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RESUMO

Este trabalho visa o desenvolvimento de um plano de Gestdo de Obra, através do
or¢amento detalhado para empreendimentos multifamiliares de padrao popular na cidade de
Itu - SP. O proposito deste estudo ¢ dar condi¢des acessiveis a compra da casa propria através
do financiamento de crédito Minha Casa Minha Vida da CEF - Caixa Econdmica Federal.
Esta tarefa sera realizada utilizando o sistema construtivo de alvenaria estrutural, método de
execugao de obra que elimina perdas e residuos, proporcionando uma reducao nos custos em
torno de 13% (treze por cento) na comparagao do sistema tradicional. Para a elaboracdo deste
estudo, utilizaremos as tabelas: TCPO — Tabela de Composi¢ao de Pregos e Orcamentos, para
comparagdo utilizaremos: SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices, CUB
— Custo Unitario Basico da Constru¢ao Civil — SINDUSCON/SP Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo. A metodologia utilizada foi a analise técnica dos
projetos, visita técnica, identificagdo dos servigos, levantamentos quantitativos e qualitativos,
elaboracdo das composi¢des unitarias, planejamento basico, cotagdo de insumos na cidade de
Itu/SP, estudo dos encargos sociais, elaboracdo do BDI — Beneficios e Despesas Indiretas,
determinagdo do pre¢o de venda. Os resultados obtidos foram conforme esperados, pois esta
dentro do teto limite de financiamento da CEF para o Municipio de Itu R$ 190.000,00 (cento

e noventa mil reais).

Palavras-chave: Or¢amento. Programacao. Gestdo de Obras. Construcao Civil.

1 INTRODUCAO

Este trabalho elabora e analisa um orgamento detalhado de um prédio de 3 andares
utilizando um sistema de constru¢do que evita perdas e acimulos de residuos: a alvenaria

estrutural. Esse tipo de alvenaria ndo tem quebras ou ajustes de blocos, pois estes sdo a
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propria estrutura da obra, ndo usa formas e seus componentes sao modulares assentados
conforme projeto de modulagdo horizontal e paginagdo vertical, com uso de furos grauteado
conforme célculo estrutural, com canaletas fazendo a fun¢do de vergas, contravergas e
respaldo, trazendo varias vantagens em sua utilizag¢ao pela produtividade do sistema.

Tal abordagem se faz necessaria, pois a Construgao Civil apresenta baixos indices de
produtividade e alto grau de desperdicio comparado as outras industrias, fato da escolha deste
sistema construtivo econdmico.

E importante ressaltar que o orcamento traz as previsdes de custo da obra, além dos
prazos, e das condi¢des para sua realizacdo. O planejamento € um dos principais aspectos para
o gerenciamento que envolve or¢gamentos, compras, gestdo de pessoas, comunicagao. Através
dele que obtemos os custos para realizagdo de obras de padrdo popular, beneficiando a
populacdo de varias faixas de rendas na aquisi¢do de sua moradia.

Assim o objetivo deste estudo € orcar o projeto ora proposto para atingir um prego que
atenda a populacdo de baixa renda na obtencdo financiamento pelos programas da CEF,
dentro do teto maximo da habitacdo no Municipio onde resida.

O propdsito de executar o prédio de trés andares multifamiliares serd conseguido pelos
projetos elaborados para atender a meta de custo deste tipo de obra, pensando todo seu
desenvolvimento no preco final e elaborando um or¢amento detalhado na busca deste objetivo
e através da comparagdo com os precos praticados em Itu - SP. Para a elabora¢do deste
estudo, foram utilizadas as tabelas TCPO' e, para comparagdo, foi utilizado o SINAPI* e o
CUB’.

A metodologia utilizada na pesquisa foi o estudo de caso com uso analise técnica dos
projetos, visita técnica, identificagdo dos servigos de cada etapa, levantamentos quantitativos
e qualitativos de cada material, elaboracdo das composi¢des de precos unitdrias, planejamento
basico, cotacdo de insumos na cidade de Itu/SP, estudo dos encargos sociais, elaboracdo do
BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, determinacdo do preco de venda. Acredita-se que,
com esse estudo, pessoas de baixa renda poderdo usufruir de um maior conforto, ja que havera
otimizagdo de custos com constru¢do em padrdo médio, mesmo ainda sendo consideradas

moradias populares.

! Tabela de Composicao de Pregos e Orgamentos

? Sistema Nacional de Pesquisa de Custos ¢ Indices

3 Custo Unitario Basico da Construcao Civil — SINDUSCON/SP Sindicato da Industria da Construgéo
Civil do Estado de Sao Paulo



2 ORCAMENTO

O momento atual de nossa economia exige que qualquer empreendimento a ser
realizado faga um estudo detalhado da viabilidade economica. A avaliagdo de um projeto
somente podera ser feita através de uma estimativa de seus custos, sendo vital a elaboragao de
um or¢amento o mais detalhado possivel, desde que disponha de todos os projetos executivos
da obra. Neste trabalho, serd realizada a andlise do Prédio ora proposto enquadrando nas
especificagdes de um 6rgdo financiador de obras padrdo popular (CEF), a elabora¢do de um
orgamento exige conhecimentos de toda cadeia da construgdo civil, para aplicagdo dos
métodos e processos para execugdo da obra relacionando todos os seus componentes com
critérios técnicos e econdmicos para sua elaboracao.

Orcamento, segundo Dias (2011), é o ramo da Engenharia que estuda métodos de
projecdo, apropriagdo, e controle de recursos financeiros para a realizacdo de
empreendimentos. Um or¢amento bem executado, serve de base para: planejamento,
comparacdo de pregos dos fornecedores, indices de acompanhamento com metas de
desempenho durante a obra, determinagcdo do tamanho da equipe alocada em cada fase da
obra, base de dados para futuros trabalhos indicando eventuais mudancas e corregoes,

elaboragdo de cronogramas fisico-financeiro, elaboragao das curvas ABC .

