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RESUMO

O presente trabalho aborda o financiamento habitacional voltado a construcdo de residéncia
unifamiliar, inserido no contexto do déficit habitacional brasileiro e das politicas publicas de
acesso a moradia, com destaque para o programa Minha Casa Minha Vida e énfase nas etapas
técnicas, documentais e operacionais exigidas pelas instituicdes financeiras. O objetivo consiste
em analisar, de forma pratica, as etapas do financiamento na modalidade terreno e construcao,
onde o interessado ja possui ou deseja adquirir o terreno junto a construcdo. A metodologia
adotada caracteriza-se como pesquisa aplicada, de natureza descritiva, desenvolvida por meio
de estudo de caso, no qual foi acompanhado todo o processo de execucdo de uma obra
financiada, desde a aprovacdo do crédito até a conclusdo e regulariza¢do do imovel. Para isso,
foram utilizados documentos técnicos como projetos arquitetdnicos e complementares,
memorial descritivo, planilha orcamentaria, cronograma fisico-financeiro (PCI) e planilhas de
levantamento de servigos (PLS). Os resultados demonstram que o financiamento nessa
modalidade envolve rigoroso controle técnico e financeiro, com libera¢do progressiva dos
recursos conforme o avanco fisico da obra, além da realizacdo de vistorias em etapas
estratégicas, como aos 30% e 90% da execucdo. Verifica-se também que instrumentos como a
PCI e a PLS sdo fundamentais para 0 acompanhamento da obra e para promover transparéncia
e eficiéncia na aplicacdo dos recursos. Ao final, destaca-se a importancia da regularizacdo do
imovel por meio da emissdo do Habite-se e averbacdo da construcédo, etapas essenciais para a
liberacdo final do financiamento e seguranca juridica do empreendimento. Conclui-se que o
financiamento habitacional na modalidade terreno e construgéo, especialmente no ambito do
programa Minha Casa Minha Vida, representa uma alternativa viavel para reducdo do déficit
habitacional, desde que haja planejamento técnico adequado, acompanhamento profissional e

cumprimento das exigéncias legais e institucionais.

Palavras-chave: Déficit Habitacional. Financiamento Habitacional. Minha Casa Minha Vida.

Estudo de caso. Terreno e Construgao.



ABSTRACT

This study addresses housing financing aimed at the construction of a single-family residence,
within the context of the Brazilian housing deficit and public housing access policies, with
emphasis on the Minha Casa Minha Vida program and on the technical, documental, and
operational stages required by financial institutions. The objective is to analyze, in a practical
manner, the stages of financing in the building lot and construction modality, in which the
applicant already owns or intends to acquire the building lot together with the construction. The
adopted methodology is characterized as applied research of a descriptive nature, developed
through a case study, in which the entire execution process of a financed construction was
monitored, from credit approval to the completion and regularization of the property. For this
purpose, technical documents such as architectural and complementary projects, descriptive
memorial, budget spreadsheet, physical-financial schedule (PCI), and service measurement
sheets (PLS) were used. The results demonstrate that financing in this modality involves strict
technical and financial control, with progressive release of funds according to the physical
progress of the construction, as well as inspections at strategic stages, such as at 30% and 90%
of execution. It is also observed that tools such as PCI and PLS are essential for monitoring the
construction, promoting transparency and efficiency in the use of resources. Finally, the
importance of property regularization through the issuance of the occupancy permit and the
registration of the construction is highlighted, as these are essential steps for the final release of
funds and legal security of the project. It is concluded that housing financing in the land and
construction modality, especially within the Minha Casa Minha Vida program, represents a
viable alternative to reduce the housing deficit, provided that proper technical planning,

professional supervision, and compliance with legal and institutional requirements are ensured.

Keywords: Housing deficit. Housing financing. Minha Casa Minha Vida. Case study. Land

and construction.
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1 INTRODUCAO

O direito a moradia, reconhecido pela Constituicdo Federal de 1988 como um direito social
fundamental, permanece como um dos maiores desafios brasileiros diante do déficit
habitacional persistente (BRASIL, 1988; FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2022). Estima-se
que milhdes de familias ainda vivem em condi¢des precérias ou com 6nus excessivo de aluguel,
0 que reforca a urgéncia de politicas publicas habitacionais eficazes e acessiveis (DE
ALMEIDA et al., 2023; AMORIM; BASSAN, 2024).

Nesse cenario, o Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV), instituido pela Lei n°
11.977/2009, consolidou-se como a principal estratégia governamental de enfrentamento desse
déficit, ampliando o acesso a habitacdo popular e promovendo impactos sociais, econdémicos e
urbanos significativos (BRASIL, 2009; DESTRI, 2019; RAMOS; NOIA, 2016).

Entre as modalidades oferecidas pelo programa, destaca-se a de “Terreno e Construgdo”, que
possibilita ao beneficiario adquirir o lote e financiar a edificagio no mesmo contrato
habitacional. Essa modalidade envolve um conjunto estruturado de etapas técnicas,
administrativas e construtivas, que compreendem desde a analise cadastral, aprovacdo de
projetos e compatibilizacdo orcamentaria até a liberacao de recursos por medicao e a concluséo
da obra (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2023; MINISTERIO DAS CIDADES, 2023).

Diante da complexidade processual e documental envolvida, torna-se essencial a sistematizagéo
clara dos procedimentos exigidos, especialmente para profissionais da construcdo civil e
beneficiarios que enfrentam dificuldades na organizacdo técnica do financiamento. Nesse
sentido, a elaboracdo de um manual técnico estruturado contribui para a padronizacdo das
etapas, reducdo de falhas operacionais, mitigacdo de retrabalhos e maior seguranca juridica e
financeira no acesso ao créedito habitacional (DA SILVA; PINHEIRO; MIRANDA, 2021;
SEBRAE, 2023).

Assim, este trabalho tem como objetivo sistematizar, com base na fundamentacéo tetrica e na
analise préatica do estudo de caso, um guia técnico-operacional que organize a documentacéo e
0s procedimentos necessarios até a conclusdo da obra financiada. Busca-se oferecer uma

ferramenta de apoio a engenheiros civis, gestores e futuros beneficiarios do programa,



contribuindo para maior eficiéncia processual, qualidade construtiva, reducdo de custos e

segurancga na execucao de habitagdes financiadas no &mbito do MCMV.
2 FUNDAMENTAGAO TEORICA
2.1 O direito a moradia como fundamento das politicas habitacionais

O direito a moradia foi incorporado ao ordenamento juridico brasileiro como direito social
fundamental por meio do artigo 6° da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988
(BRASIL, 1988). Essa inclusdo representa o reconhecimento da habitacdo como condicédo
essencial para a dignidade humana, o desenvolvimento social e o exercicio pleno da cidadania.

No entanto, a garantia formal do direito ndo assegura, por si s, sua efetivacao concreta.

Dados da Fundacdo Jodo Pinheiro (2022) indicam que o Brasil ainda apresenta déficit
habitacional superior a 6 milhdes de domicilios, afetando principalmente familias de baixa
renda. O déficit é composto ndo apenas pela auséncia de moradias, mas também por habitacdes
precarias, coabitacdo involuntaria e 6nus excessivo com aluguel urbano. Essa realidade
evidencia que a questdo habitacional estd diretamente relacionada as desigualdades
socioeconémicas e a forma como o espago urbano € estruturado (RAMOS; NOIA, 2016;
ANDRADE et al., 2023).

Nesse contexto, politicas publicas habitacionais tornam-se instrumentos fundamentais para
reduzir desigualdades e promover incluséo social. Amorim e Bassan (2024) destacam que a
efetividade do direito a moradia depende da implementacdo de programas capazes de ampliar
0 acesso ao crédito, garantir qualidade construtiva e assegurar inser¢do urbana adequada.
Assim, a politica habitacional deve ser compreendida ndo apenas como acdo assistencial, mas

como estratégia estruturante de desenvolvimento social e urbano.
2.2 Processos documentais no financiamento e na construcao habitacional

Entre as politicas implementadas nas Ultimas décadas, o Programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMYV), instituido pela Lei n® 11.977/2009, consolidou-se como principal iniciativa federal
voltada a ampliacdo do acesso a moradia (BRASIL, 2009; DESTRI, 2019). Operacionalizado

pela Caixa Econdmica Federal, o programa combina subsidio publico e crédito habitacional,
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articulando finalidade social e critérios técnicos e financeiros (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2025).

Na modalidade “Terreno e Construgao”, o processo envolve uma sequéncia estruturada de
etapas documentais e técnicas. Inicialmente, realiza-se a simulagdo e andlise de crédito, que
avaliam a capacidade de pagamento do solicitante e sua regularidade cadastral (SEBRAE,
2023). Em seguida, torna-se indispensavel a comprovacdo da regularidade do terreno, incluindo
matricula atualizada e auséncia de 6nus, além da verificacdo de infraestrutura urbana minima
(CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

A elaboracédo dos projetos arquitetdnico e complementares constitui etapa essencial, devendo
atender as normas técnicas vigentes, especialmente as diretrizes de desempenho estabelecidas
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT,2022). Apds aprovacdo municipal e
emissdo do alvara de construcéo, os projetos sao submetidos a instituicdo financeira para analise

técnica e compatibilizacdo com o orgamento e o cronograma fisico-financeiro.

Durante a execucéo da obra, a liberacéo dos recursos ocorre de forma parcelada, condicionada
a realizacdio de vistorias e comprovacio das etapas executadas (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2025). Ao final do processo, a emissdo do habite-se pela prefeitura municipal
formaliza a regularidade da construcdo e permite a liberacdo da ultima parcela do
financiamento. Esse conjunto de exigéncias evidencia que o financiamento habitacional
envolve ndo apenas aspectos financeiros, mas também rigor documental, controle técnico e

acompanhamento sistematico.
2.3 Aimportancia da sistematizacédo e elaboracédo de um manual técnico

A complexidade das etapas envolvidas no financiamento e na execugdo de habitagbes na
modalidade “Terreno e Constru¢do” demonstra a necessidade de organizacao clara e sistematica
dos procedimentos. Ressalta-se que falhas no acompanhamento técnico e na organizagdo
documental podem comprometer a liberag&o de recursos e gerar atrasos significativos na obra.
(DA SILVA,2021)

O Sebrae (2023) destaca que o planejamento detalhado e a correta estruturacdo das etapas

documentais reduzem riscos operacionais e contribuem para maior eficiéncia na conducdo do
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financiamento. Nesse sentido, a sistematizacdo das informacdes em formato de manual técnico
possibilita orientar profissionais e beneficiarios quanto as exigéncias legais, financeiras e

construtivas do programa.

Além de facilitar a compreensdo do processo, um manual estruturado contribui para a
padronizacdo de procedimentos, mitigacdo de retrabalhos e maior seguranca juridica e
financeira. Considerando que o acesso ao crédito habitacional envolve mudltiplas etapas
interdependentes, a organizacgdo técnica das informacGes torna-se ferramenta estratégica para
garantir qualidade construtiva, cumprimento de prazos e adequada aplicacdo dos recursos
publicos (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025; SEBRAE, 2023).

