UNIVERSIDADE REGIONAL DO NOROESTE DO
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS EXATAS E ENGENHARIAS

Curso de Graduacao em Engenharia Civil

OSMAR VIERIA OZELAME FILHO

AVALIACAO DO CUSTO UNITARIO BASICO DA CONSTRUCAO
CIVIL NA CIDADE DE SANTA ROSA/RS

ljui/RS
2013



OSMAR VIEIRA OZELAME FILHO

AVALIACAO DO CUSTO UNITARIO BASICO DA CONSTRUCAO
CIVIL NA CIDADE DE SANTA ROSA/RS

Trabalho de Conclusdo do Curso de Graduagdo em
Engenharia Civil apresentado como requisito parcial para
obtencdo do titulo de Engenheiro Civil

Orientador: Cristina Eliza Pozzobon

ljui/lRS
2013



OSMAR VIEIRA OZELAME FILHO

AVALIACAO DO CUSTO UNITARIO BASICO DA CONTRUCAO CIVIL NA
CIDADE DE SANTA ROSA/RS

Trabalho de Conclusédo de Curso defendido e aprovado em sua forma final pelo professor
orientador e pelo membro da banca examinadora

Banca examinadora

Prof. Cristina Eliza Pozzobon, M. Eng. - Orientadora

Prof. Diorge Lopes, Mestre em Engenharia

ljui, 10 de Dezembro de 2013



Dedico este trabalho a minha mae, Lucia
Veranice da Luz, que sempre me apoiou, por todo

seu amor, carinho e ensinamentos.



AGRADECIMENTOS

Agradeco primeiramente a Deus, que me protegeu e iluminou meu caminho durante toda
minha jornada. A professora Cristina Eliza Pozzobon, orientadora deste trabalho, pela
confianca, disponibilidade, ensinamentos e incentivos. Aos demais professores, pelos
ensinamentos durante o periodo da graduagdo. A minha mae Lucia Veranice da Luz, pelo
apoio incondicional durante todo o periodo da graduacdo. A minha namorada Andiara Alves,
que sempre me deu forca e soube ter paciéncia comigo. A todos os meus amigos e colegas

gue me acompanharam nessa jornada.



RESUMO

No momento em que a construcdo civil vive em um mercado aquecido, é necessario
conhecer o custo da construcdo, tendo em vista todos 0s insumos necessarios, para
assim obter o produto final com uma margem de lucro, ou até mesmo chegar ao
produto final sem que ocorram surpresas financeiras no decorrer do processo.
Ferramenta que auxilia para a verificacdo da obra, neste caso o produto final, é o
orcamento, ele determina se a mesma vai ser viavel ou até mesmo possivel de ser
executada, dando assim margem para o termino da obra e também auxiliando no
gerenciamento. Este trabalho tem como objetivo definir o custo real do metro
guadrado de uma edificacdo unifamiliar em Santa Rosa/RS, em CUB/RS, a
participagdo percentual dos insumos, da forma que foi feito o levantamento
quantitativo de todos os insumos e passados para a planilha da Caixa Econémica
Federal (modelo CEF), sendo assim obteve-se um valor porcentual com o somatorio
de cada insumo, referente a sua etapa. O somatério dos insumos foi assim
transformado em valores, gerando um custo total e por metro quadrado de area. A obra
utilizada no estudo de caso, nao visa lucro, pois se trata de uma edificacdo para uso
préprio, portanto, a preco de custo. Conclui-se primeiramente que o CUB/RS, apesar
de ser um padronizador de valores, esta abaixo da realidade para 0 municipio de Santa
Rosa/RS, conforme analisado o orcamento detalhado do més referente ao inicio da
obra, ou seja, orcado em (Marco/2013), com o executado no decorrer dos meses de
Marcgo, Abril, Maio e Junho de 2013, deve se ter no¢do que nos meses citados
ocorreram variaveis de valores podendo aumentar ou diminuir, nesta casso apenas
aumentou. Obteve-se o custo total da obra de R$ 69.374,72 CUB/RS de Mar¢o/2013, a
mesma obra obteve um custo total de execucdo de R$ 78.497,50 referente ao
levantamento feito no decorrer da obra nos meses ja citados, criando assim uma
diferenca de R$ 9.122,78. Finalmente, obteve-se o custo do metro quadrado para a
edificacdo estudada que foi de 1,1315 CUB/RS.

Palavras-chave: Custo de construcdo, Orcamentos, Insumos.
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INTRODUCAO

Com o crescimento e aumento da competitividade no mercado da construcdo civil,
torna-se cada vez mais necessario detalhar os minimos ganhos e controlar cada vez mais 0s
custos das edificagdes. Neste momento entra o orgamento, ferramenta mais do que importante
para o levantamento de todos os custos de um empreendimento.

