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INTRODUGCAO

Ao longo dos ultimos 15 anos, a atuacdo dos agentes
imobilidrios — construtores, investidores, usuarios e
poder publico — potencializou e repercutiu na ocupacao
do tecido wurbano por novos empreendimentos
imobilidrios residenciais da Regido Metropolitana de
Natal (RMN)/ Brasil. Por tal razdo, sitios afastados da
intensa dinamica imobilidria — como os municipios de
Parnamirim, S3o Gong¢alo do Amarante e Macaiba —
revelam transformacGes do solo rural (ou semirrural) em
urbano a partir do espraiamento da oferta de novos
lotes, casas e apartamentos; consolidando padrdes de
expansdo da periferia e da ampliagdo do estoque de
imdveis residenciais em ocupacbes com auséncia de
qualificacdo de equipamentos urbanos, redes de
infraestrutura urbana e servigos compativeis a demanda
dos usuarios.

J4, nas regides com ativo processo de verticalizagdo
como as areas centrais da cidade do Natal e as suas
localidades limitrofes aos municipios referidos
anteriormente — os trechos de transbordamento entre
eles — intensificam a densidade populacional e
sobrecarregam o sistema de infraestrutura/ servigos
urbanos. Esse desenho constatado na configuracdo da
RMN gera um debate sobre de que modo os promotores
imobilidarios quantificam o custo da construgao de
edificios de apartamentos e de casas a serem
construidos nos referidos municipios entre os anos de
2011 e 20167

Na tentativa de responder tal questionamento, o
trabalho tem, portanto, como objetivo analisar dados
empiricos sobre o custo previsto da construcdo de
empreendimentos habitacionais horizontais e verticais
coletados em Registros de Incorporagdes em Cartdrio de
Imoveis, inscritos entre anos de 2011 a 2016, das
cidades citadas anteriormente.
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Tem-se  como base  tedrico-metodoldgica  as
contribuicdes ao debate de autores, como: Christian
Topalov (1979) e Samuel Jaramillo Gonzéalez (2010),
pelas reflexdes do espaco urbano através de concepcdes
da acumulacdo, da urbanizacdo e da renda e
interlocucdes sobre o capital imobilidrio e a acumulagao
de valor na economia globalizada; Lucia Shimbo (2012),
pelas reflexdes sobre os gastos operacionais para
construcdao de empreendimentos residenciais.

OPERACIONALIZAGAO DA PESQUISA

No geral, a pesquisa dara continuidade a série de coleta
de dados e analises anteriormente desenvolvidas por
integrantes do Observatério das Metrépoles (Nucleo
RMNatal/ UFRN)' e pelo Grupo de Estudos sobre
Processos Urbanos Contemporaneos (GEPUC/
Darg/UFRN)", que vém acumulando informacdes sobre a
produgao imobilidria de Natal desde 1967 — ano de
registro da primeira incorporagdo no municipio — até
2010. Para tanto, o recorte temporal compreende os
anos de 2011 a 2016, ja que trabalhos anteriores
elaboraram as analises até 2010.

No geral, se realizou uma pesquisa documental em
Cartérios de Registros Imobiliarios, por seguir regras
estabelecidas na Lei n? 4.591/64 (BRASIL, 1964) que
exigem o registro da incorporagdo imobiliaria antes do
anuncio da venda das unidades auténomas e por o
Cartério ser uma fonte Unica, publica e confidvel. Ao
total coletou-se informagdes em seis Cartdrios, sendo
um em Parnamirim (12 Tabelionato de Notas e Oficio
dos Registros Publicos de Parnamirim), em Sdo Gongalo
do Amarante (12 Tabelionato de Notas e Oficio de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos), outro em
Macaiba (12 Oficio de Notas de Macaiba) e trés em
Natal. No caso da ultima cidade, a pesquisa aconteceu
em trés reparticGes porque ha divisdes de zonas
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imobiliarias: i) a 12 Zona Imobiliaria, a cargo do 32 Oficio
de Notas, que inclui toda a Zona Norte e grande parte da
Leste, limitando com a Avenida Alexandrino de Alencar;
ii) a regido entre a referida via e a Avenida Capitdo-Mor
Gouveia, denominada 22 Zona Imobiliaria, que se
encontra a cargo do 62 Oficio de Notas; ii) e, por fim,
guase que a totalidade da Zona Sul e Oeste estdo sob a
guarda do 72 Oficio de Notas, indo desde a Avenida
Capitdo-Mor Gouveia até os limites de Natal com os
municipios de Parnamirim e Macaiba, constituindo a 32
Zona Imobilidria.