Dessa forma, a elaboragdo de um manual técnico-operacional ndo apenas organiza o
conhecimento existente na literatura, mas também contribui para tornar o processo de

financiamento mais acessivel, eficiente e alinhado a finalidade social da politica habitacional.
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3 METODOLOGIA

A presente pesquisa caracterizou-se como estudo de natureza qualitativa, com abordagem
descritiva e aplicada, tendo como base metodoldgica a revisdo bibliografica aliada a um estudo
de caso. O objetivo foi integrar fundamentacdo teorica e andalise pratica para possibilitar a
elaboracdo de um manual técnico-operacional voltado ao financiamento habitacional na

modalidade “Terreno e Constru¢ao” do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Inicialmente, realizou-se revisao bibliografica fundamentada na analise sistematica de literatura
especializada, incluindo artigos cientificos, publicacbes académicas, dados institucionais e
documentos oficiais. Foram consultadas obras e estudos relacionados ao direito a moradia,
politicas publicas habitacionais e financiamento imobiliario, com destaque para pesquisas sobre

o déficit habitacional brasileiro e a efetividade do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Além da literatura académica, foram analisadas normas técnicas da engenharia civil, como a
ABNT NBR 15575 (2022) relacionada ao desempenho de edificagdes habitacionais, conforme
diretrizes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Também foram examinados
manuais e orientagdes técnicas da Caixa Econdmica Federal referentes a modalidade “Terreno
e Construgdo”, bem como a legislacdo brasileira aplicavel, incluindo a Constituicdo Federal de
1988 e a Lei n® 11.977/2009. Essa etapa permitiu a construcdo de uma base tedrica consistente

e alinhada as exigéncias normativas e institucionais do financiamento habitacional.

Na sequéncia, foi realizado um estudo de caso, conforme a concepcdo metodoldgica de Yin
(2005), que define o estudo de caso como uma investigacdo aprofundada de uma unidade
especifica, permitindo anélise detalhada e contextualizada do fendmeno. O objeto empirico da
pesquisa consistiu no processo completo de financiamento e construgcdo de uma residéncia
unifamiliar financiada pela modalidade “Terreno e Construgdo”, operacionalizada pela Caixa

Econdmica Federal.

O imovel analisado corresponde a uma residéncia unifamiliar térrea, com area aproximada de
75 m?, localizada no municipio de Nova Xavantina, no estado de Mato Grosso. A edificacio
foi projetada conforme exigéncias municipais e normativas, contemplando ambientes
essenciais a habitacdo popular, com organizacao funcional dos espacos internos. A fachada do

imovel é apresentada na Figura 1 a seguir:
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Figura 1- Fachada da residéncia unifamiliar

A construcédo foi executada conforme cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituicéo

financeira, respeitando as etapas técnicas previstas no contrato de financiamento.

No a@mbito do estudo de caso, foram analisados de forma sequencial todos os processos
documentais e operacionais envolvidos no financiamento e execugdo da obra, compreendendo:
1. Simulacao habitacional e anélise de crédito junto & Caixa Econdmica Federal;

2. Verificacdo e regularizacdo documental do terreno (matricula atualizada, certiddes

negativas e comprovacao de infraestrutura urbana);

3. Elaboragdo e aprovacdo dos projetos arquitetdnico e complementares; memorial
descritivo e cronograma fisico-financeiro (PCI);

4. Protocolo da documentagdo completa para formalizagdo do financiamento;
5. Assinatura do contrato e registro em cartorio;

6. Execucdo da obra conforme etapas construtivas (fundagdo, estrutura, alvenaria,
instalagBes e acabamentos);

14



7. Solicitacdo de vistorias técnicas e liberacdo parcelada dos recursos mediante medic&o;

8. Emisséo do habite-se pela prefeitura municipal;

9. Liberacédo da ultima parcela e encerramento do contrato de construgéo.

Todos esses processos foram organizados de forma sequencial na linha do tempo elaborada na

Figura 2 abaixo:

Figura 2- Linha do Tempo: Processo de Financiamento e Construcdo Habitacional

LINHA DO TEMPO: PROCESSO DE FINANCIAMENTO E CONSTRUGAO HABITACIONAL

/a

GAOE 4. PROTOCOLO DA 5. ASSINATURA DO

1. SIMULACAO 2. VERIFICAGAQ E 3. ELABOR{O
HABITACIONAL E REGULARIZAGAO APROVA DOS DOCUMENTAXAO CONTRATO E REGISTRO
ANALISE DE CREDITO DOCUMENTAL DO TERRENO PROJETOS E PCI COMPLET! EM CARTORIO
alongside Caixa
Econdmica Federal

8. EMISSAO DO 9. LIBERAGAO DA
HABITE-SE ULTIMA PARCELA E
ENCERRAMENTO

= 7. VISTORIAS TECNICAS
6. EXECUGAO DA OBRA E LIBERACAO DE
RECURSO:!

Fonte: Elaborada pela autora Daniele Barbosa Spanhol (2026)

Durante o acompanhamento do estudo de caso, foram observados os principais desafios
relacionados a organizagdo documental, compatibilizacdo entre projeto e orgcamento,
cumprimento de prazos e exigéncias técnicas para liberacdo das parcelas. Também foram

identificadas boas praticas que contribuiram para maior eficiéncia na conducdo do processo.

Por fim, a metodologia integrou os resultados da revisdo bibliografica com as evidéncias obtidas
no estudo de caso. Enquanto a literatura forneceu o embasamento tedrico e normativo, a analise
pratica permitiu compreender a aplicacdo dos procedimentos exigidos pela instituicao
financeira e pelos 6rgdos municipais. A partir dessa relacdo entre teoria e pratica, foi possivel
estruturar o manual técnico-operacional proposto, organizando de forma sistematizada as etapas

e documentos do financiamento habitacional na modalidade “Terreno e Construgao.
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4  RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1  Caracterizacédo do estudo de caso

De antemdo as etapas descritas no manual técnico proposto, torna-se necessario apresentar as
principais caracteristicas do imovel analisado no estudo de caso, uma vez que essas informacdes
serviram de base para o desenvolvimento e aplicagdo pratica dos procedimentos documentais e

construtivos estudados.

O estudo de caso analisou o processo de financiamento e construcdo de uma residéncia
unifamiliar financiada na modalidade “Terreno e Constru¢ao” por meio da Caixa Econdmica
Federal, vinculada ao Programa Minha Casa, Minha Vida. O imovel esta localizado no
municipio de Nova Xavantina — MT e possui 74,94 m? de &rea construida em um lote de

375m2 de area.

A edificacdo caracteriza-se como uma residéncia térrea unifamiliar de médio padrédo, executada
em alvenaria convencional, sistema construtivo amplamente utilizado em habitacOes
unifamiliares no Brasil. O projeto arquiteténico foi desenvolvido de forma a atender as

necessidades basicas de moradia e as exigéncias técnicas da instituicao financeira.

A residéncia € composta por dois dormitdrios, um banheiro social, sala de estar, cozinha e area
de lavanderia, conforme apresentado na planta baixa do imoével. A organizacdo dos ambientes
foi planejada buscando melhor aproveitamento do espaco interno e funcionalidade dos

ambientes.

O Apéndice A apresenta a planta baixa da residéncia analisada, utilizada como base para

aprovacao do projeto junto aos 6rgaos competentes e a instituicdo financeira.

Apos a apresentacdo das caracteristicas do imdvel, sdo descritas a seguir as etapas do processo
documental e construtivo analisadas no estudo de caso, que serviram de base para a elaboragéo

do manual técnico-operacional.
4.2  Etapas do processo documental

O processo de financiamento habitacional na modalidade “Terreno e Construgdo” envolve

uma sequéncia estruturada de procedimentos documentais, técnicos e administrativos. Essas
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etapas sdo exigidas pela instituicdo financeira e pelos 6rgaos publicos responsaveis pela
aprovacao e fiscalizacdo da obra.

A partir da analise do estudo de caso realizado, foi possivel identificar e organizar as principais
etapas que compdem esse processo, desde a solicitacao inicial do financiamento até a conclusdo
da obra. As subsecdes a seguir apresentam cada uma dessas fases, destacando os documentos

exigidos e os procedimentos necessarios para a continuidade do financiamento.
4.2.1 Simulacéo habitacional e analise de credito

Antes da realizacdo da simulacdo habitacional, é fundamental que o interessado consulte as
tabelas de enquadramento de renda do Programa Minha Casa, Minha Vida, a fim de identificar
corretamente a faixa na qual se enquadra. Essa classificacdo € determinante para definicdo das
condicdes do financiamento, uma vez que influencia diretamente fatores como taxas de juros,
subsidios governamentais e limites de financiamento. O programa é estruturado em diferentes
faixas de renda, que variam conforme o rendimento familiar mensal, sendo que cada faixa

possui critérios especificos e beneficios distintos.

Dentre as modalidades oferecidas pelo programa existe a modalidade terreno e construcao,
especialmente relevante para familias que ja possuem um terreno ou desejam adquiri-lo para,

em seguida, financiar a obra no mesmo contrato habitacional.

Em 2023, com a reedi¢do do MCMV, essa modalidade foi reforgcada como parte das opcoes de
financiamento vinculadas ao Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), contemplando
familias das trés faixas de renda. O modelo de terreno e construcdo, portanto, combina subsidio
publico, crédito habitacional e participacdo direta do beneficiario no processo construtivo,
tornando-se objeto de estudo relevante para compreender 0s impactos sociais e econdmicos do
programa, bem como seus desafios de execucdo em diferentes contextos urbanos e rurais
(CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2023; MINISTERIO DAS CIDADES, 2023).

Para participar do programa, as familias devem atender a alguns requisitos basicos, entre eles
ndo possuir imével em seu nome e estar enquadradas nas faixas de renda estabelecidas pelo

governo (Quadro 1). Atualmente, conforme atualizagdo realizada em 2026 pelo Ministério das
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Cidades, as faixas de renda do Programa Minha Casa, Minha Vida passaram por reajustes,

ampliando o alcance do programa e adequando-o & realidade econémica atual.

Quadro 1- Faixas de Renda do Programa Minha Casa, Minha Vida

Faixa de renda Renda Familiar Mensal
Faixa 1 Até R$ 3.200,00

Faixa 2 De R$ 3.200,01 ate R$ 5.000,00
Faixa 3 De R$ 5.000,01 ate R$ 9.600,00

Fonte: Caixa Econémica Federal, 2026; Ministério das Cidades, 2026.

Na &rea urbana, a Faixa 1 passou a contemplar familias com renda mensal de até R$ 3.200,00,
representando um aumento em relacao ao limite anterior e permitindo o enquadramento de um
maior nimero de familias de baixa renda. A Faixa 2 abrange rendimentos de R$ 3.200,01 até
R$ 5.000,00, enquanto a Faixa 3 contempla familias com renda entre R$ 5.000,01 e R$
9.600,00. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2026; MINISTERIO DAS CIDADES, 2026).