2.1 PLANILHAS ORCAMENTARIAS

As planilhas or¢gamentarias tém por objetivo detalhar as fases de execugdo do inicio
ao fim de uma obra descrevendo seus componentes e realizando os calculos dos quantitativos,
dos custos unitarios apurados na composicdo servindo de base para programacgdo e o
planejamento, pois traz detalhadamente todas as estimativas de tempos de execu¢do da mao
de obra de cada grupo, materiais e equipamentos.

As planilhas com seus levantamentos serao elaborados com critérios técnicos para
servir de interacdo entre as areas de orcamento, planejamento, suprimentos e controles sendo
ela Unica para ser utilizadas em todas as etapas dos processos, evitando outras planilhas e

perdas de informagdes, gerando qualidade de informagao, confiabilidade e rastreabilidade.



2.2 Tipos de Or¢camento

O or¢amento para um empreendimento deve ser elaborado de acordo com sua
finalidade e grau de assertividade, pois cada tipo tem suas peculiaridades, podemos resumir
em trés distintas formas: Tabelado, Preliminar e Analitico.

O or¢amento Tabelado ¢ calculado pela area construida em metros quadrados,
multiplicado pelo CUB, sua finalidade ¢ ordem de grandeza. O CUB ¢ calculado pelos
SINDUSCON de cada Estado, com seus valores publicados mensalmente.

Os valores sao calculados com disposto na ABNT NBR 12.721/2006, pelos Projetos
Padrao conforme o uso, residencial, comercial, industrial nos padrdes baixo, normal, alto em
funcao de suas siglas obtém-se o valor do m2 de construcao.

O or¢amento Preliminar ¢ calculado a partir de um projeto basico onde sdo calculadas
todas as atividades macros mensuraveis pelo Método de Indices da Construgdo: calcula-se o
volume do concreto e com indices entre 12 e 20 multiplicados pela da area construida,
armacao igual o volume do concreto multiplicado pelos indices de 80 kg/m3 a 100 kg/m3 e a
area de forma com volume do concreto multiplicado pelo indice de 12m2/m3 a 14m2/m3, sua
finalidade € para uma estimativa de custo.

O orcamento Analitico consiste no detalhamento de todas as etapas da obra resultando
na confiabilidade do valor calculado, onde toda a metodologia ¢ aplicada considerando todos
os recursos € variaveis. Objeto de nosso trabalho, esse tipo de or¢amento permite detalhar o
projeto em atividades, para a criagdo das planilhas de orgamento com todos os insumos

necessarios para execugao da obra, obtendo o custo direto.

3 ELABORACAO DAS COMPOSICOES PRECOS UNITARIAS

De acordo com Mattos (2006), sdo trés as etapas de orgar: estudo das condicionantes,
composi¢ao do custo, determinagdo de preco de venda. As condicionantes sdo elaboradas por
meio dos projetos, para quantificar os materiais e servicos necessarios para a obra, apds faz-se
uma visita ao local da obra em seguida prepara-se as composi¢des de preco unitario e por fim

o preco de venda.



3.1 Projeto

O projeto ¢ um conjunto de documentos, em desenhos graficos e textos que descrevem
a obra permitindo sua contratagdo, sendo ele a etapa mais importante no ciclo de vida de um
empreendimento tarefa bastante complexa. Ele requer identificacdo, ponderacdo de diferentes
necessidades, requisitos e desejos dos usuarios, devendo ser adequado em termos de materiais
e técnicas disponiveis, prazos e custos.

Utilizaremos neste trabalho todos os Projetos Executivos desenvolvidos pelo autor
para elaboragdo dos custos mais proximo do real. Na Figura 1, temos uma vista da fachada do
prédio, trata-se de um prédio multifamiliar com trés pavimentos e dois apartamentos por
andar, composto dois dormitdrios com uma suite, sala integrada de almogo e jantar, cozinha
integrada com area de servigo com diferenciais de médio padrio: individualizagdo da agua,
luz, gas, garagem demarcada, porteiro eletronico com comando individual de cada unidade
nao precisando de funcionario na portaria, conforme Memorial Descritivo (Apéndice 1) do

prédio elaborado pelo autor.

Figura 1 - Fachada do prédio

Fonte: o autor

A planta dos pavimentos pode ser vista na Figura 2, e no Apéndice 2, temos todos os
projetos desenvolvidos pelo autor os quais ja trazem uma lista de material com quantidades e

especificagdes técnicas.



Figura 2: Planta do pavimento tipo

Fonte: Autor

3.2 Visita Técnica

A visita ao local da obra tem grande importancia para o reconhecimento e coleta de
detalhes que ajudaram na elaboragdo do or¢gamento como:

- Infraestrutura da cidade, 4gua luz, esgoto, comunicacao;

- Condigdes de acesso ao local obra, estradas, transporte, tirar fotos;

- Conhecer os fornecedores de insumos e quais sdo disponiveis e pregos;

- Existéncia de mao de obra local, sistemas de transporte coletivo ;

3.3 Composicoes do Custo

O custo de uma obra ¢ o somatorio dos seus insumos, logo precisamos identificar
todos os insumos, pois se algum faltar e tiver prego elevado, o orgamento tera um grande erro.

Apos € necessario quantificar os insumos, na quantidade total de cada material.

3.3.1 Defini¢ao e Formag¢ao dos Precos

As composicoes de precos unitarias (CPUs), consistem na apropriagdo dos materiais,
mao de obra e equipamentos, associando seus precos para uma unidade de servigo, sao eles:
- Mao de obra, valor do salario do trabalhador com os encargos sociais com estimativa

dos tempos previsto para execugao da tarefa.



