nela se identifica através
do estudo do publico alvo e da configuracio do produto, as caracteristicas que o
empreendimento devera possuir.

O estudo do perfil do publico alvo identificou que, 55% das pessoas com intencdo de
compra t€m idade superior a 45 anos, mais de 73% sao casados ou moram com alguém, e que
mais 60% sao empresarios, aposentados e profissionais liberais. Com essas dados percebe-se
que os imoveis devem ser na sua maioria projetado para familias e devendo ter
obrigatoriamente mais dois quartos, servigos agregados também sdo importantes pois o0s
consumidores trabalham fora e servicos que minimizem tempo sdo atrativos na hora da
aquisicdo do imével.

A pesquisa de configuragdo do produto é fundamental para a conceituagdo do produto.
Quanto aos requisitos do imével ideal identifica-se que, a localizagdo mais desejada €
proximo ao mar ou a dreas verdes, que os imdveis devem ter entre 80 e 130 metros quadrados,
com no minimo trés quartos e duas suites e duas vagas na garagem. Na infra-estrutura interna
do imével os que os consumidores mais desejam € varadas amplas e na 4rea externa
seguranga.

Desta forma definiu-se o produto com as seguintes caracteristicas: o produto é um
condominio residencial localizado em um dos principais eixos de crescimento da cidade, com
via de acesso privilegiada e localiza¢do conveniente.

A drea total do terreno é de 6.696 m? e com 3 torres de apartamentos de arquitetura
diferenciada. Os blocos 1 e 2 sdo de 10 pavimentos e o bloco 3 de 9 pavimentos, os trés
incluindo o térreo, totalizando 116 unidades, de diferentes tamanhos, de padrao semelhante e
vdrias opcoes de plantas, ligados a espagos de convivio social e completa estrutura de lazer,
integrados por projeto de paisagismo, sendo a drea total construida de 11.262m?2.

5.3 Determinacao do preco de venda
Para a determinagdo do preco de venda foram levados em considerac¢do dois pontos. O

valor mdximo de venda de um imovel, identificado na pesquisa de mercado e, o preco
praticado pela concorréncia.
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Estar atento a disponibilidade financeira do mercado potencial, € importante para
diminuir o risco de ndo se conseguir vender os imdveis. Segundo a pesquisa do mercado
potencial estimado de 11.450, 85% dos consumidores apresentam renda familiar mensal
acima de R$ 3.201,00.

A partir dessa faixa salarial projeta-se o saldo de caixa disponivel de cada comprador
para a aquisicdo do produto. Numa perspectiva conservadora pode-se dizer que da amostra
com renda familiar mensal acima de R$ 3.201 hd uma capacidade de poupanca mensal média
de R$ 1.000,00. Multiplicando-se essa economia mensal pelo percentual correspondente
dessas faixas no total da amostra de compradores potenciais tem-se R$ 9.732.500,00 (R$
1.000,00 x 11.450 x 85%) mensais disponiveis para investimentos (RELATORIOS, 2003).

A projecdo desses valores de acordo com a pesquisa revela que, o valor mdximo que o
mercado potencial pagaria por um imével € de R$ 111.700. Sendo que, apenas 19% do total
da amostra pagariam a vista e 81% financiariam a compra do imével. Esse financiamento
também deveria obedecer a um valor mdximo da parcela. O valor da entrada da aquisi¢ado € de
no maximo R$ 22.700,00, as prestagdes mensais R$ 840,00 as semestrais R$ 3.100,00 e as
anuais R$ 5.300,00.

Sabe-se que o preco maximo de venda suportado pelo mercado, obtido através da
pesquisa realizada pela empresa foi de R$ 111.700 (cento e onze mil e setecentos reais). E
que a area fisica minima do produto exigida para esse preco é de 70m2. Multiplicando-se o
preco maximo pela drea minima obtém-se um valor de venda do metro quadrado de R$
1.595,71 (um mil quinhentos e noventa e cinco reais e setenta e um centavos).