Essa atualizacdo permitiu que familias anteriormente enquadradas em faixas superiores
passassem a integrar categorias com melhores condi¢des de financiamento, incluindo taxas de
juros mais reduzidas. Dessa forma, os critérios continuam priorizando o atendimento as familias
em situacdo de maior vulnerabilidade habitacional, a0 mesmo tempo em que ampliam 0 acesso
ao crédito habitacional para diferentes perfis de renda. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2026; MINISTERIO DAS CIDADES, 2026).

A primeira etapa para obtengdo do financiamento habitacional consiste na realizacdo da
simulacdo habitacional, procedimento que permite ao interessado estimar as condicdes iniciais
do financiamento, como valor maximo financiavel, valor de entrada, taxa de juros, prazo de
pagamento e valor aproximado das parcelas. Essa etapa é importante para avaliar a viabilidade

financeira do projeto antes da formalizacdo da proposta junto a instituicdo financeira.
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A Caixa Econdmica Federal disponibiliza diferentes ferramentas para a simulacdo, como o
simulador habitacional on-line e o aplicativo Habitacdo, que permitem inserir informacoes
detalhadas sobre o terreno e a construcdo, prazo do financiamento, renda do solicitante e
localizacdo do imdvel, assim como demonstra a Figura 3- Simulador Habitacional On-line.
Esses dados sdo essenciais para que o sistema calcule as condigdes de financiamento mais
adequadas ao perfil do mutuério (SEBRAE,2023).

Figura 3- Simulador Habitacional On-line
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Fonte: Aplicativo Habitagdo Caixa (2026)

4.2.1.1 Estudo de caso: Simulacdo habitacional e anélise de crédito

No presente estudo de caso, a simulacdo foi realizada por meio do Simulador Habitacional da
Caixa Econdmica Federal, considerando o enquadramento na modalidade Programa Minha
Casa, Minha Vida — Recursos FGTS — Aquisic¢do de Terreno e Construcdo. Foram utilizados
como parametros principais o valor estimado do imdvel, a renda familiar bruta e o prazo

méximo de financiamento.

De acordo com os resultados obtidos na simulacéo (Figura 4), o imdvel analisado possui valor

aproximado de R$ 280.000,00, com possibilidade de financiamento de até 80% do valor total,
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resultando em um valor financiado de R$ 187.542,84 e uma entrada estimada de R$ 92.457,16.
O prazo escolhido para amortizacdo foi de 420 meses (35 anos), que corresponde ao prazo
maximo permitido para essa modalidade de crédito habitacional. A taxa de juros simulada foi
de aproximadamente 8,16% nominal ao ano e 8,47% efetivo ao ano, com prestacdo inicial
estimada em cerca de R$ 1.782,08, podendo variar ao longo do financiamento (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2024).
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Figura 4 — Resultado da simulagdo habitacional realizada no simulador da Caixa Econémica

Federal
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Outro aspecto importante observado durante a simulacdo refere-se ao sistema de amortizagao
utilizado no financiamento, que neste caso foi o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC). Nos
financiamentos habitacionais brasileiros, os dois sistemas mais comuns sdao 0 SAC e a Tabela

Price, que apresentam diferencas significativas na forma de pagamento das parcelas.

No Sistema de Amortizagdo Constante (SAC), o valor amortizado da divida permanece
constante ao longo do tempo, enquanto os juros diminuem gradualmente a medida que o saldo
devedor é reduzido. Como consequéncia, as parcelas iniciais tendem a ser mais elevadas,
reduzindo-se progressivamente ao longo do financiamento. No caso da simulacdo analisada,
observa-se que a primeira parcela estimada foi de aproximadamente R$ 1.782,08, enquanto a
ultima parcela foi projetada em cerca de R$ 474,57, evidenciando essa reducéo gradual das
prestacdes (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2024)

Ja na Tabela Price, as parcelas permanecem aproximadamente constantes durante todo o
periodo de financiamento. Nesse sistema, a composicdo das prestacdes ocorre com maior
incidéncia de juros nas parcelas iniciais e menor amortizagéo do saldo devedor nos primeiros
anos. Embora esse modelo apresente parcelas iniciais menores, ele tende a resultar em um custo

total mais elevado ao longo do tempo quando comparado ao SAC.

Segundo orientacGes da prépria Caixa Econémica Federal, o sistema SAC é amplamente
utilizado nos financiamentos habitacionais vinculados ao FGTS por proporcionar reducgéo
gradual das parcelas e maior amortizagdo da divida ao longo do contrato, contribuindo para
maior seguranca financeira a0 mutuario (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025). Nesse
contexto, a simulacdo habitacional torna-se uma ferramenta essencial para que o beneficiario
compreenda as condig¢des do financiamento e avalie sua capacidade de pagamento antes de dar
continuidade ao processo.

Conforme destacado por SEBRAE (2023), a etapa de simulacéo e analise de crédito constitui
um dos primeiros filtros do financiamento habitacional, pois permite verificar se a renda
familiar é compativel com o valor das parcelas e com o limite de comprometimento financeiro

estabelecido pelas instituicdes bancarias.
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4.2.2 Regularizagdo documental do terreno

Para a liberacdo do financiamento na modalidade “Terreno e Constru¢do”, a Caixa Econdmica
Federal estabelece exigéncias técnicas e juridicas com o objetivo de garantir a seguranca da
operacdo. Inicialmente, o terreno deve estar regularizado em cartério, com matricula
individualizada, atualizada e livre de 6nus. A titularidade deve estar em nome do proponente
ou em condicdes de transferéncia legalmente comprovadas (CAIXA, 2023).

Além disso, sdo exigidas condi¢cbes minimas de infraestrutura urbana, tais como:

¢ Disponibilidade de energia elétrica;
e Abastecimento de agua potavel,
e Sistema de esgotamento sanitéario (ou solugdo individual aprovada);

e Acesso por via publica.

A pavimentacgdo asfaltica ndo é obrigatoria em todos os casos, porém o acesso ao lote deve
ocorrer por via em condi¢cdes adequadas de trafego, garantindo a execucdo da obra e a
habitabilidade futura do imovel (CAIXA, 2025). O terreno também nédo pode estar localizado
em areas de risco ambiental ou em locais ndo edificaveis, conforme legislacdo urbanistica e

ambiental vigente.

Apos a verificacdo da documentacédo e a aprovacdo do financiamento, inicia-se o processo de
aquisicdo do terreno, que compreende etapas formais indispensaveis para a concretizacdo da
operacdo. Primeiramente, ocorre a assinatura do contrato de compra e venda entre as partes
envolvidas, documento que deve ser registrado em cartorio para garantir a transferéncia legal
da propriedade. Em seguida, é realizada a lavratura e o registro da escritura publica de compra
e venda, formalizando juridicamente a aquisi¢do do imovel. Somente apos a conclusdo dessas
etapas é que ocorre a liberacdo do crédito pela instituicdo financeira, conforme as condicdes

estabelecidas no contrato de financiamento.

4.2.2.1 Documentacdo exigida para regularizacao do terreno

A etapa de regularizacdo documental exige a apresentacdo de diversos documentos que

comprovem a situagéo juridica e urbanistica do imovel. Entre os principais, destacam-se
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e Matricula atualizada do imdvel: Emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis, esse
documento comprova a propriedade e a situacdo legal do terreno, sendo indispensavel
para o financiamento;

e Certidao de 6nus reais: Também obtida no cartério, informa se ha pendéncias, dividas
ou restrigdes sobre o imovel;

e Certidao negativa de débitos municipais (IPTU): Emitida pela Prefeitura Municipal,
comprova que o imovel ndo possui débitos tributarios;

e Comprovante de endereco do terreno: Pode ser obtido por meio de cadastro
municipal ou documentos emitidos pela prefeitura;

e Declaracdo de infraestrutura urbana (quando exigido): Emitida pela Prefeitura ou
concessionarias locais, atestando a existéncia de rede de agua, energia e acesso Viario;

e Certiddo de uso e ocupacdo do solo: Documento fornecido pela Prefeitura que
confirma se o terreno esta em area permitida para construcéo residencial.

e Vistoria técnica do terreno.

Apds a apresentacdo da documentacdo, € realizada uma vistoria técnica por profissional
habilitado, geralmente vinculado & Caixa Econdmica Federal ou empresa credenciada. Essa
vistoria tem como objetivo verificar as condicOes reais do terreno, analisando aspectos como
localizacdo, acesso, infraestrutura disponivel, topografia e adequacdo ao projeto proposto.

Além disso, o técnico confirma a veracidade das informacGes documentais apresentadas.

De acordo com Ramos e Noia (2019), a aprovacdo nessa etapa € indispensavel para a
continuidade do financiamento, uma vez que a seguranca juridica do imovel é fator
determinante para a concessdo do crédito, sendo essencial a conformidade documental e a
inexisténcia de pendéncias legais. As exigéncias relacionadas a infraestrutura urbana
evidenciam a preocupacdo das instituicdes financeiras com a garantia de condigdes minimas de

habitabilidade, alinhando-se as diretrizes da politica habitacional brasileira.
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4.2.2.2 Estudo de caso: Terreno

O lote utilizado para a execugdo do presente estudo de caso esta localizado no municipio de
Nova Xavantina, inserido em area urbana regularizada e destinada a ocupacao residencial,
assim como demonstra a Figura 5. A escolha do terreno considerou critérios como viabilidade
de financiamento, disponibilidade de infraestrutura basica e atendimento as exigéncias da
instituicdo financeira responsavel pelo credito habitacional. Ressalta-se que toda a
documentacao do lote encontrava-se devidamente regularizada, incluindo matricula atualizada
e certidbes pertinentes, sendo os documentos reunidos e apresentados a Caixa Econdmica

Federal conforme as exigéncias estabelecidas para a aprovacao do financiamento.

Figura 5- Mapa de Localizacdo do Lote escolhido
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Fonte: Autoria Propria: Daniele Barbosa Spanhol (2026)

A localizagdo do imovel apresenta facil acesso e integragdo com a malha urbana do municipio,
sendo um fator relevante para aprovacdo do financiamento, uma vez que areas com
infraestrutura consolidada tendem a apresentar menor risco técnico e financeiro para a

operacdo. Ressalta-se ainda que o terreno selecionado j& possuia muro em todo o seu perimetro,
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calcada e portdo, assim como mostra a Figura 6; caracteristicas que contribuiram para a
valorizacéo e seguranca do lote. No entanto, & importante destacar que tais elementos citados
ndo constituem exigéncias da Caixa Econdmica Federal para a aprovacao do financiamento na
modalidade “Terreno e Construgdo”, nao sendo, portanto, critérios obrigatorios para a

contratacdo do crédito habitacional.