Na atualidade o CUB é utilizado para célculos, avaliacbes e até mesmo em contratos
para diversas formas de prestacdes de servicos. O CUB é normatizado seguindo a NBR
12.721 — 2006, sendo que cada estado possui seu CUB, para o Rio Grande do Sul (CUB-RS).
O CUB tem a funcdo de padronizar custos, sendo estes atualizados mensalmente, 0s mesmos
sdo feitos através de levantamentos de precos dentro do estado destinado.

Deve-se ter em mente que o0 CUB é um indice médio, regional, mas limitado e por isso
deve ocorrer alguns cuidados para que este ndo extrapole os valores de caixa previstos tanto
para o profissional como para seu cliente. A presente pesquisa foi desenvolvida através de um
estudo de caso, gerando assim um orgamento sumario mais préximo da realidade, ou seja,
mais detalhado de forma a gerar um valor exato sem grandes variacfes. Com a pesquisa foi
possivel criar um histérico para as obras do mesmo padrdo e ainda verificar a diferenca do
atual valor do orgamento sumario com o valor obtido pela pesquisa.

Para tornar possivel o resultado final, foi necessario fazer o levantamento quantitativo
de todos os insumos, estabelecer métodos construtivos e ainda analisar os custos gerados pela
edificacdo através de notas fiscais e recibos.

Ao se determinar os custos da edificacdo, trabalhando em conjunto com o or¢camento
detalhado e o custo de execucdo, para obter um custo por metro quadrado representativo do
CUB/RS com mais exatiddo, 0 mesmo serd um fator para possiveis redu¢fes ou aumento de
preco para a obra a ser construida. Desta forma a pesquisa também contribuiu para o0 avango
nos estudos na area de custos unitarios da construcao civil, visando que ndo ha relatos do
mesmo na cidade de Santa Rosa/RS. Com orcamento, mais exato, melhor vai se tornar o
gerenciamento de obras, sem que ocorram problemas no cronograma e na viabilidade

econdmica / financeira da mesma.
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1. REVISAO DA LITERATURA

Neste capitulo sera tratado o embasamento tedrico da pesquisa, procurando abordar
assuntos como custo unitario, levantamento quantitativo e métodos construtivos para

orcamentos.

1.1 CUSTOS NA CONSTRUCAO CIVIL

Independente de localizagéo, recursos, prazo, cliente e tipo de projeto, uma obra é uma
atividade econdmica, e entdo, o aspecto custo é de especial importancia (MATTOS, 2006).

Mattos (2006) explica que a preocupa¢do com custos de uma obra comeca cedo, ainda
antes do inicio da obra, na fase de orcamentacdo, quando é feita a determinacdo dos custos
provaveis da obra.

Custo é todo valor gasto necessario para a producdo de um produto ou servigo, sendo
relacionado aos insumos (mao-de-obra, matéria prima ou maquinas), podendo ser sobre
atividades diretas ou indiretas.

Ja definidos os tipos de insumos e o levantamento quantitativo, devem ser previstos 0s
custos de cada qual, levando sempre em consideragdo o custo unitario basico (CUB).

Existem diversas classificacdo e formas de custo, variando conforme a necessidade da

edificacdo a ser relacionada para o orgcamento.

1.1.1 Conceitos basicos

Alguns conceitos sdo necessarios para o estudo dos custos:

= Custo: é todo o valor gasto necessario para a producdo de um bem ou servico, através
do uso de insumos como materia prima, mdo-de-obra e equipamentos.

= Gasto: é todo dispéndio financeiro, todo o sacrificio que uma entidade arca para a
aquisicdo de um bem ou servico.

= Consumo: termo que se refere ao uso de um produto ou bem até sua completa
utilizacéo.

= Despesa: recurso consumido em um determinado tempo, gerando assim decréscimo

de patrimonio.
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1.1.2 Custos diretos

O custo direto € composto por mao-de-obra de operarios, materiais e equipamentos.

- Mao-de-obra:

Segundo Mattos (2006), “o trabalhador € o elemento racional de uma obra e de
suas acOes e decisdes depende em grande parte do sucesso do empreendimento”. Mattos
(2006) ainda diz que uma obra pode chegar a ter de 50% a 60% de seu custo composto pela
mao-de- obra, entdo é facil perceber a estimativa correta dessa categoria de custo tem para
a precisdo do orgamento.

- Materiais:

Os materiais estdo ligados na maioria das atividades da obra, e segundo Mattos
(2006), representam muitas vezes mais da metade do custo unitario do servico.

Os valores dos materiais sdo variaveis cabendo a cada fornecedor indicar o seu,
sendo desta forma de grande importancia a cotacdo de precos, atividade que requer grandes
cuidados.

- Equipamentos:

De acordo com Mattos (2006) dependendo do porte da obra os equipamentos
ocupam muitas das frentes de servico.