- Materiais e Equipamentos consistem nos levantamentos das quantidades e seus
respectivos precos no mercado. Todos os valores sdo agrupados formando as CPUs para cada
tipo de atividade sendo basicamente:

- Composi¢ao dos insumos aplicados;

- Indices de produtividade e indices de consumo;

- Precos unitarios e totais;

3.3.2 Levantamentos Quantitativos

Os levantamentos quantitativos deverdo ter uma memoria de célculo e terem uma
ordem cronoldgica das atividades da obra e obedecer a certos procedimentos técnicos para o
calculo de determinados servi¢os conforme:

Alvenaria: obedecer as regras: Area menor que dois metros quadrados ndo descontam o vio,
e as maiores que dois metros quadrados descontam o que excedeu dos dois metros quadrados.
Cobertura: a cobertura ¢ representada nos projetos arquitetonicos na horizontal, assim para
obter a area real multiplicar pelo fator 1,005 no nosso caso com 10% inclinagdo.

Pintura: para pintura de portas e esquadrias, grades que tem maior dificuldade de execugdo

multiplicar sua area por: portas, batentes, janelas de madeira por 3, elementos vazados por 4.

3.3.3 Cotacao dos Insumos

Procedimentos basicos junto aos fornecedores no levantamento de precos dos insumos
de forma cuidadosa e criteriosa. Os valores que iremos usar nas planilhas foram obtidos com
levantamentos efetuados durante o més de Agosto de 2018, na cidade de Itu, observando:

- Fazer a pesquisa de pregcos com os quantitativos apurados;

- Documentar toda a pesquisa para garantia de pre¢o do fornecedor;

- Negociar se possivel o prego posto obra para evitar pagamentos de fretes;
3.4 Encargos Sociais
3.4.1 Célculo das Horas Produtivas

Na cidade Itu o sistema de trabalho na construcao civil é de segunda a sexta feira:

- De segunda a quinta: das 7.00 as 17.00h com 1 hora de almoco;



- Na sexta feira das 7.00h as 16.00h com 1 hora de almogo;

- Semana = 5 dias entdo tera 44 horas / 5 dias = 8,8 h/dia;

Adotaremos estes valores para nossos célculos de tempo execucao, planejamento dos

prazos de execug¢do e na formacao do plantel da obra.

3.4.2 Composig¢do de Encargos Sociais

Usaremos para nosso trabalho a tabela de Encargos Sociais elaborada pela CEF :

Figura 4 — Tabela de Composi¢do de Encargos Sociais a aplicar no nosso trabalho

S — car~a
VIGH E_thn. A PARTIR DE O08/2017
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Fonte: CEF/SINAPI

3.5BDI

A sigla BDI, Bonificacdo e Despesas Indiretas ¢ a apropriacdo dos custos indiretos

(instalagdes provisorias, mao de obra indireta, equipamentos, mobilizagdo e desmobilizacao



da equipe, administracdo local), administragdo central, encargos financeiros, risco, seguros,
impostos, para determinar o preco de venda do empreendimento.
Apesar do BDI ser uma particularidade de cada Empresa, pela composi¢do de seus

custos, neste trabalho, por ndo ser o foco do estudo o valor do BDI dotamos a taxa de 42%.

3.6 Curva ABC

A curva ABC ¢ uma classificagdo do or¢amento, que destaca os insumos que mais
pesam no custo total de uma obra, ela ocorre em ordem decrescente de custo ou preco,
facilitando uma visualizag¢ao dos itens que merecem mais aten¢do pela administragao.

Classe A: relacionar os componentes que representam em torno de 50% do custo da obra.
Classe B: ¢ o intermediario entre A e C representando entre 20% e 30% do custo da obra.

Classe C: grupo de itens menos importante 10% a 20% do custo da obra. Ver Figura 3.

Figura 3 — Curva ABC das etapas de materiais

Etapas de Execucio Material Incidéncia Acur;/tu]la da {‘i“];gl

Servigos Técnicos € Administrativo 0,00 0,00% 0
Revestimentos 35.342,48 13,50% 13,50%
Superestrutura 35.190,86 13.44% 26,94% A
Esquadrias 32.478,57 12,41% 39,35%

Fundacgio 24.395,92 9,32% 48.67%

Lajes protendida 21.79R.06 R.33% 57.00%

Pisos 19.264,84 7.36% 64,36%
Instalagdes Elétricas 17.017,64 6,50% 70,86% B
Servigos Externos 15.140,58 5,78% 76,64%

Servigos Preliminares 13.596,38 5,19% 81,83%

Lougas Sanitarias 9.272,10 3.54% 85,37%
Aparelhos e Metais 8.219,63 3.14% 88.51%

Cobertura 7.578.43 2,89% 91,40%

Pintura 6.772,91 2,59% 93,99%
Instalagdes Sanitarias 6.762,88 2,58% 96,57% c
Instalagdes Hidraulicas 5.793,13 2.21% 98,78%
Instalagdes Preventivas e Seguranga 2.069,30 0,79% 99.57%

Vidros 1.123,20 0,43% 100,00%

TOTAL DA OBRA 261.816,91 100,00%

Fonte: O autor

3.7 Estruturacoes do Or¢amento

Para iniciar o orgamento foi feita uma descri¢do orgamentéria das etapas de execucao
da obra e o detalhamento de cada composi¢do desta estrutura com a divisdo dos trabalhos ¢

levantamentos quantitativos e composi¢des unitarias de custo utilizando a tradicional tabela
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TCPO (ver planilhas detalhadas no Apéndice 3), com os pregos unitarios conforme pesquisa

de precos nos fornecedores (Agosto 2018) e salarios dos profissionais no Municipio, abaixo

resultados dessa estruturagao conforme Tabela 1.