Fonte: Autoria Propria (2024)

4.2.3 Elaboracéo e aprovacao dos projetos, memorial descritivo e planilha PCI

A etapa de elaboracdo e aprovacao dos projetos e o desenvolvimento do memorial descritivo e
da planilha de Proposta de Construcdo Individual (PCI), sdo fundamentais no processo de
financiamento habitacional na modalidade “Terreno e Construgdo”. Os projetos arquiteténicos
e complementares definem tecnicamente a edificacdo e o memorial descritivo detalha os
materiais, métodos construtivos e padrdes de acabamento a serem adotados. A planilha PCI
representa o planejamento fisico-financeiro da obra, estabelecendo a relacéo entre as etapas

construtivas e a liberagdo dos recursos.
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A Caixa Econbmica Federal exige que todos esses documentos estejam devidamente
elaborados por profissionais habilitados, acompanhados da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART), e em conformidade com as normas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) e diretrizes do Minha Casa, Minha Vida. Além disso, a instituicao realiza
analise técnica detalhada para verificar a compatibilidade entre o projeto, o orcamento
apresentado e o valor financiado, sendo essa aprovacdo condicdo indispensavel para a
formalizac&o do contrato e liberagdo dos recursos (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025;
SEBRAE, 2023).

4.2.3.1 Estudo de caso: Projetos

No presente estudo de caso, os projetos da residéncia foram elaborados por profissional
habilitado, sendo o(a) engenheiro(a) civil responsavel técnico por todas as etapas de concepcao

e dimensionamento. Foram desenvolvidos os seguintes projetos:

e Projeto arquiteténico: (Apéndice A);
e Projeto estrutural: (Apéndice B);
e Projeto elétrico: (Apéndice C);

e Projeto hidrossanitéario: (Apéndice D).

Segundo o Sebrae (2023), um projeto bem elaborado é fundamental para garantir a

funcionalidade da edificacdo, otimizar custos e evitar retrabalhos durante a construcao.

O projeto arquitetdnico definiu a organizacdo dos ambientes, layout, areas e volumetria da
edificacdo, atendendo as exigéncias de funcionalidade, conforto e legislagdo urbanistica. O
projeto estrutural foi responsavel pelo dimensionamento dos elementos resistentes, como
fundacdes, pilares e vigas, garantindo a estabilidade e seguranca da construcdo. Ja o projeto
elétrico contemplou o dimensionamento das cargas elétricas, circuitos e pontos de utilizag&o,
enquanto o projeto hidrossanitario definiu os sistemas de abastecimento de agua e esgotamento

sanitario, assegurando condicdes adequadas de uso e salubridade.

Apos a elaboragdo, os projetos foram submetidos a analise da prefeitura municipal para
obtencdo do alvara de construcdo. Nessa etapa, sdo verificados os parametros urbanisticos

estabelecidos pelo municipio, tais como:
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Uso e ocupagéo do solo;

Recuos obrigatorios;

Taxa de ocupacao e coeficiente de aproveitamento;

Condicoes de acessibilidade e conformidade com a legislacéo local.

Os projetos devem atender as normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), com destaque para a ABNT NBR 15575 (2022), que estabelece requisitos de
desempenho, seguranca, habitabilidade e durabilidade das edificagdes.

Apds a aprovacao pela prefeitura e emissdo do alvard, os projetos foram encaminhados a Caixa
Econdmica Federal para analise no ambito do financiamento pelo Minha Casa, Minha Vida.
A instituicdo realiza a verificacdo da compatibilidade do projeto com o valor financiado, o
atendimento aos padrbes do programa e a viabilidade do cronograma fisico-financeiro.
Também é exigida a apresentacéo da Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART), garantindo

a responsabilidade profissional pela elaboracdo dos projetos e execu¢do da obra.

A aprovacdo dos projetos pela prefeitura e pela instituicdo financeira é condicdo indispensavel
para o inicio da obra e liberacdo dos recursos. Dessa forma, a correta elaboracdo e
compatibilizagdo dos projetos contribuem para a reducédo de falhas, maior controle dos custos

e garantia da qualidade final da edificacdo.
4.2.3.2 Estudo de caso: Memorial Descritivo

O memorial descritivo da construcdo (Apéndice E) foi elaborado como documento técnico
complementar aos projetos, com o objetivo de detalhar as caracteristicas construtivas da
residéncia unifamiliar financiada. O documento apresenta de forma organizada a descri¢do dos
Servicos e materiais previstos para execucao da obra, contemplando desde as etapas iniciais até

0s acabamentos finais.

Conforme apresentado no memorial descritivo do estudo de caso, observa-se que o documento
estd estruturado a partir da identificacdo da obra, do responsavel técnico e das principais
caracteristicas da edificagdo, incluindo area construida e tipologia da residéncia. Em seguida,

sdo descritos os servicos preliminares, bem como as etapas construtivas, abrangendo fundacdes,
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estrutura, alvenaria e cobertura, com indicacdo dos métodos executivos e materiais adotados

em cada fase.

O documento também contempla a especificacdo das instalacGes prediais, incluindo os sistemas
elétrico e hidrossanitario, detalhando os componentes a serem utilizados e os padrbes de
execucdo. Além disso, sdo apresentados 0s acabamentos previstos, como revestimentos,

esquadrias, pisos e pintura, estabelecendo o padrédo de qualidade da edificacao.

A elaboracdo desse memorial atende as exigéncias da Caixa Econdmica Federal no processo de
financiamento pelo Minha Casa, Minha Vida, sendo utilizado como base para verificacdo da
compatibilidade entre os servigos propostos e o valor financiado. O documento também deve
apresentar coeréncia com os projetos e com a planilha orcamentaria (PCl), garantindo que todas

as etapas estejam devidamente previstas e quantificadas.

No dmbito da aprovacao municipal, o memorial descritivo pode ser solicitado como documento
complementar para andlise técnica, contribuindo para a verificagdo da conformidade da obra
com as normas urbanisticas e construtivas vigentes. Além disso, sua elaboracdo deve estar em
conformidade com as diretrizes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),

assegurando critérios minimos de desempenho, seguranca e habitabilidade.

Dessa forma, o0 memorial descritivo apresentado no estudo de caso (Apéndice E) evidencia a
importancia desse documento como instrumento de planejamento e controle da obra,
permitindo maior clareza na execu¢do dos servicos, padronizacdo dos materiais e transparéncia

na aplicacdo dos recursos do financiamento.
4.2.3.3 Estudo de caso: Proposta de Construcdo Individual (PCI)

A Planilha de Proposta de Construcdo Individual (PCI) da obra (disponivel no Apéndice
F), foi elaborada como documento técnico fundamental para o financiamento habitacional,
sendo responsavel por apresentar o planejamento fisico-financeiro da obra. Trata-se de um
instrumento exigido pela Caixa Econémica Federal, no ambito do Minha Casa, Minha Vida,
com a finalidade de subsidiar a analise de viabilidade econdmica do empreendimento e

organizar a liberag@o dos recursos conforme o avancgo da construcéo.
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Conforme observado na planilha PCI do estudo de caso, o documento apresenta inicialmente a
identificacdo do imdvel, incluindo dados como localizagdo, area do terreno, area construida
(74,94 m2), tipologia da edificacéo e sistema construtivo adotado, caracterizado como estrutura
convencional em concreto com vedacdo em alvenaria. Também sao informados os dados dos
responsaveis técnicos pelos projetos e pela execucdo da obra, devidamente vinculados aos seus
registros profissionais.

Na sequéncia, a planilha contempla a discriminacdo detalhada dos servi¢os construtivos,
organizados por etapas, tais como: servicos preliminares, infraestrutura (fundacgdes),
supraestrutura, paredes e painéis, coberturas, instalacdes hidrossanitarias, instalacGes elétricas,
revestimentos, esquadrias, pinturas e acabamentos. Para cada item, sdo apresentados 0s custos
estimados, 0s percentuais de incidéncia e os limites minimos e maximos aceitaveis
estabelecidos pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, permitindo a verificacdo da

compatibilidade do orcamento com os parametros técnicos exigidos.

Outro aspecto relevante identificado no documento é a definicéo do custo total da obra, que no
estudo de caso corresponde ao valor de R$ 200.000,00, incluindo a aplicagdo do BDI
(BonificacGes e Despesas Indiretas). A planilha também apresenta a relacdo entre o valor do

terreno e o custo de construcdo, permitindo a analise global do investimento.

Além disso, a PCI incorpora o cronograma fisico-financeiro da obra, no qual as etapas
construtivas sdo associadas a percentuais de execucdo e aos valores a serem liberados em cada
fase. No caso analisado, o prazo de execuc¢do previsto € de 7 meses, sendo que a liberacdo dos
recursos ocorre de forma gradual, conforme a evolucdo da obra e mediante a realizacdo de

vistorias técnicas.

A elaboracdo da planilha PCI deve seguir critérios rigorosamente técnicos, conforme
orientacdes da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, garantindo coeréncia com os projetos e com
o memorial descritivo. O documento também exige declara¢fes formais do proponente e do
responsavel técnico, atestando a veracidade das informacdes e o atendimento as condi¢des do
financiamento. Dessa forma, a PCI apresentada no estudo de caso evidencia seu papel como
instrumento essencial de planejamento, controle e acompanhamento da obra, assegurando
maior transparéncia na aplicagdo dos recursos e contribuindo para a adequada execucdo do
empreendimento financiado.
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4.2.4  Analise, Aprovacao do Crédito e Formalizacéo do Financiamento

Apos a entrega da documentacdo e a formalizacdo da solicitacdo junto a Caixa Econdmica
Federal, inicia-se a etapa de andlise de crédito e validacdo técnica da operacdo. Nessa fase, a
instituicdo realiza a conferéncia detalhada de todos os documentos apresentados e solicita
complementacdes ou atualizaces, caso necessario (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

Além dos documentos j& apresentados na etapa anterior, podem ser novamente exigidos ou

atualizados no momento da contratacéo:

Documentos pessoais atualizados (RG, CPF, comprovante de estado civil);

Comprovantes de renda recentes;

o CertidGes negativas atualizadas (6nus reais, débitos municipais);

e Matricula do terreno atualizada (emitida em prazo recente);

e Alvara de construcdo valido;

e Projetos aprovados e memorial descritivo;

e Orcamento da obra e cronograma fisico-financeiro aprovado pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL.

Essa revalidacdo documental é necessaria para garantir que todas as informacgdes estejam
atualizadas no momento da contratacdo do financiamento, assegurando a conformidade juridica
e técnica da operagdo (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

Apbs a analise, sendo o crédito aprovado, o processo segue para a formalizacdo do contrato de
financiamento, documento que estabelece todas as condi¢bes da operacdo, como valor

financiado, prazo, taxa de juros, sistema de amortizagdo e garantias envolvidas.
4.2.4.1 Assinatura do Contrato e Registro em Cartério

A assinatura do contrato € realizada geralmente em agéncia da Caixa, momento em que 0
mutuario formaliza a contratacdo do crédito habitacional. No entanto, para que o contrato tenha
validade legal e produza efeitos perante terceiros, € obrigatdrio seu registro no Cartério de

Registro de Imoveis.
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Esse registro é essencial para a formalizacdo da garantia do financiamento por meio da
alienacdo fiduciaria, vinculando o imdvel a instituicdo financeira até a quitacdo da divida
(BRASIL, 1997).

Além disso, conforme orientagdes da propria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, a liberagéo
dos recursos do financiamento somente ocorre ap6s a apresentacdo do contrato devidamente
registrado em cartorio, reforcando a obrigatoriedade dessa etapa no processo (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2025) .