Entretanto para a construcdo do preco de venda é necessdria também a comparacao
com o pre¢o praticado no mercado. A pesquisa elaborada também pela empresa identificou o
preco do metro quadrado de iméveis langados no mercado com as mesmas caracteristicas do
produto em desenvolvimento variava entre R$ 1.044,70 e R$ 2.876,70. Para se definir um
parametro para o preco de venda se estabeleceu uma média ponderada com pesos iguais dos
valores praticados. O resultado foi o preco médio de venda do metro quadrado de R$
1.742.,40.

Nessas perspectivas surgem dois parametros para a defini¢do do preco de venda do
metro quadrado. O valor obtido junto aos consumidores foi de R$ 1.595,71 e o valor do preco
praticado no mercado de R$ 1.742,40.

Neste caso para a escolha do preco a ser praticado no mercado na venda dos iméveis
constata-se a importancia de se verificar no planejamento estratégico pontos que norteiem a
defini¢dao dessa escolha. O planejamento corporativo (item 4.2.1) estabelecia como meta um
aumento na velocidade de venda para a geracdo de capital de giro mais rdpida. Esse aumento
sO seria conseguido com um preco de venda mais competitivo, isto é, um preco de venda
abaixo do praticado no mercado.

Com isso, a melhor alternativa € optar por um preco de venda mais baixo, que propicia
um aumento da velocidade de vendas. Desta forma o preco de venda por metro quadrado do
empreendimento deve ser de R$ 1.595,71.

Para se estimar o faturamento total do empreendimento multiplica-se o total de area
construida que é de 11.262 m” pelo preco que serd praticado. Obtém-se uma previsio de
faturamento total da venda do empreendimento de R$ 17.970.886,02. Essa previsdo é a base
para margem de lucratividade estabelecida pelos socios da empresa ou investidores e a
determinac¢do do custo total da obra.

5.4 Determinacido da margem de lucratividade

O lucro € a fonte de sobrevivéncia de todas as empresas. Desta forma todo produto
deve ter uma margem de lucratividade para garantir a continuidade da organizacdo, e
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remunerar o capital investido dos sécios.

Para determinar esse lucro pode se utilizar o mercado como parametro, isto é, o
percentual de margem que outras empresas do mesmo subsetor edificagdes adotam. Conclui-
se que empresas do segmento imobilidrio que trabalham por administragdo ou incorporacao
trabalham sempre com uma margem de lucratividade liquida variando de 10% a 15%. A
empresa referida tem como percentuais histéricos realizados em empreendimentos
incorporados por ela o percentual de margem de lucratividade que varia 10% a 20%
(RELATORIOS, 2003).

Com base nesses dados e no planejamento corporativo, que determinou um prego de
venda mais baixo para aumentar velocidade de venda e o giro do estoque opta-se por uma
margem de lucratividade de 10%, o menor percentual praticado no mercado.

Assim considerando a projecdo do faturamento de R$ 17.970.886,02 e aplicando-se o
percentual de margem estabelecido chega-se a um lucro liquido do empreendimento de R$
1.797.088,60.

5.5 Determinacao do custo meta

Custo meta € o valor maximo permissivel de custos e despesas que poderdo ser
realizados, para que, a partir de um preco de venda se obtenha determinada margem de
lucratividade. A partir das informacdes extraidas dos itens 5.3 e 5.4 determinam-se o custo
meta. O custo meta é obtido pela diferenca entre o preco de venda e a margem de lucro
(17.970.886,02 — 1.797.088,60 = 16.173.797,42). Logo se entende que todos os custos e
despesas que poderdo ser gastos para administracdo, comercializacdo e construcdo do
empreendimento, além dos impostos, nao poderdo ultrapassar o valor de R$ 16.173.797,42
conforme demonstrado no cédlculo do custo meta.

5.6 Levantamento do custo flutuante

z

Custo flutuante € o valor levantado de custos e despesas apurados com base nos
registros contabeis e relatérios gerenciais da empresas, eles retratam percentuais historicos de
gastos realizados pela empresa no desenvolvimento, comercializa¢ido e produgdo de projetos
elaborados por ela.