Tabela 1 — Resumo da Estrutura Analitica de Projeto com seus Custos

Item Etapas de Execucio Custo RS Incidéncia
0 |Servicos Técnicos e Administrativo 9.974.75 1.93%
1 Servicos Preliminares 28224 18 5.45%
2 |Fundacio 44 774 .52 8.65%
3 |Superestrutura 76.558.04 14.80%
4 Laijes Protendidas 3276633 65.33%
5 Cobertura 16.802_83 3.25%
6 Revestimentos 65.407.11 12.64%
7 |Pisos 36.264.34 7.01%
g Esquadrias 40928 37 7.91%
9  |Vidros 1.123.20 0.22%
10 |Pintura 1991375 5.78%
11 |ILoucas Sanitarias 11.842 08 2.29%
12 |Aparelhos e Metais 0407 78 1.82%
13 |Instalacdes Elétricas 51.079.95 9 87%
14 |Instalacdes Hidraulicas 11.234.72 2.17%
15 |Instalacdes Sanitarias 1439142 2.78%
16 |Instalacdes Preventivas e Seguranca §.120.01 1.57%
17 |Servicos Externos 28614 67 5.53%

TOTAL DA OBRA 517.428.05 100.00%

Fonte: O autor

3.8 CUSTOS ORCADOS DA OBRA

Na Tabela 2 temos os custos por insumos, € o valor custo do metro quadrado da obra.

Tabela 2 - Custos dos Insumos

INSUMOS CUSTOS TOTAIS R$| % PARTICIPAGAD

Material 261.816,91 50,60%

Servigcos 44,899,117 B8,68%

Mao de Obra 210.711,97 A0,72%
TOTAL 517.428,05 100,00%

Custo do m2 1.345,61

Fonte: O autor
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3.9 Comparacgoes dos Custos

Para verificarmos se nossa ordem de grandeza se encontra acima ou abaixo do custo
médio, faremos uma compara¢@o do nosso valor or¢ado da obra com os custos padrao dos
sistemas do CUB e SINAPI.

O SINAPI em seu site apresenta a tabela de custos médios de cada regidao do Brasil.

Os valores do CUB encontram-se no site do SINDUSCON de cada Estado. Para
encontrar o custo da obra e s6 multiplicarmos o custo mensal do SINAPI e CUB, pela area
equivalente da obra. Cabe lembrar que do custo total do CUB, deve acrescentar os valores
referentes a fundagdes, projetos, elevadores, servigos externos, pois 0s mesmos nao entram

no calculo do CUB, de acordo com cada obra em particular.

3.9.1 Comparacao com SINAPI

Esta comparagdo se justifica, pois usamos a tabela de encargos sociais do SINAPI
neste trabalho para o custo da obra. O valor do SINAPI de 1.298,51 R$/m? conforme Tabela
3, do més de Julho2018 apresentou uma diferenca de 1,03% menor que nosso custo o que fica

coerente na comparacao, pois temos alguns diferenciais no projeto que elevam seu custo.

Tabela 3 — Custo médio do SINAPI para regido Sudeste - Sdo Paulo

2018 JAN 128081 067 067 352
FEV 128524 034 1017 343
MAR 126706 021 122" 3,51
ABR 128718 006 1168™ 3TE"
MAl 128740 180 278 g26"
JUN 129522 061 34 5,34
JUL 120851 02§ 367 &3

Fonte: SINAPI/IBGE

3.9.2 Comparacao com CUB

O CUB tem a finalidade de dar uma ordem de grandeza ao orcamento detalhado e
quando comparado ao orcamento realizado apresenta divergéncias, pois os custos dos

insumos e encargos sociais apresentam grande variagao.
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A Tabela 4 apresenta os valores do SINDUSCON de Sao Paulo com CUB do més
base de Julho de 2018 mesmo més de nossa pesquisa de precos nos fornecedores. O valor de
R$ 1.361,58/m? ¢ maior que o orcado em 1,01%, pois tem encargos sociais maiores que 0O

adotado da CEF, valor proximo ao or¢ado que ¢ coerente com nosso trabalho.

Tabela 4 — Custo do SINDUSCONY/SP para obra no padrdo REN

Lusio da construcao no Eslado de 540 Bﬂm = !ﬂ m - NEMO Eg-ﬂ

e ndice - Base FevlT=100 acho %
Glebal Waberial __ Adm Giobal __ MAc-de-cora__ Walerial Adm Gicbsl ___ Mic-de-cbra__ Materisl ___Adm
Jan 1334 45 E2172 48008 4205 182,00 234 B0 14384 23183 T 0% T0,38%  084%  0.00%
Fer 133824 B2172  4TATT 4275 19255 23489 145,00 2383 0.28% 000%  0E1%  0.00%
dar 1.337,58 B2100  4TRI1 4275 19284 23494 144,88 231,83 0,02% 0,02%  -000% 0,00%
|nnr 1.380.57 BZ180  4TE3Z 4275 192 23494 145,78 23183 0.22% 000%  06I%  0.00%
i 1.348 41 B2E50  4TEBO0 4202 194,01 236,28 148,54 232,30 0,85% 05TH  0EMW 0851%
un 1.356,94 83148  4B191 4354 19524 23768 147,49 236,12 0ET% 059%  065%  121%
bt 1.381,98 B1247  4BSS1 4358 19550 29798 148,98 29834 0,34% 012%  O7EW  0.00%
Ag0
Sel
Ousd
Mo
Daz

Fintatic Sle ik T P Bigotsd

ESCOLHA O PADRAC E O ANO

Fonte: SINDUSCON/SP

3.10 Cronogramas Fisicos Financeiro

Ap6s finalizarmos nosso orcamento podemos iniciar a Gestdo da Obra retirando das
planilhas as sequéncias operacionais e os tempos de execu¢do dos servicos para a elaboragao
do Cronograma Fisico Financeiro em func¢do do prazo de execu¢do da obra em doze meses,

para termos conhecimento das necessidades do aporte financeiro mensal. Tabela 5 abaixo;

