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Ninguem pode construir em teu lugar as pontes que
precisaras passar para atravessar o rio da tua vida.
Ninguém exceto tu, s6 tu. Existe no mundo um nico
caminho por onde sé tu podes passar. Onde leva?
Né&o perguntes, siga-o.

Friedrich Nietzsche



RESUMO

Este trabalho prop6e estimar o custo de trés projetos de edificagdo com diferentes padrdes de
acabamentos e geometrias através da utilizacdo do método da NBR 12.721 - Critérios Para
Avaliacdo Dos Custos De Construcdo Para Incorporacdo Imobiliaria e Outras Disposicoes
Para Condominios Edilicios: Procedimento, e comparar os resultados obtidos com as
estimativas de custo desenvolvidaspelo setor de orgcamentos da empresa responsavel,
verificando se é possivel utilizar o método exposto na referida Norma para elaborar
estimativas de custo confidveis.Além disso, o presente trabalho discrimina e detalha as etapas
necessarias para estimar o custo a partir do método desta Norma. Por meio da revisdo da
literatura, a qual aborda sobre Engenharia de Custos e processo de orcamentagéo, e conceitos
presentes na NBR 12.721, adotaram-se critérios para as escolhas que devem ser tomadas para
utilizacdo da mesma. Primeiramente, classificou-se os projetos de edificacdo em estudo de
acordo com os projetos-padrdo estabelecidos pela NBR 12.721, para logo dividir as areas em
funcdo do tipo de uso e determinar os coeficientes de equivaléncia de areas de projetos-
padrdo. Com o preenchimento dos Quadros | ell dispostos na referida Norma, foram
quantificadas as areas reais e equivalentes totais dos trés projetos de edificacdo em estudo.
Logo, a partir do preenchimento do Quadro Ill, foram feitas as estimativas de custo total e
unitario dos projetos, utilizando o Custo Unitario Basico como pardmetro de célculo e
incluindo percentuais de servicos e parcelas que ndo estdo contempladas no
mesmo.Analisando os resultados obtidos no presentetrabalho, constatou-se que € aceitavel
para estimativas de custo primarias. Conclui-se, entdo, que é possivel elaborar estimativas de
custo a partir da utilizacdo do método apresentado na NBR 12.721, principalmente na fase de
verificacdo da viabilidade econémica de um projeto, o qual ainda ndo estd totalmente
desenvolvido. No entanto, é de suma importancia que estimativas de custo mais detalhadas
continuem sendo elaboradas, como o orgamento executivo, o qual é formado por composicdes
de custo e levantamento de quantidades, uma vez que estas sdo fundamentais para um maior

controle do custo final dos projetos.

Palavras-chave: Engenharia de Custos. Processo or¢camentario de obras de edificacdo.NBR
12.721.
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1 INTRODUCAO

Caracterizada por um mercado econdmico ciclico, a construcao civil apresenta momentos de
baixa procura por imoveis, exigindo que os mesmos tenham um pre¢co minimo e atrativo, e
momentos aquecidos de venda, os quais necessitam de produtos competitivos para fomentar a
economia. Durante a ultima década, com o crescimento do mercado da industria da
construcdo civil e a demanda por obras cada vez maiores e com prazos menores, um dos
grandes desafios na &rea de gerenciamento de projetos € o processo de or¢camentacgdo.
Segundo Cordeiro (2007, p. 8), 0 sucesso de um empreendimento esta ligado, principalmente,
ao sucesso do estudo de viabilidade econdmica do mesmo. Dias (2004, p. 10) salienta que,
com o aumento da competicdo na Engenharia Civil, os conceitos da Engenharia de Custo
estdo se tornando cada vez mais importantes e aplicAveis em busca de um preco competitivo e
minimo para o produto. Sendo assim, construtoras estdo trabalhando continuamente com o
aperfeicoamento de orcamentos e do controle do custo durante a execucdo de seus

empreendimentos.