Mattos (2006) explica que estabelecer uma taxa horaria para 0s equipamentos
envolve um processo mais complicado do que o utilizado nos outros insumos. Quando o
construtor compra um equipamento estd investindo certo capital que poderia estar tendo
rentabilidade em uma aplicacdo bancéaria, e o uso diario do equipamento acarreta despesas

de varias espécies.
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1.1.3 Custos indiretos

O custo indireto, segundo Mattos (2006), fica na faixa de 5 a 30% do custo total

da construcéo. O percentual oscila em funcdo de alguns aspectos, sao eles:

= Localizagdo geogréfica;
= Politica da empresa;
= Prazo;

= Complexidade.

Custos indiretos podem estar relacionados também por imprevistos, despesas gerais e
com o pessoal. Custos indiretos sdo aqueles que ndo aparecem como custos diretos, mas séo

requeridos para que tais servigos possam ser concluidos.

1.1.4 Custos adicionais (overhead)

Na execucdo de um empreendimento estdo envolvidos custos diretos do produto,
bem como custos relativos, que geralmente ndo se incorporam ao produto e sdo
denominados adicionais, pois constituem itens adicionais aos custos diretos, podendo ser
aplicados diretamente ao produto ou indiretamente, através de rateio com outros
produtos (LIMA, 2000).

1.1.5 Custos industriais

Segundo Lima (2000), o custo industrial pode ser dividido em dois tipos de custos,

sdo eles: custos empresariais e custos de producao.

- Custos empresariais:

S0 aqueles custos gerados pela existéncia da empresa, como aluguel, pessoal
administrativo, taxas publicas, viagens, calculos, desenhos, contratos, etc., geralmente
rateados pelas obras como percentagem. Em funcdo da complexidade das obras, este

rateio pode ser diferenciado de uma para outra (LIMA, 2000).
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= Custos administrativos: saldrio dos funcionarios, representacfes, aluguel de
imdveis (ex.: sede da empresa), impostos, manutencdo dos equipamentos como do
préprio escritorio, depdsitos entre outros.

= Custos comerciais: sdo os custos ligados ao produto da empresa, como comissdes de
vendas, propagandas comerciais, direitos e royalties e acessoria técnica para vendas.

» Custos tributarios: disposi¢cdes legais, compreendendo tributos, impostos, taxas,
emolumentos e tarifas.

= Custos financeiros: pagamento de dividas a titulo de juros.

- Custos de producéo:

Agueles custos gerados durante a execucdo da obra por ocasido de fatos que nao
foram levados em consideracdo pelo orcamentista ou que envolvem acontecimentos de
dificil previsdo, e por esta razdo prejudicam na avaliacdo final do custo do produto (LIMA,
2000).

Os custos de producdo podem ser classificados como diretos e indiretos. Custos diretos
sdo aqueles gastos realizados com os insumos (m&o-de-obra, materiais e equipamentos).
Custos indiretos sdo aqueles que nao aparecem como custos diretos, mas séo requeridos para

que tais servicos possam ser concluidos.

1.1.6 Lucro

Para Mattos (2006), nos orgamentos de construcdo, o lucro arbitrado pode ser baixo
ou alto, dependendo das circunstancias. Pode, também, ser nulo, como nos casos de uma
obra para uso proprio.

Parga (1995), lucro é uma porcentagem incidente sobre todo e qualquer gasto, sem
excecdo, que tenha como fato gerador a obra, nas suas mais distintas fases, destinado
a remunerar a empresa pelos servigos que ira prestar.

O lucro pode ser determinado pela equacéo L (lucro)= P(preco de venda)-C(custo), que
é a inversa para a determinagdo do preco. Como Mattos (2006) cita, o lucro torna-se nula,
nos casos de uma obra para uso préprio, ou seja, quando a mesma é planejada com o preco

de venda igual ao do custo, desta forma tornando o lucro nulo.
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Com o aquecimento do mercado na &rea da construcédo civil é de grande importancia
analisar o lucro e os ricos financeiros, pois determinando uma margem de ganho mais

adequada é possivel estar a frente de diversas concorrentes.

1.1.7 BDI (Bonificacdo de Despesas Indiretas)

Segundo Mattos (2006), “o BDI é o percentual que deve ser aplicado sobre o
custo direto dos itens da planilha da obra para se chegar ao prec¢o de venda”.

Limmer (1997) explica que o lucro e as despesas indiretas de uma empresa e de
um projeto séo considerados como taxa percentual incidente sobre os custos indiretos de

producdo. O nome dessa taxa € Bonificacdo e Despesas Indiretas (BDI).

Composicéo do BDI:

e Despesas ou custos indiretos;

e Taxa de risco do empreendimento;

e Tributos;

e Custos financeiros do capital de giro;
e Taxa de comercializacéo;

e Beneficio ou lucro.