Tabela 5 — Cronograma Fisico Financeiro

CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO
MESES
wem | Ferinda 1 2 3 4 s 6 7 Bl @ " n 12 Custa
Servigos
P
1 |SERVICOS TECNICOS E ADMINIST] 597475 SoTaTs
o
2 |SERVICOS PRELIMINARES ELEEFNL] ELESTNT]
Sa. S0
3 |runpacAo 3338726 FEETTETS 3477452
0.0 200 20.0%,
4 |SUPERESTRUTURA [EETTIE] 1531161 1531161 T 55004
200me Ssans ETYTS
s [LasEs pROTENDIDAS 655327 ERITES] K191.58 3276633
6 |coBERTURA (LR
200 S00m. o0t
7 [rEVEsTRMENTOS JEXTTIE] [EXEENE] [TXSEXE] FEFAT]
e 150 150 254 [E
8 |risos Sa3e6s Sa3s.65 Sa39.65 586605 S3439.65 3626454
9 |EsouaDRIAS 052837
10 |viDkos [REEET]
= o
11 |PiNTURA FRTEITS Somz7s EEIERT]
12 [ OUCAS SANITARIAS 114208
13 | APARELHOS EMETAIS CETRRL]
10.am, 15.0
14 |INSTALACOES ELETRICAS 510500 7.661.99 5107995
0.0 >
15 |INSTALACOES HIDRAULICAS 112347 Tans21 i [TEETEE
T T o 1 e [T
16 |INSTALACOES SANITARIAS [EECNTY [EECNT] [EECNT] [EETNTY [EECNTY [EECNT]) [EETTH
17| INSTAL PREVENTIVAS SEGURAN EXEIN]
7o 7 T T T T = T T T i 150
18| SERVICOS EXTERNOS EXCTLIE] Zousas EXTETy 200308 200303 200303 Zousos 200303 00308 EXTENE] FETTET] 429220 ELYIENS]
Total Més 40.201.9 25820.43|  31.269.08] svazasol s317532| ersesws| ss23ser| or7este| sesesor| isese3s| 3iasssi]|  soTeee 51742805
Acumulado 40.201.96 56.031.30 0730047 | 12772536 | iwesovcy | 24276572 | seroessa | seamienz | aszzesae | sersmiss | amessise | sizazses
- —— ——

Fonte: O autor
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3.11 Preco de Venda

O custo total da obra ¢ o somatdrio de todos os custos diretos (planilhas), e custos
indiretos ndo mensurados nas planilhas, como: engenheiro, mestre de obra, administragao
local e central, riscos, entre outros que venham a incidir sobre os custos diretos.

O preco de venda ¢ o valor final do orcamento e sera calculado aplicando a taxa do
BDI (dos custos indiretos) sobre o custo direto total da obra e acrescentando o valor do
terreno R$ 165.000,00 (Cento e sessenta e cinco mil reais), como mostra a equagdo abaixo:

Preco de venda = custo direto + BDI + custo do terreno

Pre¢o de venda da unidade = [(517.408,05 x 1,42) + 165.000,00] / 6

Preco de venda da unidade = R$ 149.953,24

4 CONSIDERACOES FINAIS

A construcao civil € uma grande geradora de empregos e um dos principais setores da
economia nacional, que no cendrio atual estd passando por uma de suas maiores crises com
grande redu¢do de obras de engenharia provocando desemprego em massa em toda a cadeia,
necessitando de um planejamento adequado aliado a forte controle de custos para as Empresas
se manterem no mercado de forma competitiva garantindo a sua sobrevivéncia.

Nosso trabalho mostra a importancia de um orcamento bem elaborado que atuard
como instrumento fundamental a ser usado para controle de custos, gastos, pois permite
conhecer os custos de forma mais precisa e econdmica fornecendo subsidios para tomadas de
decisdes e mudangas de rumos, permitindo a revisdo de valores e indices a qualquer momento
realizando simulagoes financeiras ¢ analise da viabilidade econdmica da obra.

Atingimos nosso objetivo proposto neste trabalho de elaborar um orgamento de obra
com valores que ficassem dentro do teto de financiamento do programa Minha Casa Minha
Vida da CEF que no municipio de Itu, ¢ de R$ 190.000,00 ¢ nosso prego de venda ficou
abaixo deste valor dando margem para competir com os concorrentes, pois oferecemos um
Imovel com varios diferenciais para esta classe da populagdo: piso em porcelanato em todo
apartamento, medi¢do individualizada do gas, 4gua, luz, vaga de garagem com portdo
individual, torneiras de metal com % de volta, ducha higiénica de parede nos banheiros,
porteiro eletronico com interfone e abertura individualizada em cada apartamento, azulejos

até teto nos banheiros, na cozinha ¢ area de servico, um dormitorio suite.
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Esperamos que este trabalho venha de alguma forma servir de ajuda para elaboracao
de org¢amentos para nossos colegas de profissdo, para empresas de pequeno porte,
empreendedores, empreiteiros e quem quiser conhecer a estrutura de um or¢amento de obras
pela facilidade e clareza de entendimento deste trabalho.

Para trabalhos futuros, sugerimos a execugao de planilhas integradas com parametros e
detalhamentos para as areas de planejamento e suprimentos gerando as especificagdes dos
materiais a comprar com o0s quantitativos, precos e prazos de recebimento através das

planilhas do orgamento.