4.2.4.2 Custos Cartoriais e Percentuais Aplicados

O registro do contrato envolve o pagamento de despesas cartoriais, que variam conforme o
estado e o valor do imdvel, pois seguem tabelas de emolumentos definidas por legislacéo
estadual. De modo geral, o custo do registro imobiliario no Brasil pode variar aproximadamente
entre 2% e 5% do valor do imovel, considerando o conjunto de despesas cartoriais e tributos
envolvidos. Dentro desse total, o registro do contrato de financiamento com alienacao fiduciaria
costuma representar cerca de 1% a 2% do valor do financiamento ou do imdvel, podendo variar
conforme a localidade e o cartorio responsavel (JUSBRASIL, 2024; praticas cartoriais

estaduais).

Além do registro, outros custos podem estar associados, como:

Emissdo de certiddes atualizadas;

Averbac6es na matricula do imével;

ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis), quando aplicavel,

Custos administrativos e bancarios.

Esses valores devem ser considerados no planejamento financeiro, pois representam uma

parcela significativa do custo total da operacao.

Nos casos de aquisi¢do do primeiro imdvel residencial financiado pelo Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), a legislacdo brasileira prevé a possibilidade de reducéo de até 50% nas custas

de registro em cartdrio, conforme previsto na Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973).
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Esse beneficio tem como objetivo facilitar 0 acesso a moradia, reduzindo os custos iniciais do
financiamento para familias que estdo adquirindo seu primeiro imével (BRASIL, 1973; CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2025).

Para ter direito ao desconto, o imovel deve atender aos critérios estabelecidos pelo SFH, como
limite de valor e finalidade residencial, além de o comprador ndo possuir outro imdvel

registrado em seu nome.
4.2.4.3 Estudo de caso: Custos documentais

Com base no estudo de caso apresentado, foram identificados os custos relacionados a etapa de

formalizagdo e registro do financiamento, conforme demonstrado no Quadro 2.

Quadro 2- Custos de Registros e Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis

Guia de ITBI RS 48,00 04/11/2024
ITBI RS 792,20 04/11/2024
REGISTRO DE CARTORIO | RS 3.047,00 06/11/2024

Fontes: Prefeitura Municipal de Nova Xavantina-MT (2024)

Os valores levantados incluem despesas com ITBI e registro em cartorio, totalizando R$
3.887,20, evidenciando que 0s custos cartoriais e tributarios representam uma parcela

significativa no processo de aquisi¢do imobiliaria.

Ainda com base nos dados apresentados no Quadro 2, verifica-se que o valor pago pelo registro
de cartorio foi de R$ 3.047,00, ja considerando a aplica¢do do desconto de 50% previsto para
o primeiro imével financiado pelo Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) (BRASIL, 1973;
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

Sem a aplicacdo do beneficio, estima-se que o custo do registro seria de aproximadamente R$
6.094,00, evidenciando a relevéncia da politica publica na redugdo dos custos iniciais.
Relacionando o valor do registro com o montante financiado, de R$ 187.542,84, observa-se,
conforme evidenciado no Quadro 2, que o custo cartorial reprtesentou aproximadamente

1,63% do valor do financiamento.
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4.3 Execucdo da Obra e Liberacéo do Financiamento

Apos a aprovacgdo do financiamento, inicia-se a fase de execugdo da obra, que envolve ndo
apenas a construcdo fisica da edificacdo, mas também um acompanhamento técnico rigoroso
por parte da Caixa Econbmica Federal, responsavel por liberar os recursos conforme o
andamento fisico da obra (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

A liberacdo do financiamento ocorre de forma parcial, progressiva e vinculada as etapas
executadas, sendo condicionada ao cumprimento do cronograma fisico-financeiro previamente
aprovado. Para isso, o mutuario ou responsavel técnico deve apresentar a planilha PCl —

Proposta de Construcdo Individual (Apéndice F), que estabelece:

e A sequéncia logica das etapas construtivas (fundacdo, estrutura, alvenaria, cobertura,
instalacdes e acabamentos);
e A distribuicdo dos custos ao longo das etapas da obra;

e A previsdo de liberacdo dos recursos de acordo com o avanco fisico.

Esse instrumento é fundamental para garantir o controle técnico e financeiro da obra, uma vez
que cada parcela do financiamento somente € liberada apds a comprovacdo da execucdo da
etapa correspondente (SEBRAE, 2023).

4.3.1 Vistorias Técnicas e Controle de Execucao

Durante a execucio, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL realiza vistorias técnicas periodicas,
com o objetivo de verificar se a obra esta sendo executada conforme os projetos aprovados e 0
cronograma fisico-financeiro. De forma geral, destacam-se dois momentos principais de

vistoria obrigatdria:
4.3.2 Vistoria intermediaria (aproximadamente 30% da obra):

Nessa fase, o fiscal avalia principalmente os servicos iniciais, como fundacao, estrutura e inicio
da alvenaria, verificando aspectos como locacéo, alinhamento, dimensdes e conformidade com

0 projeto estrutural.

34



4.3.3 Vistoria avancada (aproximadamente 90% da obra):

Realizada na fase final da construcdo, essa vistoria verifica a execucdo dos acabamentos,
instalacGes prediais e condicOes gerais da edificacao, assegurando que o imdvel esteja apto para
conclusdo. Além dessas, podem ocorrer vistorias adicionais conforme a necessidade ou

complexidade da obra.

Cada vistoria realizada pela instituicdo financeira pode gerar a cobranca de taxas técnicas,
conhecidas como taxas de acompanhamento de obra, que variam conforme o contrato e a regido,
sendo usualmente cobradas por visita técnica (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

4.3.4 Taxade Obra (Encargos Durante a Construgéo)

Durante o periodo de execucdo da obra, 0 mutuario também estd sujeito ao pagamento da
chamada taxa de obra, que corresponde aos encargos incidentes sobre o valor ja liberado do

financiamento. Essa taxa é composta, principalmente, por:

e Juros sobre o saldo devedor liberado;

e Atualizacdo monetéria do contrato.

Diferentemente das parcelas do financiamento ap6s a conclusdo da obra, nesse periodo o

mutuario ndo amortiza o valor principal da divida, pagando apenas 0s encargos financeiros.

O valor da taxa de obra varia conforme o montante ja liberado pela Caixa, aumentando
progressivamente a medida que novas parcelas sdo disponibilizadas. Em termos praticos, trata-
se de um valor cobrado mensalmente, que pode iniciar com valores mais baixos e crescer ao
longo da execucdo da obra (BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2023; CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2025).

Esse modelo garante que o financiamento seja ajustado ao fluxo real da obra, evitando que o

mutudario pague juros sobre valores ainda ndo utilizados.
4.3.5 Importancia do Controle Técnico e Financeiro

A sistematica de liberacao por medicdes, associada as vistorias técnicas e a cobranca da taxa de

obra, garante que os recursos do financiamento sejam utilizados exclusivamente na construcéo
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prevista, evitando desvios e assegurando maior transparéncia no processo (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2025).

Além disso, o acompanhamento da CAIXA ECONOMICA FEDERAL funciona como um

mecanismo de seguranca tanto para 0 mutuario quanto para a instituicao financeira, pois:

e Assegura a conformidade da obra com os projetos aprovados;
e Garante a qualidade técnica da execucao;
e Reduz riscos de paralisacdo ou uso indevido dos recursos;

e Mantém o equilibrio financeiro do contrato durante a construcéo.

Dessa forma, essa etapa representa ndo apenas a materializagdo do empreendimento, mas
também um processo estruturado de controle técnico e financeiro, essencial para o sucesso do

financiamento habitacional.
4.3.6  Estudo de Caso: Andlise da Evolucéo Fisico-Financeira da Obra

Para a andlise da evolucdo fisico-financeira da obra, além da planilha PCI apresentada no
Apéndice F, foi utilizada a Planilha de Levantamento de Servicos (PLS), documento

essencial no processo de medicdo e liberacdo dos recursos durante a execucdo da obra.

A PLS consiste em um instrumento técnico utilizado pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL
para registrar, de forma detalhada, o percentual executado de cada servico da obra, permitindo

a verificacdo do avanco fisico em relacdo ao previsto no cronograma fisico-financeiro.

Diferentemente da PCI, que apresenta o planejamento da obra, a PLS representa a execugao
real, sendo preenchida pelo responsavel técnico e acompanhada de relatério fotogréfico,
servindo como base para a liberagéo das parcelas do financiamento.

4.3.6.1 Analise da Evolucéo da Obra — Etapa de 30%

Conforme a PLS referente ao periodo inicial da obra (Apéndice G), observa-se que o percentual
acumulado executado atingiu aproximadamente 35,13% da obra. Essa etapa corresponde ao
primeiro marco relevante de verificacdo, proximo dos 30% previstos no cronograma, no qual
ocorre a primeira vistoria presencial do fiscal da CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
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Nessa fase, destacam-se servicos relacionados a:

e Infraestrutura e fundacdes;
e Estrutura (vigas e pilares);
e Inicio das paredes e painéis;

e Primeiros servicos de instalagdes.

A analise da PLS evidencia que parte significativa da estrutura ja se encontrava executada,
sendo possivel observar, inclusive, registros fotograficos das vigas concretadas e elementos

estruturais concluidos.

Essa vistoria é fundamental, pois valida a qualidade e conformidade da base estrutural da

edificacdo, sendo determinante para a continuidade da liberacao dos recursos.
4.3.6.2 Analise da Evolucdo da Obra — Etapa de 90%

Na fase avancada da obra, conforme a PLS apresentada no Apéndice H, o percentual
acumulado atingiu aproximadamente 95,14% de execucdo, 0 que caracteriza o segundo marco

critico do processo.

Nesse estagio, observa-se que praticamente todos 0s servicos encontram-se concluidos,

incluindo:

e Revestimentos internos e externos;
e Instalagdes elétricas e hidrulicas finalizadas;
e Pisos, forros e acabamentos executados;

e Instalacdo de esquadrias, loucgas e metais.

Os registros fotograficos evidenciam a fase final da obra, com ambientes praticamente

concluidos, restando apenas ajustes finais.

Assim como na etapa anterior, essa fase tambem exige vistoria presencial do fiscal da Caixa,

sendo determinante para a liberacéo das ultimas parcelas do financiamento.

Com base no estudo de caso, observa-se que o processo de acompanhamento da obra ocorre de

duas formas distintas, a seguir.
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4.3.6.3 MedicOes intermedidrias (sem vistoria presencial)

Nas etapas intermediérias, 0 acompanhamento é realizado pelo engenheiro responsavel pela

execucdo da obra, que:

e PreencheaPLS;
e Anexa relatério fotografico;

e Comprova a evolucdo dos servicos executados.

Apos anélise documental pela Caixa, o valor correspondente é liberado diretamente na conta

do mutuério, sem necessidade de vistoria presencial.
4.3.6.4 Vistorias presenciais (30% e 90%):
Ja nos marcos criticos de aproximadamente 30% e 90% da obra:

e E obrigatoria a vistoria de um fiscal da CAIXA ECONOMICA FEDERAL;
e A PLS deve estar devidamente preenchida e compativel com o cronograma;

e Os registros fotograficos sdo analisados juntamente com a inspecéo in loco.