1.2 CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

O CUB representa o custo parcial da obra e ndo o global, isto é, ndo leva em conta 0s
demais custos adicionais, como por exemplo, o custo do terreno e das fundac@es especiais. O
CUB € uma sigla que significa Custo Unitario Basico da construcdo civil, que reflete a
variacdo mensal dos custos dos insumos, conforme o Anexo A (evolugdo da variacdo % dos
meses do ano de 2013 do CUB/RS).

O CUB surgiu em funcéo da Lei 4.591 (BRASIL, 1964), promulgada em dezembro
de 1964, conhecida como a Lei das Incorporagdes Imobilidrias, que encarregou a
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através do Banco Nacional de
Habitagdo (BNH), de definir critérios e normas para calculo de custos unitarios de
construgdo pelos Sindicatos das Industrias da Construcdo Civil (SINDUSCON) nos Estados

da Federacéo.
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A ABNT elaborou em 1965 a NB-140/64 - Avaliacdo de custos unitérios e preparo de
orcamento construcdo para incorporacdo de edificios em condominios, a norma tinha como
objetivo fixar o valor do custo por metro quadrado de construcdo de referéncia para 0s
diversos projetos-padréo, denominado assim CUB.

Com algumas deficiéncias, a NB-140/64 foi substituida pela NBR 12.721 (ABNT,
1992), em 1992. Esta substituicdo ndo modificou a metodologia de calculo do CUB. A
diferenca é que ela apresenta sequéncia de calculo para custos por area de construcdo de
projetos-padrao de edificacdes habitacionais, comerciais, casa popular e galpdo industrial.

A NBR 12.721 (ABNT, 1999) foi complementada em novembro de 1999, com a
introdugdo de novos lotes bésicos para apuracdo de custos unitarios basicos dos
projetos- padrdo comerciais — salas e lojas e andares livres, além do galpdo industrial e da
casa popular. Ja em agosto do ano de 2006 foi publicada a versdo nova da NBR
12.721/2006, mantendo o0s seus conceitos tedricos anteriores, mas apresentando grandes
alteracbes em seu contetdo, em virtude da sua obrigatéria adaptacdo ao disposto da
legislacio e aos novos padrGes arquitetbnicos praticados atualmente no mercado
imobiliario.

O CUB possui padrdes diferenciados de custos para cada padrdo de acabamento,
sendo eles divididos em padrdo baixo, médio e alto. O codigo de cada edificacdo varia
também referente ao seu modelo, podendo ser residencial ou comercial, conforme o modelo

apresentado no Anexo B (evolucdo do CUB/RS no ano de 2013).

1.3 ORCAMENTOS NA CONSTRUCAO CIVIL

Mattos (2006) explica que or¢camento ndo se confunde com or¢camentacdo. Aquele é o
produto; este é o processo de determinacéo.

O orcamento da obra € o principal fator para determinar se a mesma vai ser iniciada ou
permanecera no papel. Para elaborar um orcamento bem detalhado e com poucas variaveis
deve-se ter em mente que o projeto deve estar definido, devem ser vistos todos os documentos
relacionados com a obra como também uma visita ao local onde a mesma vai ser construida,
criando desta forma um plano de ataque para inicio da obra.

O custo vai ser definido apds todo o levantamento quantitativo, lembrando que o custo
do orcamento pode ser levantado tanto por um historico da empresa, TPCO, CUB ou até
mesmo de forma mais manual visitando fornecedores e atualizando precos, lembrando que na

atualizacao de preco ou levantamento de valores por empresas fornecedoras, deve-se ter uma

16



média para analise de custo, na teoria buscando o preco de pelo menos trés empresas a fim de
se obter uma competicdo de valores para que possamos determinar 0 mais viavel para a obra,
preocupando-se em estar igualando qualidade com preco.

A depender do grau do detalhamento do orcamento, segundo Mattos (2006), ele pode
ser dividido em estimativa de custos, or¢camento preliminar e orcamento analitico ou
detalhado.

Tisaka (2006) diz que, ao se elaborar um or¢camento, 0 mesmo devera conter, de forma
fiel e transparente, todos 0s servicos e materiais a serem aplicados na obra de acordo com o
projeto basico e outros projetos complementares referentes ao objetivo da licitagéo.

Para um orcamento bem planejado o profissional executor do mesmo deve possuir
habilidades multidisciplinares, possuindo também experiéncias na mesma area, pois com
essas caracteristicas torna-se mais agil e com menos desperdicios nos coeficientes de perdas.

Mattos (2006) diz que uma composicdo de custo ndo pode ser vista como uma fria
colecdo de numeros que pode ser retirada de um livro ou de manual. Ao contrério, ainda que o
processo de elaboracdo dos custos seja regido por conceitos fundamentais de or¢camentacéo,
ele deve ser capaz de retratar a realidade do projeto.