No célculo do custo flutuante estimam-se com base nos percentuais histéricos da
empresa, os custos e despesas intrinsecas ao projeto. Sdo eles: custos diretos de produgdo,
custo de terreno, comissdes de comercializacdo, impostos incidentes, despesas e
desenvolvimento do produto, gastos de pré-incorporagdo e despesas indiretas.

Salienta-se que alguns custos e despesas tém percentuais definitivos, ndo podem ser
modificados, pois sdo determinados, seja pelo governo ou pelo mercado. Devem ser honrados
para evitar desgastes com o fisco ou com o mercado. Sdo elas despesas com impostos e
comissoes.

Para o calculo dos impostos considera-se o mesmo regime de tributagdo da empresa
objeto deste estudo de caso, o lucro presumido. Nesse regime tributdrio os percentuais de
impostos e contribui¢des incidem diretamente sobre o faturamento.

Os impostos e contribuigdes exigidos no lucro presumido sdo: Pis, Cofins,
Contribui¢do Social e Imposto de Renda e totalizam um percentual de 7,38%. Logo com um
faturamento de R$ 17.970.886,02, aplicando-se o percentual de 7,38% obtém-se um valor dos
impostos incidentes é de R$ 1.326.251,39.

Para a mensuragcdo das comissdes de venda considera-se o percentual praticado no
mercado para pagamento dos corretores que é de 4%. Assim de um faturamento de R$
17.970.886,02, estima-se o total de R$ 718.835,44 que deverdo ser pagos de comissdes sobre
comercializa¢ao das unidades imobilidrias.
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A empresa também mantém um histérico de outras despesas necessdrias para
execu¢do do projeto como: desenvolvimento do produto, pré-incorporacdo, planejamento da
obra, manuten¢ao da obra, seguro, despesas de marketing e despesas administrativas.

Os gastos com o desenvolvimento do produto englobam saldrio da equipe
especializada, pesquisas de mercado, projetos de arquitetura, paisagismo e instalacdes e
representa 2% do faturamento, o valor de R$ 359.417,72. A pré-incorporagdo concentra
despesas de taxas de aprovacdo do projeto, alvards de funcionamento e incorporagao
representam 1% do faturamento no valor de R$ 179.708,86. No planejamento da obra compde
despesas com equipe que elabora o or¢camento, o cronograma de execucao da obra esses itens
sdo 0,25% do faturamento gerando o valor de R$ 44.927,22. Manutencdo da obra refere-se a
cobertura de despesas pos-entrega da obras, vazamentos infiltracdes, sdao 0,50% do
faturamento isto €, o valor de R$ 89.854,43. O seguro é uma despesa que garante a entrega da
obra dando tranqiiilidade para os clientes e representa 2% também do faturamento, custando
R$ 359.417,72. Nas despesas de marketing inclui-se midia para divulgacdo do produto, folder,
canais de veiculacdo de midia representa 5% do faturamento o valor de R$ 898.544,30. Nas
despesas administrativas contemplam energia do escritério, material de expediente, saldrios e
geram gastos equivalentes a R$ 539.126,58, isto é 3% do faturamento. As despesas
financeiras referem-se basicamente a CPMF e representam 0,38% do faturamento, R$
68.289,37.

Outro custo de grande relevancia para o empreendimento € o de aquisi¢do do terreno.
A escolha do terreno deve obedecer aos requisitos expostos na pesquisa, localizagdao
conveniente, com supermercados proximos.

No estudo o terreno escolhido para a constru¢do do empreendimento localiza-se em
area privilegiada na regido metropolitana de Fortaleza. E o valor de sua aquisicio foi de R$
1.700.000,00.

O custo de construgdo € o item de maior valor no empreendimento, pois representa
mais de 50% do faturamento. Existem vdrias técnicas para a constru¢do de um edificio. A
mais praticada no mercado e utilizada pela empresa é a técnica construtiva do sistema de
protensdo ndo aderente com estrutura de laje macigca. Assim com a utilizacdo desse sistema
construtivo foi elaborado o or¢amento para a execu¢do do empreendimento no valor de R$
10.196.271.