Essas etapas representam pontos de controle mais rigorosos, garantindo a qualidade da

execucdo e a conformidade com o projeto aprovado.

A utilizacdo da Planilha de Levantamento de Servicos (PLS) demonstra-se essencial para o

controle da obra, pois:

e Permite o acompanhamento detalhado da evolucéo fisica;
e Garante transparéncia na liberacdo dos recursos;
e Serve como comprovacao técnica da execugdo;

e Integra informagdes quantitativas (percentuais) e qualitativas (fotos).

Dessa forma, a PLS se configura como um instrumento fundamental na gestéo do financiamento

habitacional, funcionando como elo entre o planejamento (PCI) e a execugéo da obra.
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4.4  Concluséo da Obra, Regularizacdo e Liberacéo Final do Financiamento

Apos a conclusdo de todas as etapas de execucdo da obra, incluindo fundagdo, estrutura,
alvenaria, instalaces e acabamentos, iniciou-se a fase de aprovacdo final, etapa essencial para
garantir que o imdvel estivesse em conformidade com os projetos aprovados, normas técnicas,
legislacdo municipal e exigéncias da Caixa Econdmica Federal (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2025; SEBRAE, 2023).

No estudo de caso analisado, essa fase ocorreu de forma estruturada e sequencial, envolvendo
procedimentos técnicos e administrativos que foram fundamentais para a liberacdo da ultima

parcela do financiamento e regularizacao definitiva do imével.
4.4.1 Vistoria Final da Caixa

Inicialmente, foi realizada a vistoria final pela Caixa Econémica Federal, com o objetivo de

verificar a conformidade geral da obra. Nessa etapa, foram avaliados:

Compatibilidade da obra executada com o projeto arquitetdnico aprovado;

Conclusao das instalacdes elétricas, hidrossanitarias e complementares;

Qualidade dos acabamentos e condic¢des de seguranca da edificacdo;

Regularidade da documentacdo técnica, incluindo ART/RRT dos profissionais

responsaveis.

Essa vistoria representou a etapa final de validacdo técnica por parte da instituicdo financeira,
sendo condicdo indispensavel para a continuidade do processo de encerramento do
financiamento (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2025).

4.4.2 Solicitagdo e Emisséo do Habite-se

Paralelamente & vistoria da Caixa, foi iniciado o processo de solicitacdo do Habite-se junto a

prefeitura municipal de Nova Xavantina.
O procedimento seguiu as seguintes etapas:

e Protocolo do pedido de vistoria na prefeitura;

e Apresentagdo do projeto arquitetdnico aprovado;

39



e Entrega das ARTS/RRTSs de execugéo e concluséo da obra;
e Comprovacdo da execucgao das instalacdes prediais;

e Realizacdo de vistoria técnica municipal.

Apds a andlise e vistoria, foi emitido o Habite-se, documento que atesta que a construcao foi
executada conforme o projeto aprovado e atende as exigéncias legais e normativas, incluindo
parametros de seguranga, salubridade e habitabilidade, conforme diretrizes da Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas, especialmente a ABNT NBR 15575 (2022). A obtencdo desse
documento foi fundamental, pois sem ele o imdvel ndo poderia ser considerado legalmente

concluido, nem apto para ocupacao ou regularizacdo definitiva.
4.4.3  Averbacdo da Construgdo no Cartorio

Apos a emissdo do Habite-se, foi realizada a averbacdo da construcdo junto ao Cartério de

Registro de Imoveis competente.

Nesse momento, a matricula do imovel foi atualizada, passando a constar ndo apenas o terreno,
mas também a edificacdo construida. Esse procedimento garantiu a regularizagdo juridica do
imével, sendo indispensdvel para sua valorizacdo, comercializacdo futura e seguranca
patrimonial (BRASIL, 1973).

4.4.4 Liberacdo da Ultima Parcela do Financiamento

Com a obra concluida, vistoria final aprovada e documentacdo regularizada, foi solicitada a
liberago da ultima parcela do financiamento junto & CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

A liberacdo ocorreu apds:

» Aprovacao na vistoria final da CAIXA ECONOMICA FEDERAL;
» Comprovagdo da conclusdo da obra por meio da PLS final;
* Apresentacdo do Habite-se ou documento equivalente;

* Regularizacdo da situacao cadastral e documental do imovel.

Essa etapa representou o encerramento da fase de execucdo do financiamento, concluindo o

repasse dos recursos pI’EViStOS no contrato.
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4.4.5 Encerramento da Fase de Obra e Inicio da Amortizacédo

Com a finalizacdo da obra e liberag&o integral dos recursos, encerrou-se a fase de construgéo,

caracterizada pela cobranca da taxa de obra.

A partir desse momento, 0 contrato passou para a fase de amortizacdo, na qual o mutuario

iniciou 0 pagamento das parcelas completas do financiamento, compostas por:

e Amortizagéo do saldo devedor;
e Juros contratuais;

e Encargos financeiros previstos.

Esse marco representa a transicao entre a fase de investimento na construcéo e a fase de quitacéo
do financiamento habitacional (BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2023).

4.4.6 ConsideragOes Finais da Etapa

A etapa de conclusdo e regularizacdo da obra demonstrou-se fundamental no contexto do
financiamento habitacional, pois envolveu ndo apenas a finalizacdo fisica da construcdo, mas

também sua validacdo legal, técnica e financeira.

No estudo de caso analisado, verificou-se que o cumprimento adequado de todas as exigéncias
— incluindo vistoria final, emissdo do Habite-se e averbacdo do imovel — foi determinante

para:

e Garantir a liberacdo da ultima parcela do financiamento;

e Assegurar a legalidade da edificacao;

e Proporcionar seguranca juridica ao mutuario;

e Encerrar corretamente o ciclo do financiamento junto 8 CAIXA ECONOMICA
FEDERAL.

Dessa forma, essa etapa consolida todo o processo anteriormente desenvolvido, representando
o fechamento do ciclo de financiamento e a efetiva entrega do imovel em condic¢Ges adequadas

de uso e regularizagéo.

41



5 CONCLUSAO

O presente trabalho teve como objetivo analisar o processo de financiamento habitacional na
modalidade terreno e construcdo, inserido no contexto do déficit habitacional brasileiro e das
politicas pablicas de acesso a moradia, com destaque para o programa Minha Casa Minha
Vida. A partir do estudo desenvolvido, foi possivel compreender de forma detalhada todas as
etapas envolvidas, desde a fase inicial de aprovacdo do crédito até a concluséo e regularizacéo

do imavel.

Por meio da metodologia adotada, baseada em pesquisa aplicada de carater descritivo e estudo
de caso, verificou-se que o financiamento habitacional nessa modalidade exige um elevado
nivel de organizacgdo técnica, planejamento e controle financeiro. A andlise pratica permitiu
evidenciar que instrumentos como o cronograma fisico-financeiro (PCIl) e a Planilha de
Levantamento de Servicos (PLS) sdo fundamentais para garantir o acompanhamento da obra e

a correta liberagdo dos recursos.

Os resultados obtidos demonstraram que o modelo de liberacéo progressiva adotado pela Caixa
Econdmica Federal contribui significativamente para a transparéncia e seguranca do processo,
uma vez que vincula o repasse dos recursos ao avanco fisico da obra. Além disso, as vistorias
realizadas em etapas estratégicas, como aos 30% e 90% da execucdo, reforcam o controle
técnico e asseguram a conformidade da construgdo com os projetos aprovados.

Outro aspecto relevante observado refere-se a importancia da regularizagdo final do imdvel,
especialmente por meio da emissdo do Habite-se e da averbacdo da constru¢do no registro
imobiliario. Essas etapas sdo essenciais para garantir a legalidade da edificacdo, a seguranca

juridica do mutuério e o encerramento adequado do ciclo do financiamento.

No contexto social, destaca-se que o financiamento na modalidade terreno e construcéo, aliado
ao programa Minha Casa Minha Vida, representa uma alternativa viavel para a reducdo do
déficit habitacional, permitindo o acesso a moradia digna de forma planejada e assistida
tecnicamente. No entanto, 0 sucesso desse processo esta diretamente relacionado ao
cumprimento das exigéncias legais, ao acompanhamento profissional qualificado e a correta

gestdo dos recursos ao longo da obra.
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Dessa forma, conclui-se que o financiamento habitacional voltado & construcéo néo se limita a
uma operacao financeira, mas constitui um processo integrado que envolve aspectos técnicos,
legais e sociais. A atuacdo do engenheiro civil mostra-se indispensavel em todas as fases,
contribuindo para a qualidade da edificacdo, a eficiéncia do processo construtivo e a seguranca

do investimento realizado.
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APENDICE B- PROJETO ESTRUTURAL
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APENDICE C- PROJETO ELETRICO
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APENDICE D - PROJETO HIDROSSANITARIO
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APENDICE E- MEMORIAL DESCRITIVO

MEMORIAL DESCRITIVO

1 - CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:
1.1  Dados da obra: o imovel de propriedade da Sra® Daniele Barbosa Spanhol, esta

localizado na zona urbana com testada para a Rua Salvador, n® 171, Lote n® 02, Quadra
05, Bairro Jardim Oliveira- Nova Xavantina/MT.

1.2.  Caracteristicas: Trata-se de uma edificagdo residencial unifamiliar, toda em
alvenaria, com locagdo conforme layout e planta arquitetonica. O logradouro publico ¢
pavimentado, possui rede de agua potavel, esgoto e rede de luz, o imével foi edificado a

15 em acima do nivel do logradouro. Com as seguintes dreas:

Terreno 375 m’?
A construir 74,94 m?
Util 67,06 m?
Coberta ; QBT MR

2.1 - EDIFICACAO - DESCRICAO GERAL

2.1.1. Servi¢os Preliminares: os projetos foram elaborados de acordo com as Normas
Técnicas Brasileiras, inerentes a execugdo da obra. A obra contara com uma placa de
responsabilidade técnica com os dados do proprietario e da obra, assim como o n® da ART
do responsavel pela sua execugdo. Nao sera necessario a construgio de tapumes € nem de
barracdo de obras. Os servicos de movimentagdo de terra, de corte e aterro serdo
executados conforme a necessidade e de acordo com as Normas técnicas e todo material
excedente sera retirado do local por empresa especializada.

2.1.2. Fundacoes: A fundagdo sera feita em sapatas moldada in loco (conforme projeto
estrutural) e vigas baldrames de 15x30cm em concreto armado, formas de madeira
dimensionadas de acordo com as caracteristicas de solo ¢ reaproveitadas conforme
necessidade.

2.1.3. Estrutura: A superestrutura, pilares, vigas de respaldo e vergas, também serdo em
concreto armado Fck 20 MPa e armadura em ago CAS0 e CA60 da marca Gerdau ou

similar, dimensionados conforme norma vigente.
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MEMORIAL DESCRITIVO

2.1.4. Impermeabilizacio. Ser4 realizada nas faces superiores € laterais das vigas
baldrames, em duas demdos, de impermeabilizante betuminoso.