Os principais atributos de um orgamento, segundo Mattos (2006), s&o 0s seguintes:

- Aproximacao: todo orcamento é aproximado, por basear-se em previsGes. O orgcamento
ndo necessita ser exato, porém preciso;

- Especificidade: ndo se pode falar em orcamento geral ou padronizado. Todo
orcamento esta ligado a empresa e as condicGes locais;

- Temporalidade: um orgamento realizado tempos atras ja ndo € valido hoje.

1.4 METODOS CONSTRUTIVOS

Os métodos de execucdo de uma determinada etapa da obra tém por si mesmo ja indicar o
tipo de insumo a ser utilizado, dando margem para o orgcamentista poder fazer o levantamento
do quantitativo dos mesmos. Um documento no qual também se descreve alguns métodos
construtivos é o memorial descritivo, documento que segue em anexo ao projeto, sendo de
grande importancia, pois em algumas ocasides faz um referencial bem detalhado do sistema
construtivo como um todo, além de especificar alguns matérias que o projetista ja previu para
serem empregados na obra, auxiliando o trabalho do profissional orgamentista.

Todo e qualquer documento ligado ao projeto da obra deve ser analisado e levado em

conta para um orcamento mais detalhado, pois o objetivo de um orgamento ndo é apenas
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detalhar os custo e os quantitativos, mas em um geral possui condi¢cbes de auxiliar no
gerenciamento da obra no todo, define condiges e momentos em que a equipe deve entrar no
canteiro de obra, como também controla a etapa em que a obra esta ou vai ser encaminhada,
definindo os custos de cada uma.

No estudo de caso que foi realizado, determinar 0 método construtivo auxiliou para o
desenvolvimento do orgamento detalhado e ainda comparar com a execugédo, para assim ter

padrdes e diferencas entre execugdo e or¢camento.
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2. METODOLOGIA

2.1 CLASSIFICACAO DA PESQUISA

Esta pesquisa pode ser classificada, quanto aos objetivos, como exploratoria e
descritiva, sendo uma pesquisa aplicada, utilizando-se de um estudo de caso, pois permite seu
amplo e detalhado conhecimento, envolvendo verdades e interesses locais.

Quanto aos procedimentos é uma pesquisa documental e bibliogréfica, pois se utiliza
de materiais ja publicados como artigos, livros entre outros.

Do ponto de vista da forma de abordagem a pesquisa pode ser classificada como

guantitativa e descritiva, pois ocorre o levantamento de dados como as médias e porcentagens.

2.2 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

2.2.1 Procedimento de coleta e interpretacdo dos dados

A pesquisa desenvolveu-se em torno de uma edificagdo residencial unifamiliar de
padrdo baixo, de acordo com os padrdes utilizados na NBR 12721/2006. Trata-se de uma
edificacdo de padrdo baixo (R 1-B), que foi executada, entre o periodo de margo de 2013 até
junho de 2013, com area de 69,13m2 conforme planta baixa que segue no Anexo C.

Através de notas fiscais arquivadas foi examinado o custo da execucdo junto com
outros meios de controle (recibos e vales). Também foi elaborada a analise do orcamento
detalhado junto com os projetos existentes da edificacdo. O método construtivo de cada etapa
foi revisado de forma auxiliar na composicdo dos valores reais. Estando com o orgcamento
detalhado e com os custos da obra definido, foi utilizada como base a planilha da CEF (Caixa
Econdmica Federal), da forma que a obra encontra-se nos padrdes da mesma, lembrando
ainda que a utilizacdo da mesma planilha foi obrigatoria para a aprovacdo do financiamento
ao banco (CAIXA ECONOMICA FEDERAL). Para a planilha inicial foi utilizado a tabela de
precos e custos fornecida pelo SINDUSCON-RS, na qual indica o CUB de cada més, segue
no Anexo B. Desta forma, até o termino da obra ocorreu uma variagdo entre quatro valores
dentro do padrdo da obra, os mesmos foram avaliados individualmente cada um referente ao
seu més, segue no Anexo F, um cronograma (CEF), feito com a média das varidveis dos

meses em que a obra foi executada da forma de fixar um valor tabelado desta média.
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O levantamento de custo real, ou seja, de execucdo foi feito sempre por trés
fornecedores/empresas, para assim obter a média de um valor competitivo de mercado.

Com o auxilio da planilha utilizada pela CEF, desenvolvida com a ferramenta
Microsoft Office Excel, foi possivel criar o levantamento de custos dos insumos e assim fazer
um comparativo com o valor do CUB, transformando desta forma os orcamentos, sumario e o
orcamento executado em um orcamento detalhado, definindo desta forma o valor por metro
quadrado que a edificacdo residencial unifamiliar se equivale referente ao CUB/RS.