Com a andlise de todos esses componentes, elaborou-se uma Demonstracdo do
Resultado para a determinacao do lucro liquido (tabela 1).

Tabela 1 Demonstra¢ao do resultado do custo flutuante

Faturamento Total 17.970.886,02
(- ) Impostos Incidentes 1.257.962,02
(- ) Custo do Terreno 1.700.000,00
(- ) Custo de Construgdo 10.196.271,00
(=) Lucro Bruto 4.816.653,00
( - ) Despesas Gerais de

Projeto 673.908,23

(- ) Despesas Comerciais 718.853,44
(- ) Despesas com Seguros  359.417,72
(- ) Despesas de Marketing  898.544,30

( - ) Despesas
Administrativas 539.126,58

(- ) Despesas Financeiras 68.289,37

(=) Lucro Liquido 1.378.513,36

Fonte: Desenvolvido pelos autores
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A partir dessas informacgdes analisam-se as variagdes encontradas entre o custo
flutuante que é R$ 16.413.327,66 e o custo meta que é R$ 16.173.797,42. Essa diferenca
representa uma variacao de 1,48%.

A variacdo apresentada corresponde a diferenca entre o custo meta e o custo flutuante.
Significa que para se obter uma margem de 10% os custos para realizacdo do
empreendimento devem ser reduzidos em 1,48%.

Essa variacdo reflete diretamente no retorno esperado pelos sécios ou investidores e
compromete a realizacdo do projeto. Dessa forma deve-se elaborar um programa de reducado
de custos com o intuido de viabilizar o produto.

5.7 Engenharia de valor

A Engenharia de Valor consiste em um programa de reducdo de custos que utiliza
tecnologia para que o preco do produto seja competitivo no mercado permanecendo com suas
mesmas caracteristicas.

Para que o programa de engenharia de valor seja eficaz, se faz necessdria a andlise das
informacdes obtidas na pesquisa de valor percebido realizada pela empresa. Essa pesquisa
demonstra os atributos mais desejados pelos consumidores para aquisicdo de um imoével. Essa
informacdo € fundamental para o programa de reducao de custos, pois garante que os itens de
maior valor para os clientes permanecam no projeto ndo modificando o valor percebido do
produto para os consumidores.

Na pritica a Engenharia de Valor interfere na reducdo de custos, substituindo
tecnologias ou materiais que nao modificam a concep¢ao do produto, ou mesmo tirando itens
no produto sem relevancia para os consumidores.

Esse entendimento é fundamental para uma andlise dos custos do produto e para uma
possivel tentativa de reducdo. Isto €, caso o custos totais do produto ultrapasse o limite que
assegura certa rentabilidade financeira para os investidores o processo de reducio de custos,
para alcancar a meta seria direcionado para os itens que tem menos valor para os clientes.

A pesquisa de valor percebido identificou os elementos do imével que tem mais valor
para os consumidores. Isto €, componentes que t€ém mais representatividade para os clientes e
fazem a diferenca na compra de um imével. Quatro grupos percebidos pelos clientes com um
elevado grau no requisito condi¢des de pagamento o item que tem mais peso para os clientes €
o valor da entrada. No requisito produto, destacou-se: varandas, seguranga, nascente (do lado
da sombra). No aspecto localizacdo o que tem mais valor para os consumidores € do imével
ter via de acesso e em conveniéncia ser proximo de supermercados. Estas sdo entdo as
diretrizes para o programa de redugdo de custos.

Identifica-se que o método de constru¢do do empreendimento, isto é, a forma que ele é
construido, ndo modificava o valor percebido do imével pelos consumidores. Na cabeca dos
clientes o produto permanece com as mesmas caracteristicas. Com esse entendimento
buscam-se tecnologias que auxiliem nessa estratégia de reducdo de custos.

A partir de uma pesquisa realizada nos principais mercados do territério nacional
identificou o método construtivo que apresentava um custo menor que o praticado no mercado
local.