2.1.5. Alvenaria: Serd empregada a alvenaria comum, tijolos ceramicos furados
assentados de %2 vez em fiadas desencontradas com argamassa de espessura 1,5cm, com
dimensdes existentes no mercado local de 1° qualidade.

2.1.6. Cobertura: sera realizada em estrutura de madeiras ou metalica (a escolha do
cliente) com telhas isotérmicas e inclina¢do minima de 20%.

2.1.7. Esquadrias e vidros: Todas as portas € portais serdo de madeira de alta qualidade,
o design e acabamento serao personalizados conforme a escolha do cliente. As janelas
serdo de vidro temperado tipo Blindex ou material similar, conforme a escolha do cliente,
oferecendo resisténcia e seguranga. As esquadrias serdo de aluminio anodizado ou
material resistente a corrosdo. As janelas poderdo ser de diferentes estilos, conforme a
necessidade do projeto.

2.1.8. Revestimentos e pisos. As alvenarias de tijolos furados serdo revestidas com
reboco tipo paulista com emassamento até a altura do forro, exceto para as areas molhadas
(cozinha, lavanderia e banheiros) que receberdo revestimento ceramico ou porcelanato,
sobre uma camada de embogo para assentamento das placas, conforme projeto até altura
do forro. Toda a edificagdo terd piso em ceramico ou porcelanato (tamanhos € modelos a
escolha do cliente), com rodapé embutido de mesmo material que sera realizado o piso,
sobre uma camada regularizadora (contrapiso), cuja espessura niio devera ultrapassar 6
cm.

2.1.9. Soleiras e Peitoris (opcional). Serdo executados em granito ou material similar
(cor a escolha do cliente). Os peitoris serdo assentados em todas as janelas, ja as soleiras
serdio assentadas apenas nas portas externas, na cozinha e na sala.

2.1.10. Forros: Sera executado em PVC com estrutura metalica ou gesso acartonado, de
acordo com o proposto em projeto.

2.1.11. Pintura: Executada em todas as paredes que ndo receberdo o revestimento
cerdmico ou de porcelanato, na parte interna com tinta latex PVA com superficie
emassada e lixada, e na parte externa aplicagdo de selador e textura na cor € caracteristicas
a escolha do cliente. As portas em madeira receberdo pintura verniz, assim como se
houver portas em ago realizar pintura protetora de zarcao para posteriormente receber a

pintura a dleo.
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MEMORIAL DESCRITIVO

2.1.12. Instalacdes Hidrossanitirias: item ndo se aplica para instalagdes sanitanias,
somente hidraulicas, com tubulagdes em PVC que variam de © 25mm a © 50mm, todas
embutidas para maior durabilidade do matenal.

2.1.13. Instala¢bes Elétricas: serdo executadas com material de boa qualidade, todas
embutidas conforme as Normas existentes ¢ projeto especifico de acordo com a
concessiondria local.

2.1.14. Instalacdes de Aguas Pluviais: serdo instaladas canaletas com grelhas metalicas
no terreno para auxiliar no escoamento das aguas pluviais, as quais serdo direcionadas
para local devido por cano PVC de 100 mm com inclinagdo de 1%.

2.2 - EDIFICACAO - DIVISOES INTERNAS
2.2.1. Térreo:

e Sala com 12,56 m?

e Cozinha com 15,15 m*;

e Quarto 1 com 13,18 m%

e Quarto 2 com 12 m?%

e  W.C Social com 4,50 m?;

o Area de Servigo com 4,05 m*

e Cireulacdo com 5,62 m*

Nova Xavantina, 08 de agosto de 2024,
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APENDICE F- PROPOSTA DE CONSTRUGCAO INDIVIDUAL

| Grau de sigio

__CAIXA

Proposta de Construcao Individual

FEXTERNO CONFIDENCIAL

Construcao em lerreno Fmpdo € Aquisicao de Terreno e Construcao

RRIRIRXIIRIRIIIIIRER

IDENTIFICAGAO ]
Proponente E-mal CPFICIPJ Prop Telebne Prop
DANIELE BARBOSA SPANHOL EEe—— [F===" ST
RT pelo Proj. Arquit /E6i. - RTP E-mai - RTP N* CAU/CREACFT-RTP  |UF CPF - RTP Telebne - RTP
MILENA DE MACEDO FERREIRA MORAIS T~ [ Ll I —_—
RT pela Execugio da Obm — RTE E-mal - RTE N* CAUCREACFT-RTE  |UF CPF - RTE Teletine — RTE
MILENA DE MACEDO FERREIRA MORAIS [ e e =] M R
identificagao do imovel proposto
Ender Complemento
RUA SALVADOR LOTE 02 QUADRA 05
Bairmo CEP Municipio UF
JARDIM OLIVEIRA 78690.000 NOVA XAVANTINA [T |
Matricua ORI (Registro de imévers) | Coordenadas (Graus®. M, S7) Construtora (se houver) CNPJ Finaidade |
e 10FICIO DE NOVAXAVAN 14°3954° ' § 52213 w /Aq.Temeno e Const. FGTS
DOCUMENTAGAO PARA ANALISE TECNICA |
Documentacio basica - -
Certidio de Matricula do Imovel Sim | Proeto LegalArqut. o dvisdes Sim
Avvari/Licenga da Otra Sim | Data de validade 15082025 Termeno é proprio ~ Nao
ART/RRT/TRT de Pro. Arquitetura Sim Nimero (GG
ARTRRT/TRT de Exec_ de Otra Sim’ Nimero (G it o
Projeto
Zml Ind técnicos oe engenhara @ arquitetura, pam evitar dvergénca com a analse e e evsd0 da pr
eas
Area Coberta Padrio Area Permeavel Area Acessiria Cobeta  Area Construida Total Area do Tereno Valor do Terreno
7494 m' 300,06 m 0,00 m 7494 m 375,00 m RS 80.000,00
Destinacio do Imowed Sistema Construtivo Sisterna Construtivo Outros (Especificar)
Residencial | m* Conv:Estnitura de concreto/Bics.vedagio ]
Sstema Construtivo Outros (Especificar) ——
C < Mo hé nec ade de D tagdo C para andlise Documentagdo complementar ndo
Memorial Descritivo
Discriminar a solugio prevista em pojeto para caraclerzar o paddio do acabamento Padrdo Acabamento  Baixo
Cobertura Teto Pavios. Quartos Suites Saas Vagas Tipo de Vagas
o Outros | Forro 1T | 2 e L R Descoberta(s)
Acabamento Paredes Externas ‘Lougas e Metas A Sewo | Coznha ' Agua Quente
Pintural Toxtura/Grafiato | Linha Média 'Exwerna coberta |Cozinha ‘Nio
Acabamento Paredes Intemas ‘Pads Pands A Secas  Cakfach Sus! dace Impiantagioinsercio
Pintura Textura/Grafiato [ Alvenaria ‘Nio ‘Nao Isolada
Revest Pards A Mohadas Revest Piso A Secas 'Revest Pso AMohadas  Diwis3o ntema ‘
Cerdmica Extra | Porcelanato 2* | Porcelanato 2*  SALAICOZINHA/ W.C SOCIAL! LAVANDERIA /CIRCULAG AO/QUARTO 1 /QUARTO 2
Esquadras Extemas Esquadnas Intemas ‘Abasteamento dAgua
Vidro Tempesado ‘Madeira | Concessionéria Outros (Espactican
Drenagem Coleta/Tmtmio Esgoto  Ger Alternt de Ereg@ 1. A COBERTURA SERA COM TELHA ISOTERMICA E ESTRUTURA METALICA,
; - T 12. TODAS AS PORTAS SERAO DE MADEIRA E TODAS AS JANELAS EM VIDRO TEMPERADO.
Rede de Agua Pluvial Rede de Esgoto Nenhuma 3. 0 FORRO SERA EM GESSO.
Custos
Para subsdiar a anakse de viabildade econdmico-financera, Incluir 0s custos de 1odos 08 servicos necessanos 4 execucdo do movel aqu
Servigos do pr
Custos Propostos Incidéncias aceltivess
_ - incidéncia Custos RS] %A Minimo [%)] Maximo [%]
1 Barmacdo+ig provsdras(agua/uiz+p ; 351 7.014,00 351 113 ER
2 trocas, tas) 7.00 14.000,00 10,51 3,07 743
3 Supraestrutur (Vigas, pilares, cntas, escadas) 1525 .76 1217 1767
4 Pamodes e Panés . B 9,00 3476 4.8 10.67
5 Esquadnas 7.50 4226 416 1327
6 Vidos e Plastcos 2,00 4426 0.00 E&
7 Coberturas (estutura e tehas) 725 51,51 0,00 1204
B Iimpermeablicacles 110 - 5261 0,00 1010
9  Revestmentos intemos 7.50 80,11 681 932
10  Foros 1.75 61,86 0,00 218
11 Revestimentos Externos 425 66,11 387 530
12 Pnlms 483 7992 363 647
13 Psos B 899 = = 75,10 841 1151
4 Acabamertos (soeras, rodapés, peitoni eic ) 1,10 81,02 101 138
15 Instalacdes Bélricas e Tefincas 456 8558 375 185
T 16 Instalagdes Hdraulcas T 395 - = 89,53 363 [Fii
17 instalaches E5golo & Aguas Pluvias 397 93,50 365 430
18 Lougas e Metals 4,50 98,00 X0} 487
19 Complementos (impeza final & calafete) 2,00 100,00 024 229
20  Outros (disciminar em Servicos AdConas, aban) 100,00 0.00 1600
Custo Toml de Servigos | 20000000  Executorobra  Profissional Auténomo |
TOTAIS B80! 6.00
Custo Tow! com BOI - 2000000



CA' x A Proposta de Construcao Individual

TONStrucao em Terreno Proprio e AQUISICa0 de Terreno e Lonstrugao

Outros servigos

Grau de sigo

| SEXTERNO CONFDENCIAL

Quando houwer custos adconais, N30 contemplados Nos Custos refe e ghes, lundaghes especkls, COMes, ANNTOs @ CONtENCDEs QICEPCIONAIS, Alovadores @ equipamentos

especas, pisonas, quadmas de esportes efc ), mu.memummm Servigos Adconas” abao
Servigos adicionals

Iem
1
2
k)
-
5
6
7
8
9
0

Servigos Custos [R$] Resumo dos custos
Valor & Terreno
Custo Total de Servicos
Custo Total 08 SCupa o BDI
Custo Total de Producdo

Totais Unitario/m*

20000000 266880
20000000  2.668,80
20000000 266880

Justificativas para itens fora das referéncias de Incidéncia no orgamento acima

Cronograma Fisico Financesro
Prazo de Execucio 7 meses
% % Acu
Etapa Etapa ol Valor Acumulado
Pt
1 20 200 RS 40.000,00
2 150 350 RS 70.000,00
3 150 500 RS 100,000,00
4 150 650 RS 130.000,00
5 150 800 RS 160.000,00
6 150 950 RS 190.000,00
7 50 1000 R$ 200.000,00
8
9
10
1"
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
2
23
24
Outras Observagdes (ndur caracteristcas/nformacies relevante especificas da proposta)
Declaragbes e Ciéncia do Prop ¢ do Responsével Técnico, g 4s Condigdes de Financiamento de Construgio
30 veridicas as iformacdes aqul prestadas e que elas comespondem felmente 3 atual situagdo da obra
°m’.‘:‘ﬂ"§'~°co estio CIENTES de que ) adas 1o X @ cbr, sujetam ambos 3 Inclusdo no Cadasto. Informatio de Pessoas
PEI Es'u Euxiﬂw\ GAO DA OBRA Fiscas e Juridicas com llbuumcm com a CAIXA - CONRES