O orcamento detalhado inicial comparado com o detalhado desenvolvido no decorrer
do estudo vai formar uma diferenca em porcentagem, formando assim a diferenca entre um
orcamento do outro, segue no Anexo D a planilha do or¢camento detalhado inicial para
comparagdo com o detalhado final, que segue no Anexo E.

Além dos valores levantados em planilhas referentes aos insumos, ainda existe o custo
do terreno, sendo que o mesmo conforme a NBR 12721/2006, NAO CONTABILIZA PARA
A FORMACAO DO CUB. Mesmo o valor do terreno ndo sendo necessario, pois seu valor
pode variar conforme sua localizagdo na malha urbana, o custo deste terreno ficou fixado em
R$ 45.000,00.

2.2.2 Estudo de Caso
O estudo de caso foi desenvolvido na Rua Vicente Zoehler — Bairro Central, situada na
area urbana de Santa Rosa/RS. A referida obra se trata de uma residéncia de 1 (hum)

pavimento em alvenaria, com area de 69,13 m2, segue no Anexo C a planta baixa como o

memorial descritivo da obra.
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Figura 1: Residéncia unifamiliar utilizada no estudo deste caso — fase de construgdo

Fonte: Proprio autor (2013)

Figura 2: Residéncia unifamiliar utilizada no estudo deste caso — fase de uso

Fonte: Proprio autor (2013)
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3. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Este capitulo apresenta e analisa os resultados obtidos pela realizacéo da pesquisa.

3.1 PLANILHA BASE PARA OS ORCAMENTOS

A planilha utilizada para apresentacao dos resultados, que segue nos Anexos D,.E e F é
de propriedade do banco da Caixa Econémica Federal (CEF), a mesma € fornecida para
padronizacdo dos seus or¢camentos e financiamentos, trata-se de um orcamento detalhado, ja
que descreve item por item. A mesma tem funcdo de auxiliar na liberacdo dos valores
fornecidos pelo banco com o financiamento, criando assim etapas para a execu¢do da obra.

A planilha fornece os valores como um total, tratando assim 0s insumos com um custo
unico, ou seja, soma-se 0 custo da mao-de-obra, material e equipamento se assim tiver. Desta
forma os custos ficam mais compactos, mas de uma forma mais complexa de analisar, ja que

deve ser revisado servico por servico no intuito de avaliar e orcar o real custo daquela etapa.

3.2 MATERIAIS DE CONSTRUCAO

Todos os materiais utilizados na construcdo foram listados e repassados para a
planilha utilizada como base, para que assim fosse possivel fazer o levantamento de custo
conforme modelo inicial j existente. E de grande importancia salientar que todos os materiais
que foram utilizados na obra sdo de primeira qualidade conforme descriminado nas
especificacOes das planilhas em anexo, ou seja, nos Anexos D,E e F.

Os materiais foram orcados e passados por um custo por metro quadrado, somando-se
assim ao custo também por metro quadrado dos demais insumos para assim proporcionar 0s

valores que constam nas planilhas.

3.3 MAO-DE-OBRA E MAQUINAS

Da mesma forma que os materiais de construcdo, a méo-de-obra e as maquinas foram
listados por seus respectivos precos e repassados para serem somados com 0S materiais e
assim chegar ao valor final por metro quadrado. A mao-de-obra utilizada na execucdo tem
como caracteristica uma boa qualidade e um preco de mercado competitivo, ja que a mesma

foi orgada como os demais insumos, na obra em questéo, foi utilizada apenas uma maquina de
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grande porte, esta servindo para o nivelamento do terreno, a mesma trata-se de uma retro
escavadeira. O custo da maquina foi orgado por hora trabalhada fixando assim um valor, o
mesmo foi dividido pela metragem utilizada na planilha para a fundacdo e somado com 0s

demais insumos, como 0s restantes.

3.4 CUSTO TOTAL

O custo total foi gerado atraves da soma das quatro etapas da obra, ou seja, o tempo de
execucdo da mesma. Desta forma criando duas formas de custos, um custo gerado pelo CUB e
outro custo gerado de forma global, somando-se nesse o custo do terreno (R$45.000,00),

Foram utilizadas trés formas de custos totais:

- Inicial: produzido antes mesmo do inicio da obra e utilizado para aprovagdo do
financiamento, foi utilizado de forma tabelada pelo CUB/RS, valores conforme o Quadro 1;

- Final: produzido no decorrer da obra, este com a funcdo de conferir o orcamento inicial,
sendo que é formado através dos precos de compra atualizados momentaneamente e nédo
utilizada forma alguma de tabela de precos, valores conforme o Quadro 2;

- Média: produzido no decorrer da obra, este com a funcdo de verificar tanto o orcamento
inicial como o final, criando assim uma média dos quatro meses de execucao da obra, mas de
forma tabelada, para que assim seja possivel analisar a variacdo de custo através dos meses de

obra, valores conforme o Quadro 3.