Nos Cartérios pesquisou-se com afinco os Registros de
Incorporagdes dos municipios, como estes sdo publicos
com significativas informagcBes sobre a promogao
imobiliaria, optou-se por utiliza-los para a construcao do
banco de dados que consta sobre: a) o empreendimento
— endereco, numero de edificios por empreendimento,
nimero de pavimentos por edificios, nimero de
unidades habitacionais por edificacdo, areas, custos da
construcdo do metro quadrado, da unidade habitacional
e global da obra.

No tocante a coleta de dados, realizou-se uma pesquisa
censitaria e ndo amostral, requerendo, assim, uma
maior dedica¢do de carga horaria para o campo. Logo,
na primeira etapa, dedicou-se os meses de janeiro a
marco de 2015 para levantar dados sobre os Registros
de Incorporagées de Natal de 2011 a 2014. Neste
momento, elaborou-se o questionario com as variaveis
em paralelo a coleta. Apds o pré-teste, constatou-se o
quanto era imprescindivel ampliar o numero de
informacbes obtidas e construir planilhas (programa
Excel) para facilitar e reduzir o tempo despendido entre
a coleta e a tabulacdo das informacdes. Em seguida,
levantou-se também no Cartdrio de Parnamirim dentre
os meses de julho a agosto de 2015 e finalizou-se as
coletas de dados pendentes e dos demais municipios
entre dezembro de 2016 a margo de 2017.

No geral, sobrevieram diversos obstaculos no decorrer
do levantamento, bem como: i) a necessidade de se
deslocar diariamente em média 30km para realizar a
coleta de dados, despendendo tempo e recurso
financeiro; ii) a indisponibilidade de funcionarios nos
Cartdrios para fornecer os registros, acarretando numa
pesquisa em hordrio reduzido (apenas trés horas
diarias); iii) o modo de arquivamento dos Registros de
Incorporagdes, uma vez que s3ao organizados pelo
numero de registro e ndo pelo recorte temporal, sendo

imprescindivel a verificacdo do arquivo completo pelos
funciondrios, ndo garantindo o repasse da totalidade de
Registros referentes ao recorte temporal da pesquisa; iv)
a identificacdo de determinados Registros de
Incorporacdo no Cartério de Parnamirim que localizam o
empreendimento em Macaiba e vice-versa.

CUSTO PREVISTO DA CONSTRUGAO

“Una manera simple de estudiar la formacién de los
precios de demanda es partir del calculo econémico del
promotor inmobiliario”

(TOPALOV, 1979, p. 120).

Os custos do empreendimento por incorporagdo
imobiliaria apresentam diversos parametros
fundamentais que se relacionam, isto &, atrelam-se aos
custos relativos dos terrenos, aos custos da construcao,
aos custos da administracdo da obra. Dentre os custos
da construcdo incluem-se, ainda, as etapas de projeto,
fundacdo, estrutura e acabamento, os custos relativos a
aquisicdo de matérias-primas e remuneracao de mao-
de-obra prépria e terceirizada. Como também, os gastos
operacionais que abrangem as despesas comerciais,
gerais e administrativas (SHIMBO, 2012).