ABSTRACT

This work aims at the development of a management plan, through detailed budget for multi-
family developments popular pattern. The purpose of this study is to provide affordable
conditions for the purchase of home ownership through credit financing my house, my life of
CEF-Caixa Economica Federal. This task will be performed using the Constructive System of
Structural Masonry, execution method that eliminates waste and losses, resulting in a
reduction in costs around 13% (13%) in comparison to the traditional system. For the
preparation of this study we will use the tables: TCPO-Composition table of rates and
budgets, for comparison use: SINAPI-national research System and Indexes, CUB-Basic
construction unit cost — SINDUSCON/SP. The methodology used will be: technical analysis
of projects, technical visit, services Identification, quantitative and qualitative Surveys,
preparation of Trainsets, Basic Planning, Quotation of inputs in the city of ITU, Sao Paulo,
Study social security, development of the BDI — benefits and Indirect Costs, Determination of
the sale price. The results were as expected, because it is within the ceiling of CEF funding
limit for the municipality of Itu R $190,000.00 (190,000 reais)

Keywords: Budget. Programming. Works Management. Civil Construction.
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APENDICE 1

MEMORIAL DESCRITIVO

1 - Introducio

Este memorial tem por objetivo descrever a sequéncia de execucdo da obra, de um
prédio com 384,53m? de area construida, com trés pavimentos e dois apartamentos por andar,
com uma vaga de garagem descoberta para cada apartamento.
2 - Descricao do Edificio

Cada apartamento possui dois dormitdrios sendo uma suite, sala de estar e jantar
conjugada com nicho para armario embutido, cozinha com éarea de servico conjugada,
banheiro social e corredor ligando os dormitorios. Areas privativas do apartamento que atende
as dimensdes minimas CEF.
3 - Infraestrutura

A execugdo da fundacdo apods andlise do solo serd com uso de sapatas isoladas e vigas
baldrames conforme projeto estrutural, execucdo de tapumes de fechamento e do barracao de
obras, locagdo da obra e as instalagdes provisorias de agua, luz, e do canteiro de obras.
4 — Superestrutura

Executada no sistema de Alvenaria Estrutural com uso de blocos estruturais ceramico
assentados com argamassa mista, conforme projeto de calculo de Alvenaria Estrutural.
5 - Impermeabiliza¢des

Fundacao: sera aplicado um capeamento com aditivo impermeabilizante e a aplicacao
duas demdos de tinta betuminosa. Areas molhadas: impermeabilizagio com aditivo
plastificante no piso e nas paredes até 30 cm de altura em todo o perimetro.
6 - Revestimentos

Externamente: terd como acabamento aplica¢do de revestimento decorativo monocapa
colorida na cor bege. Internamente: paredes e forros com acabamento de gesso liso sarrafeada
e com pintura acrilica direto no gesso na cor branca. Nas areas molhadas as paredes terdo
revestimento ceramico assentados com argamassa colante até o teto e rejuntados.
7 - Cobertura

Estrutura de madeira Cambard apoiados na laje, com o telhado de telhas de
fibrocimento. As calhas os rufos e condutores pluviais serdo executadas em aco galvanizado.

8 - Esquadrias
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Janelas: serdo todas em aluminio na cor natural industrializado, nos dormitdrios tipo
janela tipo veneziana de correr com 3 folhas méveis na sala e area de servigo janelas de correr
2 folhas modveis com vidro transparente e basculantes nos banheiros. Portas internas de
madeira semi ocas, externas madeira maciga com batentes e guarni¢des de madeira Angelim.
9 - Pavimentacoes

Piso ceramico: em porcelanato fosco antiderrapante em todos os ambientes do
apartamento, assentados com argamassa de cimento cola e posterior rejunte. Escadas: com
piso cimentado de acordo com as especificacdes de seguranca (Corpo de Bombeiros) e
corrimdo em tubos de ferro pintado com tinta esmalte sintético. Estacionamento: com piso
cimentado rastico € o mesmo para as calgadas em torno do prédio e na entrada principal da
rua até a porta de acesso ao prédio.

10 - Rodapés

Os rodapés instalados nos apartamentos serdo de ceramica com altura de 7 cm.
11 — Pintura

Superficies rebocadas e em gesso receberdo selador acrilico e tinta acrilica. As portas
de madeira com aplicag@o de esmalte sintético a base de 4gua e/ou polisten.
12 - Loucas e metais

As bacias sanitarias com caixa acoplada de 3 a 6 litros por descarga marca Deca, ou
similar, e os lavatorios e tanque na cor branca seguindo a mesma linha das bacias. Pia da
cozinha em granito, Metais cromados da marca Deca, ou similar.

13 - Instalacoes Hidrossanitarias

As instalagdes seguirdo o projeto de execug¢do de acordo com as normas técnicas NBR
5626:1998 e NBR 7198:1998, sendo que cada apartamento terd seu Hidrometro individual. O
fornecimento da agua potavel e esgotos da rede de alimentacdo publica da concessionaria.

14 - Instalacoes Elétricas e de Comunicacao

As instalacdes do projeto elétrico NBR 5410:2004. Os relogios medidores de energia
serdo individuais coletivos, terd tubulagdo para TV a cabo e/ou fibra otica em cada
apartamento com entrada no quadro de comando individual no Hall do Prédio.

15- Disposicoes Gerais

O prédio sera entregue limpo, testado, em condicdoes de habitabilidade com as
instalacdes de d4gua, esgoto, luz, gas, comunicagdo, restando aos conddminos as
complementacdes das ligacdes em seus respectivos apartamento. Nao estdo incluidas nestas
especificagdes, luminarias, lampadas, armarios, boxes, espelhos nos banheiros e guarda

roupas.