Para Marchesan (2001), os sistemas de custeio, 0s quais sdo baseados nos or¢camentos, geram
informac@es que auxiliam na gestdo da producdo e nos processos produtivos. Por esse motivo,
a orcamentacdo se torna um dos processos de gerenciamento a ser estudado com bastante
rigorosidade, para que, no futuro, ndo haja surpresas negativas do empreendimento. Essa néo
é uma tarefa facil, pois a previsdo do custo real de um empreendimento estd diretamente
ligada com o grau de detalhamento de um orcamento, sendo a mesma utilizada em todas as

principais etapas de projeto e de execucdo como forma de controle.

Sabe-se que muitos fatores ndo podem ser quantificados nem mensurados dentro do processo,
pois dependem do local, da realidade do momento, da premissa de calculo usada e até mesmo
da ampla defasagem de tempo entre 0 momento da orgamentagdo e o da execucdo da obra.
Mesmo tendo essa margem de incerteza na orgamentacdo, ndo se deve analisar um orgamento
como uma tabela de nimeros retirada de um manual que converge para um custo final, mas
sim como um retrato da realidade do projeto futuro (MATTOS, 2006, p.24).Para Fontenelle
(2002, p. 4), nem todas as empresas ddo a importancia realmente necessaria para fase de

projetos, a qual esta ligada diretamente com o processo de orcamentacdo, havendo uma

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015
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dissociagdo entre a construcdo e essa fase inicial e, por conseguinte, reflexos negativos na

qualidade final e baixos resultados econdmicos e financeiros.

No processo orgamentario, um orcamento pode ser classificado de acordo com o grau de
detalhamento que possui e da fase que o projeto esta, sendo dividido em orcamento: expedito,
preliminar e discriminado. No orcamento expedito, conhecido também por pré-orcamento, o
custo final do projeto é baseado por dados histéricos da empresa sobre empreendimentos em
fase de execucdo ou finalizado, além da comparacdo com projetos similares. Para obras de
edificacbes, o custo do metro quadrado construido é bastante utilizado nessa classificagéo,
tendo 0 CUB — Custo Unitério Basico — como fonte de referéncia desse parametro (MATTOS,
2006). O uso desse tipo de orgamento se destaca no estudo da viabilidade econdmica de um
projeto de edificacdo. Diferentemente, o orcamento analitico, também chamado de orcamento
discriminado, é baseado em extensas pesquisas de precos, o0s quais fazem parte de
composicdes de custos, apresentando um menor grau de incerteza e uma maior proximidade
do custo real, constituindo a forma mais detalhada e precisa para a previsao do custo, ou seja,
a mais proxima do custo real (MATTOS, 2006).

Independente da situacdo do mercado econdmico, acredita-se que 0 processo orcamentario
engloba uma etapa fundamental dentre todas as outras da construcdo civil, pois é sempre
necessario definir o custo de um Projeto com transparéncia e precisdo para a obtencdo do
lucro esperado e para a definicdo de um preco de venda vidvel para o empreendimento e

atrativo para os compradores.

Assim, o trabalho objetiva-sea verificar se € possivel utilizar o método da NBR
12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006) para estimar o
custo de projetos de edificacdo com confiabilidade. Essa verificacdo sera feita a partir da
comparagdo dos resultados obtidos com as estimativas de custo desenvolvidas pelo setor de

orcamentos da empresa responsavel pelos projetos de edificacdo analisados.

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso
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2 DIRETRIZES DA PESQUISA

As diretrizes para desenvolvimento do trabalho sdo descritas nos proximos itens.

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A questdo de pesquisa do trabalho é:E possivel estimar o custo final de projetos de
edificacdoa partir dautilizacdo do método estabelecido na NBR 12.721 com confiabilidade?

2.2 OBJETIVOS DA PESQUISA

Os objetivos da pesquisa estdo classificados em principal e secundario e sdo descritos a

sequir.