Procurando-se conhecer as demonstracées financeiras
do custo da construcdao dos empreendimentos da
pesquisa, realizou-se o cruzamento dos dados
disponibilizados no Registro de Incorporacdo referentes
ao custo previsto da construcio (CPC) que
compreendem as seguintes parcelas": i) o custo basico
de materiais, o custo basico de m3o-de-obra, o custo
basico das maquinas e equipamentos; ii) as adicionais
ndo consideradas no projeto padrdao, como fundacGes
especiais, elevador, equipamentos e instalagGes (fogdes,
gerador, bombas e recalque, impermeabiliza¢do, ar-
condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo), parque
infantil, obras e servigos complementares
(terraplenagem, recreagdo — piscinas, campos de
esporte —, ajardinamento, instalacGes e regulamentagdo
do condominio, ligagdo e servicos publicos), patio
estacionamento, garagem; iii) os impostos, as taxas e os
emolumentos cartoriais; iv) os gastos com projetos
arquitetonico, estrutural, instalagdo, especiais; e, v) as
remuneracdes do construtor e do incorporador.

Deve-se advertir, desde logo, que o custo previsto se
calcula por engenheiro ou arquiteto responsavel antes
mesmo de registrar o empreendimento no Cartdrio.
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Com base no Custo Unitdrio Basico (CUB) definido pelo
Sindicato da Industria da Construcgdo Civil do Estado do
Rio Grande do Norte (SINDUSCON/RN), o incorporador
chega-se ao custo global da constru¢cdo — denominado
aqui de CPC — e no custo global unitario da obra em
calculo”. Dessa forma, a empresa divide o custo global
da construgdo pela area equivalente, a fim de obter o
parametro principal que é o CPC por metro quadrado.
Na pratica, o CPC pautara a estimativa parcial dos gastos
da obra e, cabe ressaltar, que os dados do custo da
construcdo podem mascarar ou distorcer as analises,
devido ao Registro de Incorporacdo disponibilizar a
previsdo do custo final da obra e ndo informar a despesa
real.

Conforme a pesquisa, o custo previsto da construgao
dos imdveis’ predomina entre RS 1.001,00 e RS
1.500,00/ m? tanto para tipologia apartamento quanto
para casa (Figuras 01 e 02). Ambas as tipologias tém
semelhangas na base produtiva dos projetos, com
padronizagdes do estilo arquitetbnica e do processo
construtivo o qual favorece o sistema de controle da
produgdo e dos custos. No geral, os incorporadores
buscam a produgdo em série, a fim de conseguir maior
apropriagcdo privada de lucros e atender ao perfil
socioecondmico do seu nicho de mercado.

Figura 01: Custo da construcdo por metragem (R$/m?) da
obra, tipologia apartamento.
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Fonte: Elaboragdo prdpria, a partir de dados coletados
em Cartdrios de Registro Imobilidrio.
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Figura 02: Custo da construgdo por metragem (RS/m?) da
obra, tipologia casa.
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Fonte: Elaboragdo prépria, a partir de dados coletados
em Cartdrios de Registro Imobiliario.

Figura 03: NUmero de pavimentos, tipologia apartamento.
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Fonte: Elaboragdo prépria, a partir de dados coletados
em Cartdrios de Registro Imobiliario.

No

caso especifico das torres de edificios de
apartamentos, o crescimento do custo da construcado
ndo mantém uma continuidade com respeito ao nimero
de niveis de pavimentos, mas sim existem sobressaltos
(GONZALES, 2010). Na medida em que se verticaliza o
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CPC eleva quando se sobrepassa dos cinco ou seis
pavimentos pela necessidade de introduzir aparatos
mecanicos de circulagdo vertical, como por exemplo, até
0 quarto pavimento o custo prevalece entre RS
500,00/m? e RS 1.000,00/m?, por a maioria dos
empreendimentos adotarem a alvenaria estrutural como
sistema construtivo. E, se difere substancialmente
(superior a RS 1.500,00/m?) quando o escalonamento
ultrapassa os 20 pavimentos por recorrer a estruturas
mais sofisticadas (Figura 03, pagina 03). Logo, a técnica
de edificar e o tipo de insumos conduz CPC variados, o
que implica dizer, em principio, que o custo se introduz
em determinados andares.