No Quadro 1, sdo apresentados os custos, global e pelo CUB/RS conforme o

orcamento detalhado inicial.

Quadro 1: Valores do custo global e pelo CUB/RS

Custo total da obra (CUB/RS) | CUB/RS mar 2013 | Custo GLOBAL

R$ 69.374,72 R$ 1.003,54 R$ 114.374,72
Fonte: Préoprio autor (2013)

23



No Quadro 2 s&o apresentados os custos, global e pelo CUB/RS conforme o

orcamento detalhado final, execugao.

Quadro 2: Valores do custo global e pelo CUB/RS

CUB/RS
Custo total da obra (CUB/RS) execucdo 2013 Custo GLOBAL
R$ 78.497,50 R$ 1.135,50 R$ 123.497,50

Fonte: Proprio autor (2013)

No Quadro 3 sdo apresentados os custos globais e pelo CUB/RS, conforme o
orcamento detalhado, através de uma média do decorrer da obra, sendo a mesma a média do

CUBJRS referente aos meses de Marco, Abril, Maio e Junho de 2013.

Quadro 3: Valores do custo global e pelo CUB/RS

CUB/RS
Custo total da obra (CUB/RS) média 2013 Custo GLOBAL
R$ 70.322,49 R$ 1.017,25 R$ 115.322,49

Fonte: Préprio autor (2013)

Com os quadros acima analisou-se a diferenca entre os orgcamentos, concluindo que o
CUBIRS, apesar de ser um padronizador de valores, esta abaixo da realidade de mercado para
0 municipio de Santa Rosa/RS. Conforme analisado os orcamentos, foi possivel obter o custo
do metro quadrado para a edificacdo estudada que foi de 1,1315 CUB/RS, desta forma sendo

superior ao utilizado para o orgamento detalhado inicial.
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CONCLUSOES

4.1 CONCLUSOES DO TRABALHO

Este trabalho buscou conferir a real situacdo do custo unitario basico da construcdo
civil na cidade de Santa Rosa/RS, através de um estudo de caso, foram feitas avaliagdes na
forma de orcamentos detalhados de uma edificacdo unifamiliar de padréo baixo (R 1-B).

Para a realizacdo dos orcamentos foram utilizados os métodos através do CUB/RS
(NBR12.721) e atraveés do levantamento quantitativo do decorrer da obra, sendo estes
métodos adequados para alcancar os objetivos.

Mediante os resultados, constatou-se que o custo total da edificacdo unifamiliar do
orcamento detalhado inicial (tabelado) é de R$69.374,72, ou seja, referente ao CUB/RS de
Margo/2013 de R$ 1.003,54, sendo que o custo do orcamento detalhado final (execucdo) é de
R$ 78.497,50. Desta forma resultando em custo atualizado por metro quadrado de
1,1315CUB/RS, este resultando do CUB/RS inicial. Pode ser verificado que o CUB/RS
utilizado para o orcamento inicial estd abaixo do encontrado na execucdo, ocorrendo uma
diferenga significativa.

Para finalizar, pode-se dizer que os resultados obtidos no presente trabalho apresentam
informacdes que servem de parametro para a elaboracdo de novos or¢camentos sumarios ou
detalhados para edificacGes unifamiliares de padrdo baixo (R1-B), na cidade de Santa
Rosa/RS.

4.2 RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Como continuidade do presente trabalho sugere-se:
- Repetir a metodologia utilizada nesta pesquisa para uma edificagdo multipavimentar;
- Desenvolver uma pesquisa com a mesma tematica, mas com porcentuais dos servigos e com
custos separados;
- Fazer um estudo sobre 0 CUB/RS de uma determinada regido, entre algumas cidades;
- Realizar o mesmo trabalho em outra cidade e fazer comparacdes, referente ao custo;

- Comparar 0 mesmo or¢camento com outra obra do mesmo padrdo de acabamento.
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ANEXO A — EVOLUCAO DA VARIACAO % MENSAL
DO CUB VERSA0/2006
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ANEXO B - EVOLUCAO DO CUB VERSA0/2006
Valores em R$ / GRAFICO DA VARIACAO DOS MESES DE MARCO,
ABRIL, MAIO E JUNHO CUB-RS/2013
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Variagdo dos valores do CUB/RS - 2013 (Margo, Abril, Maio e
Junho)

1.050,00
1.040,00
1.030,00
1.020,00
1.010,00
1.000,00

990,00

980,00

1 2 3 4
O Sériel| 1.003,54 1.004,98 1.015,08 1.045,40

Marco Abril Maio Junho

44



ANEXO C - PLANTA BAIXA DA RESIDENCIA UNIFAMILIAR DO
ESTUDO DESTE CASO (R 1-B) / MEMORIAL DESCRITIVO DA OBRA
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MEMORIAL DESCRITIVO DA OBRA

PROPRIETARIO: Cliente.