2.2.1 Objetivo principal

O objetivo principal do trabalho éverificar a possibilidade deutilizaro método estabelecido na
NBR 12.721 para elaboracdo de estimativas de custo de projetos de edificacdo confidveis, a

partir de um estudo de caso.

2.2.2 Objetivo secundario

O objetivo secundéario do trabalho € a descricdo e o detalhamento das etapas e principios que

compde o uso da NBR 12.721 para a elaboracédo da estimativa de custo.

2.3 PRESSUPOSTO

O trabalho tem por pressuposto que os projetos de edificagbes em estudo podem ser
comparados com os projetos-padrdo estabelecidos pela NBR 12.721:2006 — Critérios Para
Avaliacdo Dos Custos De Construcdo Para Incorporacdo Imobiliaria e Outras Disposicoes
Para Condominios Edilicios: Procedimento, e que o CUB pode ser utilizado para que se

obtenha a estimativa de custo por meio do procedimento estabelecido por esta Norma.

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015



17

2.4 PREMISSA

Considerando que o mercado econémico da construcdo civil necessita de estimativas de custo
proximas do custo real, o trabalho tem como premissa que € fundamental o emprego de
métodos orgamentarios precisos, para que 0os mesmos possam ser utilizados em diferentes

etapas.

2.5 DELIMITACOES

O trabalho delimita-se a elaboragdoda estimativa de custo pela NBR 12.721 para trés tipos de

projetos de edificacdo de padrdes diferentes.

2.6 LIMITACOES

Sé&o limitagdes do trabalho:

a)os projetos de edificacdo em estudo néo foram elaborados pela autora;

b) os projetos de edificacdoforam classificados como edificacdo residencial
multifamiliar pela NBR 12.721;

c) a estimativa de custo pelo método descrito na NBR 12.721 utilizou como custo
unitario o CUB/RS de agosto de 2015;

d) apenas os Quadros I, Il e 11l da NBR 12.721 foram preenchidos para cada um
dos projetos de edificacdo em estudo. Os demais Quadros (IV a VIII) sdo
utilizados apenas como resumo de areas e descri¢do de especificacdes;

e) as estimativas de custo feitas pela empresa responsavelndo foramdiscriminadas
neste presente trabalho, utilizando apenas os resultados finais;

f) as estimativas de custo elaboradas pela empresa responsavel para cada um dos
projetos de edificacdoforam atualizadas, sendo as mesmas levadas ao presente
com uso do CUB,;

g) alguns percentuais de custo de equipamentos e servigos utilizados no
preenchimento do Quadro IIl foram definidos junto a empresa responsavel,
pelo fato de ndo encontra-los na bibliografia.
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2.7 DELINEAMENTO

O trabalho sera realizado através das etapas apresentadas a seguir:

a) pesquisa bibliogréfica;
b) apresentacdo das caracteristicas dos projetos de edificacao;
c) elaboragdo das estimativas de custo através da NBR 12.721,
- classificacdo dos projetos de edificacdo de acordo com os projetos-padrao;
- divisdo e classificacdo das areas;
- escolha dos coeficientes de equivaléncia de areas;
- preenchimento dos Quadros auxiliaresl, 11 e 111;
- determinacao do custo global e unitario;
d) orcamentos elaborados pela empresa responsavel;
e) analise dos resultados;
g) considerac0es finais.

Na figura 1, esta apresentado o delineamento da pesquisa.

Figura 1 — Delineamento da pesquisa

Apresentaciio das caracteristicas dos projetos de edificacdo

Pesquisa bibliografica

Analise dos resultados

(fonte: elaborada pela autora)
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A primeira etapa do trabalho compreende a pesquisa bibliografica, elaborada nos capitulos 3 e
4. Neste capitulo foram abordados os conceitos da Engenharia de Custos e da Or¢camentac&o.
Foram também apresentados os aspectos referentes a NBR 12.721, Norma esta utilizada para
avaliar e estimar o custo de construcédo dos projetos de edificacao, discriminando os principais
conceitos utilizados pela mesma. Ainda sobre a pesquisa bibliogréafica, explanou-se acerca do
indicador de custo amplamente utilizado no Brasil, o Custo Unitario Basico, relatando as
controvérsias e vantagens do uso deste custo unitario no processo orcamentario, o qual

também é utilizado pela Norma.