APONTAMENTOS PARA FUTURAS CONCLUSOES

A pressdo dos proprios investidores a introduzem
métodos de producdo cada mais eficientes que conduz
ao avanco das forcas produtivas, os beneficiam para
obtencdo de maior por¢do do mercado e da apropriagao
de uma quantidade maior de sobrelucros. Conforme
Samuel Gonzidlez (2010), nessa economia mercantil
ditada pelo capitalismo, ao aumentar a produtividade ha
a tendéncia de diminuir o efeito do valor unitario da
produgdo — “preco natural” — e, até mesmo de forma
contraditoria, eleva os precos de oferta — e, de
comercializagdo — individuais das mercadorias.

De fato, o CPC no interior do setor capitalista da
industria da construgdo civil ndo é constante, seja pela
influéncia do padrdao técnico-construtivo seja pela
tipologia do empreendimento, e ndo depende
fundamentalmente do nivel dos precos de oferta finais.
O custo da construcdo resulta da amplitude do
programa, das intervengdes de um conjunto de
variedades que abrangem as condi¢bes da producgdo,
como as economias de escala, a produtividade e a
lucratividade das empresas da construcao.
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NOTAS

"0 Ndcleo RMN da Rede Observatério das Metrdpoles lidera-
se institucionalmente pela UFRN e aglutina-se ao Nucleo
Avancado de Politicas Publicas que relune pesquisadores dos
Departamentos de Ciéncias Sociais, Arquitetura e Urbanismo ,
Estatistica e Geografia. Este trabalho resulta da tese de
doutorado que se vincula a atual pesquisa da rede intitulada
“As metrdpoles e o direito a cidade: conhecimento, inovagdo
e acdo para o desenvolvimento urbano” e se insere no ambito
do Programa Institutos Nacionais de Ciéncia e Tecnologia
(INCT/CNPq). A pesquisa tera como foco a avaliagdo dos
desafios para assegurar o bem-estar urbano no pais, a partir
da andlise de temas como direito a cidade e habitagdo,
cidadania metropolitana, governanga, regimes urbanos,
financeirizacdo da cidade e gestdo participativa. Para demais
informacdes, ver sites:
http://www.observatoriodasmetropoles.net/;

http://cchla.ufrn.br/RMN/.

€,

"o Grupo de Pesquisa Estudos Contemporaneos do Habitat —
ECOHabitat — é composto pelos: i) Grupo de Estudo
Habitagdo, Arquitetura e Urbanismo — GEHAU; ii) Grupo de
Estudo Reforma Agrdria e Habitat — GERAH; e, iii) Grupo de
Estudo sobre Processos Urbanos Contemporaneos — GEPUC.
Esta pesquisa se insere no GEPUC, que explora temas sobre
formas ou configuracdes espaciais relacionadas aos novos

processos socioecondémicos.
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A soma das referidas parcelas corresponde ao custo global
da construgdo, conforme a NBR 12.721 (ABNT, 2005)
referente a Avaliagdo de custos unitdrios de construgdo para
incorporagdo  imobilidria e outras disposicdes para
condominios edilicios.

" 0 valor estimado obtém-se com a multiplicacdo do valor por
metro quadrado da construcdo pela area equivalente em area
de custo padrdo da unidade autdbnoma. A area equivalente
corresponde a area virtual cujo custo de construgdo equivale
ao custo da respectiva area real, utilizada quando este custo é
diferente do custo unitdrio basico da construgao, adotado
como referéncia. Pode ser, conforme o caso, maior ou menor
que a drea real correspondente (ABNT, 2005).

Esse quadro ndo especifica os valores dos custos de
aquisicdo dos terrenos e custos de administracdo da obra que
também compdem o custo dos imdveis.
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