LOCALIZACAO: A obra se localizara em um terreno com as referidas dimensées:; 10,85

metros de frente, por 29,95 metros de fundo; totalizando uma &rea superficial de 317,36m2.
Rua Vicente Zoehler — Bairro Central - Santa Rosa - RS.
CARACTERISTICAS: A referida obra se trata da construcdo de uma residéncia de 1 (hum)
pavimento em alvenaria, com uma area de 69,13 m2,

ESPECIFICACOES TECNICAS:

Todos os servigos a serem executados e 0s materiais a serem utilizados deverdo seguir as normas da ABNT, e
serem aprovados pelo responsavel técnico.

01. SERVICOS PRELIMINARES: O terreno deverd ser limpo e terraplanado previamente para possibilitar a
perfeita locacdo da obra.

02. FUNDACOES: Serdo do tipo diretas através de sapatas corrida em concreto armado, no trago 1:3:3 de
cimento CP-32, areia média e brita n.° 01 e 02. O nivelamento sera executado em tijolos macicos sobre o
qual sera executada uma viga de concreto armado, a qual sera impermeabilizada com masterseal 515. As
valas de fundacéo terdo uma profundidade tal que atinja a camada resistente do terreno.

03.ESTRUTURA: As paredes serdo em alvenaria de tijolos 6 furos, conforme projeto arquitetonico,
assentados com argamassa de cimento, cal e areia, no trago 1:2:6. As cintas inferior e superior teréo
dimensdes de 20x30cm. No levantamento da alvenaria até uma altura de 50cm deve-se usar
impermeabilizantes Sika 1 ou similar, na argamassa, na propor¢do 1 litro de impermeabilizante para 15
litros de agua. As fiadas devem estar em nivel, alinhadas e prumadas. Serdo usadas vergas no sistema pré-
moldado para o vencimento dos vaos de portas e janelas.

04. COBERTURA: A cobertura é de telha de concreto do tipo portuguesa.

05.FORRO: O forro serd de PVC, sendo que os beiras serdo de madeira de cedrinho conforme projeto
arquitetdnico.

06. REVESTIMENTOS: Todas as paredes internas e externas serdo chapiscadas, embocadas, rebocadas e
impermeabilizadas com argamassa de cimento, cal e areia, com excecdo das paredes internas dos
banheiros, lavanderia e uma das paredes da cozinha que serdo revestidas com azulejos até a altura do teto.
O azulejo serd colocado somente ap6s a finalizagdo do embogo, sendo assentamento com cimento-cola.

07.PISQOS: Sera executado um contra-piso de concreto magro sobre o qual sera assentado piso ceramico em
toda a &rea construida.

08.ESQUADRIAS: As esquadrias externas serdo em madeira macica de boa qualidade e todas as esquadrias
internas serdo em madeira do tipo semi-ocas de abrir.

09. VIDROS: Os vidros de todas as janelas serdo do tipo liso 4 mm.

10.PINTURA: As paredes internas e externas serdo pintadas com tinta a base de PVA. As esquadrias serdo
pintadas com tinta esmalte.

11. INSTALACOES ELETRICAS: Obedecero ao projeto elétrico, conforme normas e exigéncias da RGE.

12. INSTALACOES HIDROSSANITARIAS: Obedecerdo ao projeto hidrossanitario, conforme normas e
exigéncias da CORSAN.

13. INSTALACOES TELEFONICAS: Obedecero ao projeto conforme normas e exigéncias da CRT.

OBS.: Todos os detalhes omissos no presente memorial ficam subordinados aos respectivos projetos
especificados em comum acordo entre o proprietéario e o responsavel técnico.

Santa Rosa, 10 de Marco de 2013.
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PROPRIETARIO RESPONSAVEL TECNICO
Cliente

ANEXO D - ORGCAMENTO DETALHADO INICIAL (10/03/2013),
PLANILHA CONFORME MODELO DA CEF — CAIXA ECONOMICA
FEDERAL
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ANEXO E - ORCAMENTO DETALHADO FINAL (MARCO, ABRIL, MAIO
E JUNHO DE 2013), FEITO NO DECORRER DA OBRA, PLANILHA
CONFORME MODELO DA CEF — CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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ANEXO F — ORCAMENTO DETALHADO, FEITO ATRAVES DA MEDIA
DA VARIACAO DO CUB/RS DOS 4 MESES EM QUE A OBRA ESTEVE
EM EXECUCAO, PLANILHA CONFORME MODELO DA CEF — CAIXA

ECONOMICA FEDERAL
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