A segunda etapa do trabalho, a qual compreende o capitulo 5, remete-se a elaboracdo da
estimativa de custo dos projetos com o uso da NBR 12.721, ou seja, faz-se o estudo de
caso.Para cada um dos projetos de edificacdo estudados, as caracteristicas locais e
geométricas foram apresentadas. A partir destas caracteristicas foi possivel elaborar as
estimativas de custo com o uso da Norma, discriminando o motivo pelo qual classificou-se
cada um dos projetos de acordo com os projetos-padrao adotados pela base tomada. Apos esta
classificacdo, dividiram-se as areas dos projetos em relagdo ao uso e tipo de cada local, para
gue as mesmas pudessem ser quantificadas. A adocdo dos coeficientes de equivaléncia foi
tomada logo que tinham-se as divisOes de areas. Nesta etapa, trabalhou-se com a escolha dos
coeficientes para serem utilizados sobre as areas reais, majorando ou minorando as mesmas,
de acordo com o padrdo de acabamento do local em estudo. Por fim, o preenchimento dos
Quadros 1, 11 e 111 foi feito para todos os projetos do estudo, para que o custo global de cada

um fosse estimado.

Representada pela terceira e Gltima parte do desenvolvimento do trabalho, o capitulo 6 mostra
a comparacdo entre as estimativas de custo elaboradas pelo método da NBR 12.721 para 0s
projetos em analise e os or¢camentos desenvolvidos pela empresa responsavel. Por meio da
comparacdo, é feita a analise dos resultados obtidos, verificando se os objetivos definidos
incialmente foram ou ndo alcangados frente a pesquisa bibliogréfica realizada ao longo de
todo o trabalho.

Por fim, o capitulo 7 destina-se as consideragdes finais. Neste capitulo, esta a fase de
conclusdo do trabalho, fase esta necessaria para verificar se 0s resultados obtidos sdo de suma
importancia no processo orcamentario. Além disso, neste capitulo sugere-se alguns assuntos

que poderdo ser tratados ao longo de trabalhos futuros que englobam o assunto.
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3 ENGENHARIA DE CUSTOS E ORCAMENTACAO

No presente capitulo serdo abordadas as definicBes sobre a Engenharia de Custos, além de
diferengas entre conceitos tratados neste trabalho, como a diferenca entre custos diretos e
indiretos e entre custo, preco e valor. Além destes assuntos, o capitulo trés apresenta conceitos

sobre o processo de or¢camentacao.

3.1 DEFINICAO DE ENGENHARIA DE CUSTOS

A Engenharia de Custos é a area da engenharia que utiliza a experiéncia do profissional,
normas estabelecidas, critérios definidos e principios para estimar o custo de um projeto,
avaliando o mesmo sob o aspecto econémico e gerencial, além de auxiliar na resolucdo de
problemas de planejamento e controle de empreendimentos na fase de construcao,
reafirmando os critérios utilizados, e manutencdo dos mesmos, colhendo subsidios mais
apurados para serem usados no futuro, ndo sendo utilizada apenas na fase de projetos e
estudos de previsdes de custos. Além disso, a engenharia de custo serve também para a
montagem do banco de dados das empresas, utilizando 0 mesmo para estimativas de projetos

futuros, com base nas obras que ja foram executadas (DIAS, 2004, p. 9).