Esse método construtivo denominado Painel Pré-moldado reduzia os custos e
aumentava a velocidade de producido, atendendo assim ao resultado da pesquisa que apontava
uma disponibilidade de pagamento menor que a média do mercado e que principalmente ndo
modificava o valor percebido dos iméveis para os consumidores (RELATORIO, 2004).

Os painéis pré-moldados de concreto s@o reproduzidos em formas que permitem que o
painel apresente acabamento para pintura, excluindo-se, assim 0s insumos necessarios para o
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acabamento como, por exemplo, chapisco, embo¢o e reboco. O mesmo acontece para o
revestimento ceramico, pois a ceramica € aplicada diretamente sobre a superficie do painel
(RELATORIO, 2004).

O orcamento para a constru¢io do empreendimento com base nesse sistema
construtivo ficou definido no valor de R$ 9.271.014.

Comparando-se o or¢camento inicial baseado no sistema construtivo de Laje Macica
com o de Painel pré-moldado obtém-se uma diferenga entre os dois métodos de R$ 925.257.

Com esses dados opta-se por utilizar a industrializacio do processo construtivo,
através do uso da tecnologia de painéis portantes, pré-vigas ou pré-lajes que reduzem o
desperdicio histérico do setor de 30% para proximo de zero e refletindo diretamente na
reducdo do custo de construgao.

5.8 Reducio dos custos flutuantes para o custo meta

A partir da nova estrutura de custos, apurada através da alteracdo do sistema
construtivo que possibilitou a redugdo dos custos do empreendimento, elaborou-se uma nova
Demonstra¢do do Resultado. Nela verificar-se se o custo meta foi atendido e, por conseguinte
se o retorno esperado do investimento atende as exigéncias dos investidores que
determinaram um Lucro Liquido de 10%.

Tabela 2 Demonstracao do resultado apds analises

Faturamento Total 17.970.886,02

(- ) Impostos Incidentes 1.257.962,02

(-) Custo do Terreno 1.700.000,00

(- ) Custo de Construcao 9.271.014,00

(=) Lucro Bruto 5.741.910,00

( - ) Despesas Gerais de 673.908,23
Projeto

(- ) Despesas Comerciais 718.853,44
(- ) Despesas com Seguros 359.417,72
(- ) Despesas de Marketing 898.544,30

( - ) Despesas  539.126,58
Administrativas

(- ) Despesas Financeiras 68.289,37

(=) Lucro Liquido 2.483.770,36

Fonte: Elaborado pelos autores

Com a andlise dos numeros entende-se que a estratégia utilizada para reducido de
custos mostrou-se bem sucedida. A utilizacdo de novas tecnologias despontadas no mercado
foi fundamental para se conseguir atingir o custo meta e obter a margem liquida desejada
pelos investidores. Vale salientar que, além de atingir a meta de custos, 0 processo conseguiu
ainda uma margem de seguranga para os investidores. O lucro desejado era de R$
1.797.088,60 e o conseguido depois do processo foi de R$ 2.488.770,36, uma diferenca de R$
686.681,76. Essa margem adicional podera ser utilizada para qualquer finalidade, ou aumentar
a remuneragdo dos investidores ou mesmo aumentar a velocidade de venda concedendo
descontos, ou melhorando algum item que tem maior valor percebido pelos consumidores nos
imoveis.

A préxima etapa do modelo de custeio é a defini¢do do planejamento corporativo,
planejamento administrativo financeiro e planejamento de comunicacao.

No planejamento comercial, elabora-se o mapa de precos de acordo com as pesquisas
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de mercado e com a defini¢do do preco de venda demonstrado no item 4.2.3, e a definem-se
as metas de vendas.

De acordo com o exposto no item 8.3.3, 19% do publico alvo poderiam adquirir o
imével a vista, e 81% parcelados, com entrada de R$ 22.700,00 e parcelas mensais no valor
de R$ 840,00. Assim de uma drea total construida de venda de 11.262m?2 com faturamento
previsto de R$ 17.970.886,02, 19% seria venda a vista totalizando R$ 3.414.468,34, uma area
construida de 2.140m? e 81% a prazo totalizando R$ 14.556.417,68, uma area de 9.122m?2.