PROJETOS EXECUTADOS PELO AUTOR

APENDICE 2

Projeto Arquitetonico — (elaborado no gicad V4)
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Projeto de Alvenaria Estrutural Paginacdo das Paredes — ( elaborado no Alvena)
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Projeto Estrutural Formas dos Baldrames - (elaborado no Eberick 2018)




Projeto Estrutural Sapatas e Pilares - (elaborado no Eberick 2018)
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Projeto Elétrico - (elaborado no Lumine)
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Projeto Hidréaulico - (elaborado no QiBuilder)
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APENDICE 3

PLANILHAS ANALITICAS DE CUSTO D(EREDIO

—————————————————————————————————————————— —
0 - SERYICOS TECNICOS E ADMINISTRATIVOS 0,00 I_TFLTS 0,00 9.974.75
0 - Sosdagems, Topografis e Projetos Executive s - wnidade: m* N7, TEX FEM. 53
Cooieo COMPONENTES UMDADH comgupmp| SVART- | CUSTO - EMCARE0S MOD SERNICOD MATERIAL CuSTOTOTAL
sk | UHITARID fe1=1-N|
oo Somdagem
Q.11 Sondagern de percussio 2 furos sondagem SFT) wk 1 A4 wla AEEAE] 113372
012 |Topografia a 0,00 0.00
013  |Levantamento Topogrifico {locagio daobra) wb 1 84,53 130 499.83 #435.69
0.1.4 Projetos. chpias ¢ taras da Prefeitura) o 0,00 0,00
0.5 Projetea .“\.rquitctsnico wh 1,00 204,53 @,00 2.076.24 3.07T6,24
0.1&  |Projeto Estrutural Wb 100 04,5 5,00 1.922,68 1.922,65
017 Projero Elitrice wh 1.00 Jd. 5 4,00 1.5230.12 1.5%8,12
018 [Frojete Hidrosanitarie wb 1.00 284,50 4,00 1.538.12 1.538.12
018  |cdpias des Projetos wb 1.0 1 200,00 200,00 200,00
TOTAL DOS SERYICDS 397475 9574, 75
1 - SER¥ICOS PRELIMINARES - LOCACAD DA OBRA 14_g27_ 80 000 11 596 39 28 224 12
1.1- Lacagac da Dbra 12431
CLANT. custo  |eMcaRs0s
ehnIEn COMPOHENTES IUHIBARE &SHSUG) MsUMo | UMITERID Socials Hah ZERNIGE MHATERIAL CUSTHTOTAL
112 Servente - raspagem ¢ limpera do lote = 360m2|  he 025 .00 LA .21 Tt 13321
111 Carpinteirs hs 013 16,16 337 170,34 22307 223,07
112 Ajudante de Sarpinteire hs 013 16,16 ETO 12759 295,80 235,80
TD'I'.Pl._I. DOE EERYICOS 1. BT TE 0. D 0,00 18T & TH
12 -Tapume com maderite resinado 10mm altwra 220 m ecm todo o terrewo snid_[m') - Bria = §1 x 2,200 = 176,20 m" 118,20
121 Carpinteirs he 0,0 142,56 3,37 1573,23 2.3009,00 2.3009,08
122 | Aiudsnte de carpinteire [ 0,8 142,56 6,70 112498 2.080,13 2.080,13
Chapa compensada resinada [comprimentas )
123 2.200mm { =rp esFurai000mm f largura: m 0.5 831 Jz,00 05120 2.051,20
124  |Ferragem para pertie de tapums kg 0,1 1782 15,50 215,21 216,21
125  |Prego 10x27 com cabega [ ©3.4mm x 62,imm] kg 015 26,13 aro 253,20 253,20
Pronbalete Ju. Construgio [ seqia transwersal
126 e tips de mudeirs cedral= 1 pankalare m 313 61,23 435 =118,58 =778,50
TIZITh_I. DOS SERYICOS 4_383_21 0_0n B 16527 11_15 4 48
1.3 - Portao Prorizorie «m madeira chapa compeasada resimada 10mm, largera Sm ¢ altars 2m - smidade: m' - total '
1.9 Ajudante de carpinteira hs 0,80 4,80 ETO 27,08 70,04 .04
132 Carpinteiro hz 0,0 4,50 2,37 52,37 ar1,3% a7,9%
Chapa compenzada rezinada [comprimenta:
133 | 2 500mm ¢ espessurari000mm & largura: m 050 200 32.00 36,00 36,00
134 Frego 18x2T com cabega [ ©3,4mm x B2, 1mm) Hg 110 660 a1 6402 64,02
195 Pan t:.l-eu_s Ju. Car.strl:l.;ic, [ z&48a branzvarsnl ™ 315 18,30 4.95 33,56 3356
I kipo de mudeirs cedra]
196 Fip= _[I srgurs: 10mm f slear=sS0mm # tipa de ™ 110 .60 249 16,43 1645
madeirs: perabis]
a7 [Feche deags pars panda (Hpa de un 100 5,00 15,00 0,00 %0,00
s eabamenks: sinssds ) samprimeanta: 4]
198 Dabradigs de Fl:&rr-o piara F::ort:\ - lewe pine salia un 100 5,00 1436 86,16 BE 16
[ lsraques: 2102 ! slewrs: 3
1.9.9  |Cadeado em lakio madio [largura: 40,00 mm] un 100 6,00 13,43 80,55 amss
TOTAL DDE SERYICDSE 167,33 [T} 536,75 694, T4
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1.6 - Ligagio Provizaria de 3gwa para obra ¢ instalagio samitiria provizdria instalagio minima wsidade: wm ]
161 ,ﬁ\,iudantq de encanador hz 4,00 4,00 &,70 35T RE3T RE,3T
16.2 | Encanador hs 00 00 363 N30 165,82 165,52
16,3 ,ﬂ\iudantt de .::.rpir.t.:irc. hs &,00 g,0n E,10 6313 e, T3 16,73
164 | Carpinteire hz &,00 8,00 337 &5,23 163,25 163,25
165 | Pedreiro hz &,00 5,00 3,13 32,28 170,57 170,57
166 [ Servente hs 312 812 6,10 64,08 15,45 116,48
167 [Fita de vedagho teflan: largura 15mm « S0m m 1,05 105 0,03 0,03 0,03
164 | Tijale macice cerimica 5, Tx3xi9cm um 30,00 | 30,00 0,60 15,00 1&,00
163 [Prego 15 115 com cabega S2.4 1 54, 5mm kg 1,00 1,00 10,30 10,30 10,30
1610 F'c-ntal-:t-.: Ja Cc-nstrl:lgﬁc- [ segio transversal n B G0 B A0 3,20 PR PR