De acordo com a NBR 14.653-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2001, p. 4), Engenharia de Custos ¢ o “Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliagdo de custos de bens ¢ servigos.”. Para Taves (2014), a
Engenharia de Custos, quando aplicada a area da construcéo civil, € a Unica disciplina capaz
de auxiliar e dar suporte & formacao do preco e ao controle de custo de obras. Além disso, o
autor destaca que as principais finalidades da Engenharia de Custos sdo 0s servigos de
construcdo, tendo como foco a dindmica de processos, a qual incorpora fluxos de materiais e
de trabalho com os fluxos financeiros, atendendo, assim, as necessidades da construcdo

guanto ao uso da tecnologia.

Dias (2004) acredita que os principios da Engenharia de Custos estdo sendo aplicados
conscientemente pelos profissionais devido ao aumento da competicdo na area de Engenharia

Civil, ocasionada ndo apenas pela reducdo do mercado, mas também pelo surgimento de
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novas empresas com grandes experiéncias na apropriacdo dos custos e na elaboracéo dos seus
orcamentos. Assim, como responsabilidade do profissional, destaca-se a correta preparacao de
um orgamento com um preco competitivo e minimo, desenvolvendo o mesmo em um curto

periodo de tempo e com a aplicacdo de métodos atuais de execucéo.

A Engenharia de Custos compreende a concepcdo e concretizagdo do empreendimento,
atuando diretamente na verificacdo da viabilidade técnico-econdmica, a partir da realizagdo de
analises, diagndsticos e prognosticos (TAVES, 2014). Para Limmer (1997), a viabilidade
técnico-econdmica é a fase em que avalia se 0 projeto em estudo é passivel de execucdo,
tendo como consideracdo os recursos disponiveis de acordo com a relagdo custo-beneficio, a
qual é obtida a partir da utilizacdo do produto resultante do projeto em estudo. O autor destaca
qgue é nessa fase que se desenvolve um modelo preliminar do projeto, sendo 0 mesmo
composto por um conjunto de projetos (arquitetdnicos, estruturais, de instalacdes) ou até
mesmo por descricbes capazes de definir os elementos que fazem parte do projeto, sendo
indispensavel o conhecimento das caracteristicas de execu¢do. Mattos (2006, p. 32) define a
viabilidade econdmico-financeira como sendo “[...]Jo balangco entre os custos e as receitas

mensais que fornecem uma previsao da situacao financeira da obra ao longo dos meses.”.

3.2 CUSTO DIRETO E INDIRETO

Limmer (1997, p. 87) define custo direto como o ““[...] gasto feito com insumos como mao de
obra, materiais e, ainda, equipamentos e meios, incorporados ou ndo ao produto.”. Ja para
Mattos (2006) o custo direto € o resultado das composicdes de custos unitarios dos servicos,
sendo func¢do direta de uma quantidade produzida e podendo ser chamado também de custos

dos servicos.

Seguindo 0 mesmo conceito, a NBR 14.653-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2001, p. 3) define custo direto de producio como sendo os “Gastos com
insumos, inclusive méo-de-obra, na producdo de um bem.”. O mesmo 6rgdo conceitua custo
indireto como as “Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e encargos
necessarios & produgio de um bem.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2001, p. 3).
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O conceito de custo indireto se torna menos especifico quando Mattos (2006) admite que o
mesmo pode ser definido por exclusdo, ou seja, considera-se custo indireto todos 0s custos
que ndo foram computados nas composicfes de custo participantes do orcamento. Para
Limmer (1997, p. 87), custo indireto pode ser definido como:
[...] somatério de todos os gastos com elementos coadjuvantes necessarios a correta
elaboracéo do produto ou, entéo, de gastos de dificil alocacdo a uma determinada

atividade ou servico, sendo por isso diluidos por certo grupo de atividades ou
mesmo pelo projeto todo.