Geclaram, sob as penas dale,
Que

0 Imovel atende a0s itens e condigdes minmas exigdas pela CAIXA, conforme Cartiha PF

0 Prowio aprovado SeguUe todas a8 NOMMas 1ECNICas Vgentes @ aplcaves @ 506 apresentado até 3 pameira Ideracio de recursos

A placa de cbra seca fiada, conforme madelo estabeleado pela CAIXA

NOVA XAVANTINA MT, 14 DE AGOSTO DE 2024 A CentePropanente

LD Local e data

Nome DANIELE BARBOSA SPANHOL
crr

AE Responsdvel Técnko pela exequclo daotra
Nome MILENA DE MACEDO FERREIRA MORAIS

| cavcrsacet NN
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APENDICE G- PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE SERVICO (30%)

003 Contrato Grau de sigho

- R | e | SEXTERNO CONFIDENCIAL
CA'AA Planilha de Levantamento de Servicos - PLS

Construcao em Terreno Proprio e AQuisicao de 1erreno e Construcao

PROPOSTA
Proponente E-mal CPFICNPJ Prop Teletone Prop
DANIELE BARBOSA SPANHOL et =
RT pelo Proj. Arquit Eat - RTP E-mail -RTP N* CAWCREACFT-RTP UF CPF -RTP Teletone - RTP
MILENA DE MACEDO FERREIRA MOR === . —— e |
RT pefa Execugdo da Obra - RTE E-mail -RTE N° CAWCREACFT-RTE  UF CPF -RTE Telefone - RTE
MILENA DE MACEDO FERREIRA MOR fe—=—1 MT e [E=——mtn
Identificaco do imével
Encereco Complemenio
RUA SALVADOR LOTE 02 QUADRA 05
Barro CEP Municipio UF
JARDIM OLIVEIRA 78690-000 NOVA XAVANTINA MT
Matricula ORI (Regst de Imovess) Coordenadas (Graus®, Min', %) Construtora (se houver) CNPJ Finalcace
e et} 1 OFICIO DE NOVA XAVAN 14* 39' 54* S 52° 2139 w Aq.Terreno e Constr. FGTS
PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE SERVICOS - PLS
HABITACAO DATAS & QUALIDADE
- Eascn:. | Gicn Contratacéo 18/11/2024 Término Prewvisto 18/052025
Servigos déncia c;:':o %:": Data do Levantamento 06/012025
N° Etapas previstas para conclusdo da obra 6,00
% % % A Obra esta sendo executada observando as condigdes |

Servicos Preliminares e Gerais 35 | 100% | as minimas? sim
Infraestrutura 700 | 100% 7.00 A placa/adesivo CAIXA esta afixada na obra? sim |
Supra estrutura 15,25 75% 1144 O alvara esta valido? sim
Paredes e Painéis 9,00 70% 6,30 Data Emisséo 15/08/2024 Data Vigéncia 15/0872025
Esquadnas 1% 0,00 Projeto e especificacdes estdo sendo cumpndos? ! sim
Vidros e Plasticos 2,00 0,00 Os servigos estio sendo executados de modo a prevenir
Coberturas 7.28 0,00 o aparecimento de danos fisicos/vicios futuros? J sim
Impermeabilzacdes 1,10 100% 1,10 Etapa prevista no cronograma fisico-financero 2
Revestimentos Intemos 7.50 0,00 Situacao da obra #NOME?
Forros 175 0,00 Observacdes
Revestimentos Externos 425 0,00
Pntura 48 0,00
Psos 899 30% 270
Acabamentos 1,10 0,00
Inst Elétncas e Telefonicas 4.5 20% 091
Instalacdes Hidraukcas 3,95 15% 059
Inst Esgoto e Aguas Pluviass 397 40% 1,59
LOUCES  Metes . e O Adesivo afiado deverd aparecer em ao menos uma das fotos do
Complementos 2 080 Relatono Fotografico
Outros Serwgos 0.00 0,00

100,00 FEissEes
Mensurado acumulado no més anterior |51 b 000 #NOME?
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Planilha de Levantamento de Servicos - PLS
Construcao em Terreno Proprio € AQuisicao de Terreno e Construcao

RELATORIO FOTOGRAFICO ]

003  Contrato | | Grau de sigho
CA' VA | j— =] | | #EXTERNO CONFIDENCIAL
N A

Fachada posterior - vigas de respaldo 50% concretadas e desenformadas Fachada lateral direita - vigas de respaldo concretadas e desenformadas

Vigas de respaldo internas concretadas e desenformadas
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APENDICE H- PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE SERVICO (90%)

003 |Contrato Grau de sigio
EEEAE

S c A ' w A 1 #EXTERNO CONFIDENCIAL
A4 Planilha de Levantamento de ;gggos - PLS

Construcao em Terreno Proprio e Aquisicao de Terreno e Construcao

PROPOSTA ]
Proponente E-mai CPF/CNPJ Prop. Telefone Prop
DANIELE BARBOSA SPANHOL E——— [
RT pelo Proj. Arquit Eaf — RTP E-mal -RTP N* CAWCREA/CFT-RTP UF CPF -RTP Telefone - RTP
MILENA DE MACEDO FERREIRA MOR pecon MT S ———
RT pela Execucdo da Obra - RTE E-mal -RTE N* CAUWCREACFT-RTE UF CPF -RTE Telefone - RTE
MILENA DE MACEDO FERREIRA MOR = MT I V———
Identificagc@o do imével
Encereco Complemento
RUA SALVADOR LOTE 02 QUADRA 05
Barro CEP Municipio UF
JARDIM OLIVEIRA 78690-000 NOVA XAVANTINA MT
Matricula ORI (Regst de Imovess) Coordenadas (Graus*, Min', ™) Construbora (se houver) CNPJ Finalicace
14259 1 OFICIO DE NOVA XAVAN 14* 39" 54" S 52* 2139 w Ag.Terreno e Constr. FGTS
PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE SERVICOS - PLS |
HABITAGCAO DATAS & QUALIDADE
Contratacdo  18/11/2024 Término Previsio  28/032025
inc- Execu-  Execu- : -
Servigos déncia c::':o cg:r Data do Levantamento  11/032025
N° Etapas previstas para concluséo da obra 4,00
% % % A Obra esta sendo executada observando as condigdes
Servicos Preliminares e Geras 3.5 100% 351 minimas? sim
Infraestrutura 7.00 100% 7.00 A placa/adesivo CAIXA esta afixada na obra? sim
Supra estrutura 15,25 100% 1525 O alvara esta valido? sim
Data Emissao Data Vigéncia:
Paredes e Painéis .00 100% 9.00 Alvaré 15002024 Alavia 16082026
Esquadnas 7.5 100% 7.50 Projeto e especficagdes estdo sendo cumpndos? sim
Vidros e Plasticos 2,00 100% 200 Os servigos estdo sendo executados de modo a prevenir
Sobertres 725 100% 725 o aparecimento de danos fisicos/vicios futuros? oy
Impermeabilzacdes 1.0 100% 1,10 Etapa prevista no cronograma fisico-financeiro K3
Revestimentos Intemos 7,50 100% 7.50 Situacdo da obra: #NOME?
Forros 1,75 100% 1.75 Observacdes
Revestimentos Externos 425 100% 425
Pintura 48 20% 097
Pisos 8,99 100% 899
Acabamentos 1,10 100% 1,10
Inst. Elétncas e Telefonicas 4.5 100% 456
Instalagdes Hidraulicas 3,95 100% 395
Inst Esgoto e Aguas Pluviais 397 100% 397
LOugas ¢ Mol - il - O Adesivo afuado deverd aparecer em ao menos uma das fotos do
Complementos oo % Lo Relatorio Folografico
Outros Servigos 000 0.00
100,00 FEiiEal
Mensurado acumulado no més antenor IHEEEE s=sEus 0,00 #NOME?
EREES PEE
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Planilha de Levantamento de Servicos - PLS

003 |Contrato | | Grau de sigilo
CA' vA — | #EXTERNO CONFIDENCIAL

Construcao em Terreno Proprio e AQuisicao de Terreno e Construcao

RELATORIO FOTOGRAFICO

Todas as esquadnas instaladas e acabamentos Bancadas, pisos, revestimentos, portas, duminacio prontas

o

Bancadas, pisos, revestimentos, portas, iluminacéo prontas Bancadas, pisos, revestimentos, portas, luminagao prontas

| 4

Bancadas, pisos, revestimentos, portas, iluminacéo prontas
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PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DE GOIAS

g GABINETE DO REITOR
il ersitaria, 1069 e Setor Universitario
Caixa Postal 86 e CEP 74605-010
Goiania e Goias e Brasil

b= Ve
Fone: (62) 3946.1000
‘l . www.pucgoias.edu.br e reitoria@pucgoias.edu.br

RESOLUCAO n° 038/2020 - CEPE

ANEXO 1

APENDICE ao TCC

Termo de autorizacio de publicacdo de producio académica

A estudante Daniele Barbosa Spanhol, do Curso de Engenharia Civil, matricula
2022.1.0025.0098-6, telefone: (66)98400-4691, e-mail danispanhol02@gmail.com, na
qualidade de titular dos direitos autorais, em consonancia com a Lei n® 9.610/98 (Lei
dos Direitos do Autor), autoriza a Pontificia Universidade Catdlica de Goias (PUC
Goias) a disponibilizar o Trabalho de Conclusdo de Curso intitulado Da Aprovagao a
Execucao: Manual Pratico de Construcio de Habitacdo Popular Financiada,
gratuitamente, sem ressarcimento dos direitos autorais, por 5 (cinco) anos, conforme
permissdes do documento, em meio eletronico, na rede mundial de computadores, no
formato especificado (Texto(PDF); Imagem (GIF ou JPEG); Som (WAVE, MPEG,
AIFF, SND); Video (MPEG, MWV, AVI, QT); outros, especificos da area; para fins de
leitura e/ou impressao pela internet, a titulo de divulgacao da producao cientifica gerada

nos cursos de graduagdo da PUC Goias.

Goiania, 03 de Margo de 2026.

Documento assinado digitalmente

“b DANIELE BARBOSA SPANHOL
g Data: 03/03/2026 11:25:34-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

Assinatura da autora:

Nome completo da autora: Daniele Barbosa Spanhol

Documento assinado digitalmente

“b MANOEL DA SILVA ALVARES
g Data: 12/03/2026 07:56:42-0300
Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Assinatura do professor orientador:

Nome completo do professor orientador: Manoel da Silva Alvares