Desta forma entende-se que R$ 14.556.417,68 devera ser financiado para o cliente, ou
pela incorporadora ou por alguma institui¢ao financeira privada. Se a empresa incorporadora
tiver disponibilidade de recursos, para a construcao da obra poderd financiar a compra do
imovel para o cliente da seguinte forma.

O empreendimento possui 116 apartamentos com uma drea total de 11.262m?, desta
forma, em média cada unidade tem 97m2. Se multiplicarmos a drea pelo preco de venda
determinado no item 8.3.3, que é de R$ 1.595,71, tem-se que, um apartamento custa em torno
de R$ 154.921,43. Se os clientes podem pagar uma entrada na aquisicdo do imével de R$
22.700,00, e parcelas mensais de R$ 840,00 o prazo de financiamento do imével devera ser de
157 meses. Para reduzir este prazo, a empresa poderd acrescentar na forma de pagamento,
parcelas semestrais e anuais, obedecendo apenas os limites de valores identificados na
pesquisa. Vale salientar que os financiamentos da Industria da Construcdo Civil, sdo
reajustados pelo INCC (Indice Nacional da Construgio Civil).

Caso a empresa incorporadora nao disponha de recursos para financiar a obra podera
securitizar seus recebiveis com institui¢des financeiras privadas ou publicas. Neste caso as
taxas cobradas nestas operagdes devem ser consideradas, pois reduzirdo a margem de
lucratividade dos sdcios e ou investidores.

Outro ponto feito nesta etapa do modelo de custeio € o planejamento administrativo,
que consiste na implementacdo do sistema de vendas, inserindo as unidades que serdo
comercializadas, seus precos e mapas de financiamento, a implantacdo do contas a receber e a
geragdo de boletos de cobranga.

O planejamento de comunicacio determina os pontos de vendas, que serd a constru¢ao
de standes no local do empreendimento, a criacdo de uma pdgina na internet, a criacao das
maquetes, o material publicitirio do empreendimento, composto de revistas e plantas dos
imoveis.

5.9 Transferéncia para a producao

Confirmado o custo meta inicia-se a ultima fase que € a transferéncia de todo o
planejamento do produto para a producdo. Esta fase consiste na constru¢do do canteiro de
obras e na compra dos equipamentos para a producdo dos painéis pré-moldados e na
contratagdo dos operdrios, empreiteiros e outros. Terminada esta fase inicia-se a producao.

6 Conclusao

Sabe-se que em um cendrio de competitividade o preco passa a ser determinante para
que a empresa se mantenha no mercado. Diante desta perspectiva e para se ter certa margem
de lucratividade, se faz necessario uma analise detalhada da estrutura de custos de um
produto.

Sabe-se também que € na etapa de desenvolvimento de produtos que ocorre o maior
comprometimento dos custos que serdo incorridos no processo de produgdo da Industria da
Construcao Civil, Subsetor Edifica¢des, por isso, identificou-se no Custo Meta um sistema
vidvel de gestdo para essas organizacoes, visto que € a sua metodologia é direcionada para
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esta fase.

Destaca-se como contribui¢do bdsica deste trabalho a aplicabilidade do método de
Custeio Meta para Induastria da Constru¢do Civil, Subsetor Edificagdes, na etapa de
desenvolvimento de produtos. Com isso se verifica a possibilidade de um maior controle na
gestdo dos custos, precos competitivos com o mercado e margens de lucratividade
determinadas.

Algumas limitagdes sdo percebidas na aplicacio desse método para esse setor
especifico. O método compreende apenas o planejamento do produto e por isso, ndo €
possivel verificar se de fato de as metas de venda, custos e lucratividade foram alcangados.
Outro aspecto diz respeito, a necessidade de pesquisas de mercado que possibilitam uma
maior seguranca na composicdo de seus precos de venda e custos. Entretanto, sabe-se que
grande parte das empresas ndo possui recursos suficientes para a implementacio dessas etapas
sendo assim as empresas devem procurar alternativas para suprir essas informagdes, o que
pode comprometer o sucesso na aplicacdo do método.
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