Muitas empresas estimam o custo indireto como sendo um percentual sobre o custo direto
orcado. Porém esse método ndo € confiavel, pois é necessario analisar os detalhes que
compdem os custos indiretos, ndo havendo nenhuma omissdo (MATTOS, 2006). Além disso,
o custo indireto € influenciado por diversos fatores, como por exemplo, a localizacdo que o
projeto sera executado, a politica adotada pela empresa a cerca das faixas salariais e
guantidades de equipamentos, o prazo contemplado para o projeto, pois as despesas
administrativas crescem a medida que o prazo aumenta, além da complexidade, uma vez que
projetos mais detalhados e especificos exigem um maior apoio de pessoas qualificadas

tecnicamente.
Como itens pertencentes ao custo indireto de uma obra, pode-se citar (MATTOS, 2006):

a) equipe técnica, equipe de suporte e equipe administrativa;
b) mobilizagéo e desmobilizacéo de obra;

) equipamentos de canteiro, caso ndo estejam incluidos na composicdo de custo
do servico;

d) equipamentos de protecéo coletiva e individual;

e) despesas correntes;

f) despesas com pessoal, como alimentacéo e transporte;
g) servicos terceirizados;

h) taxas e emolumentos.

3.3 CUSTO, PRECO E VALOR

Outra diferenca que cabe destacar refere-se aos conceitos de custo, preco e valor.

Custoé, em sintese, a soma de todos os gastos, dispéndios necessarios no processo de
producdo de um bem ou em prestacdo de servicos. A NBR NBR14.653-1 (ASSOCIACAO
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BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2001, p. 3) define custo como o “Total dos gastos
diretos e indiretos necessarios a produgdo, manutencdo ou aquisicdo de um bem, numa
determinada data e situagdo.”. Dias (2004) ressalta em sua obra que todo e qualquer custo,
independente do tipo de producéo, é considerado regionalizado, pois 0s componentes que 0
compde, como, por exemplo, mdo de obra, material, impostos e beneficios, apresentam

caracteristicas regidas pela regido.

Diferentemente de custo, preco é uma expressao quantitativa dos bens. Para Moreira (1997, p.
29) prego ¢ definido como “[...] a quantia paga pelo comprador ao vendedor.”. A mesma
expressdo é conceituada pela NBR 14.653-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2001, p. 5) como sendo a “Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar,

uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.”.

De acordo com Moreira (1997), valor € uma expressdo que se relaciona ao desejo de se obter,
de estabelecer propriedade, sendo assim, de dificil defini¢cdo, uma vez que o tempo, o lugar e
a finalidade entre as partes que tem interesse influenciam e modificam a forma de medir o
valor de propriedade. Seguindo esta mesma linha, Sollero Filho e Cangado (1998, p. 176)
contribuem para a afirmacdo do autor anterior, ressaltando que existem divergéncias na
conceituac¢do do termo valor, ja que “O valor de um bem decorre sempre de sua utilidade, de
sua capacidade de produzir renda ou de ser capaz de atender a uma necessidade ou um
desejo.”. Assim, o valor de um bem varia de acordo com o desejo de compra e,
principalmente, com a condicdo fisica e financeira de cada comprador e vendedor,

aumentando cada vez mais a subjetividade.

Segundo a NBR 14.653-1 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2001,
p. 5), define-se valor de mercado como sendo a “Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigente.”. Para Aguiar (1998), independente do objetivo de qualquer
avaliagéo, o valor é unico num determinado instante e, caso o mercado fosse de concorréncia
perfeita, ou seja, um mercado homogéneo, onde compradores e proprietarios nao influenciam
na alteracdo deste, este valor corresponderia também ao preco. A imperfeicdo e a
heterogeneidade do mercado podem serexplicadas e entendidas no momento em que se
estuda, no &mbito econdmico, a lei da oferta e da procura, a qual explicita que o valor de um

bem aumenta quanto maior for a procura e a demanda pelo mesmo, ou seja, quanto maior a
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necessidade e o desejo de possuir este bem, mais raro e mais caro ele se torna.
Consequentemente, caso a procura ou a demanda diminuirem ou a producéo do bem aumentar
e a quantidade ofertada também, o valor do mesmo tende a diminuir. No entanto, existe um

equilibrio entre os fatores, fazendo com que a oferta e a demanda se estabilizem.