3" tipa de madeira cedral
161 [Tabua 5mm « S00mm de pinus m 0,30 0,30 543 4,53 4,53
1612 | Arvialavada tipa midia m' 0,02 002 35,00 148 144
1613 Cimento Portland TR Kg 0,00 045 0,00 0,00
161 | el i 4" e sotmn | | M0 | 100 | @00 L
165  |Tuba marran PYC para :'.’gu:. I m S0,00 30,00 2,33 £330 63,30
1696 [Tubo cerfimice de esgoto difmetre 100mm m 5,00 5,00 12,00 60,00 60,00
16T F!-:s-:r:.-até-ric- de dqua cilindrico fibra devidra | 100 100 za8 00 285,00 23500

capacidade 10001k
1615 Bacia de Iou.;a [ um 1,00 1,00 125,50 125,50 125,50
1693 [Kit cavalets de Squa [conf. Madelo da Lacal) um 1,00 1,00 B4, 52 B4, 52 B4, 52
16.20 [ Adapradar com registro esférica PV cola um 2,00 2,00 231 fa42 fad2
1621 | Cotavels aaul cola 25mm @ rasca metalica 192" um 1,00 1,00 3,96 3,96 396
1622 | Tarneira plistica de abrir com rogea 12" um 100 1,00 .35 8,35 35
16.25 [ Bdia de caixa de dgua com rosca 4" um 1,00 1,00 21,02 21,02 21,02

TOTAL DOZ SERYICD 736,21 0,00 §24.05) 1.620.27

1.7 - Bandeja salva vida secandaria, de madeira - com Forre em tabwa - largura L40m com

complemento de 0 §0m inclinado 3 45" w3 borda externa diztancia estre vigaz 2 00w - 56.12
111 ,ﬁ\,iudantq de |;;|rpi|'||;¢i|'|:| hz 150 44,18 &,70 BE4.23 1.225,23 1.285,23
112 [ Carpinteire hs 2,00 112,24 3,57 1235,65 | 2.230,57 2.230,37
115 | Prego 17xd com cabeca [ 235, mm « 45mm] kg 0,10 561 10,10 56,65 56,68
17.4 E::;“::dm:xﬁ;:”g 3“;;,??;:{;’,?“" P | a0 | enad | zes 175,46 175,45
118 \l,l'|g;| B x 12 cm de madeira; F.f_\rn:.bq m 1,30 106,63 11,00 172,491 117241
116 Tabua 25mm ¢ S00mm de pinus m 245 13743 54T Th2,03 752,09
117 | Earrafo 25mm % T5mm m 1,20 61,54 1,40 127,35 121,35

TOTAL DD3 SERYIGOE 3.518,66 0,00 2.288,10 5 806, TG

1.8 - Abrigo Provizorio de madeira executado sa obra para alojamento & deposito de

materizis « Ferramestas - Unid = o' com dimensdes de 4 00m 1 3,00m = 12 00m" 12
181 ,ﬁ\,iudantq de |;;|rpi|'||;¢i|'|:| hz 132 a5,04 &,70 43,33 1.586,15 1.586,75
182 | Carpinteira hz 670 | @040 4,37 GET,23 164064 164064
183 | Pedreire hs 0,40 4,80 3,73 35,35 102,54 102,34
oo [ empanisinntonpincte | o | | we | som
185 |Prego 1527 com cabega [ @5 4mm x 62,imm] [ kg 0,15 180 B 146 1746
156 F'c-ntal-:t-.: Ja Cc-nstrl:lgﬁc- [ segio transversal n 433 5568 3,20 16658 16658

33" tipo de madeira cedra]

Telha de fibracimenta Fibrokex ezpessura
187 | 4mmilargura nominal SOEmmivia livre um 113 .25 13,33 131,21 1321

L1Emicomprimentes 2.44m
1856 | Prege 15415 com cabega [2 24mm x 54,5mm] kg 0,20 2,40 10,30 26,16 26,16
1843 Tabua 25mm x 150mm de pinus m 0,40 0,50 CAT 54,05 59,08
1.5.10 Earrafo 25mm x 75mm m 1,20 14,40 1,30 27,36 21,36
151 Areia lavada tip.:. media m' 0,06 0,76 TE,00 59,44 5344
1812 | Pedra britada 1 m' 0,06 0,70 15,00 52,65 52,65
1813 | Cimento Partland CP 1 resisténcia 52 MPa kq 15,76 22812 045 101,30 101,30
16,14 Wiga B 12 em de madeira: peroba m 2,50 30,00 1,00 330,00 30,00
1895 | Cumecira para telha Fibrotex articulada um 0,25 3,00 50,30 az,10 32,70
18106 | Betoneira elétrica 2hp(1,5K%] capacidade 4001 hprod.[ 0,25 234 §,00 2352 2352
1511 |Fecho de ago para porta zincado 4" un 100 12,00 16,00 132,00 132,00
1515 | Dobradiga de Ferra para porta - leve pine solto |y 1,00 12,00 14,36 112,52 112,32
1818 |Cadeade em latio médio [largura: 40,00 mm) un 1,00 12,00 1343 161,16 161,16

TOTAL DOE SERYICDS 3.123.73 0.00 214221 .271,33