Em suma, para Abunahman (1999) o valor de mercado de um bem ou produto é o valor mais
condizente e provavel que o mesmo devera atingir na estabilidade de algum tipo de transacéao
delimitada em um intervalo de tempo, enquanto o preco é o quanto o comprador ira
desembolsar para o vendedor em troca daquele bem ou produto, sendo que este preco pode

ndo ser igualado ao valor pelo fato do mercado ser instavel e temporal.

3.4 ORCAMENTACAO

Limmer (1997, p. 86) define um orgamento como “A determina¢do dos gastos necessarios
para a realizagdo de um projeto, de acordo com um plano de execugdo previamente
estabelecido, gastos esses traduzidos em termos quantitativos.”. Além disso, o autor destaca
como objetivos de um or¢amento a definicdo do custo para executar as atividades e servicos, a
realizacdo de um contrato, o qual pode ser utilizado em caso de duvidas ou omissdes quanto
aos pagamentos, além da utilizacdo como referéncia na avaliacdo dos rendimentos e como
instrumento de controle na execucdo do projeto, sendo possivel o desenvolvimento de

coeficientes confidveis que possam aperfei¢oar a capacidade técnica da empresa.

Mattos (2006) esclarece alguns conceitos que ndo podem ser definidos erroneamente. A
definicdo de orcamento ndo deve ser confundida com a definicdo de orcamentacéo.
Orcamento é o produto e orcamentacdo é o processo de determinacdo dos custos provaveis

para a execucao de uma obra em estudo.

Definido por Moura e Concourd (2011), orcamento é uma previsdo antecipada do custo, a
qual possui diferentes interpretagdes de especialistas, mas todos com 0 mesmo principio de
que n&o se pode prever um custo com uma exatiddo real de 100%, mas sim com uma pequena

probabilidade de incerteza.

Pelo fato de um orcamento ser baseado em previsdes, 0 mesmo é aproximado e ndo exato,
pois sempre ha uma estimativa associada, mesmo levando em consideragéo todas as variaveis.

Porém, um orgamento ndo precisa ser exato e sim preciso, ndo necessitando acertar o custo
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sem nenhuma margem de erro, mas sim com um pequeno desvio do que efetivamente ird
custar. Para isso acontecer, a orcamentacao deve ser apurada e criteriosa para que ndo existam
lacunas nas composi¢cdes nem consideraces erréneas, diminuindo a chance de apresentar
uma margem de erro grande Além disso, um orgcamento nao pode ser generalizado e aplicado
em diferentes tipos de projetos, pois todo orcamento deve ser especifico, adaptando-o de
acordo com as condi¢des que o projeto exige. Por ltimo, o orgcamento ndo pode ser utilizado
numa janela temporal muito extensa, pelo fato de muitos fatores necessitarem de ajustes, de
acordo com o mercado econémico e tecnoldgico, uma vez que muitas técnicas, equipamentos

e materiais surgem e, junto deles, novos custos para os servigos orcados (MATTOS, 2006).

Oliveira (2005) retrata que o orcamento é o marco inicial para todo e qualquer
empreendimento. O autor justifica a grande importancia do orcamento para o setor da
construcdo civil devido as caracteristicas que a mesma apresenta, como, por exemplo, 0 uso
de insumos de diferentes tipos, a necessidade de mao de obra especializada e especifica para
cada servico, além do longo periodo de execucdo e diversas fases de producdo necesséria.
Porém, por ser um dos primeiros processos realizados em fase de concepcao de um projeto,
um orcamento ndo pode ser elaborado com um alto grau de incerteza e margem de erro.
Assim, ressalta-se que “Orgar ¢ fazer uma previsdo dos custos de um empreendimento o mais
proximo possivel dos custos reais” (OLIVEIRA, 2005 p. 34).

A tarefa de elaborar um orgcamento pode ser caracterizada pelo seu alto grau de complexidade,
principalmente em projetos da construcdo civil. Esta afirmacdo apresenta como causas,
aumentando cada vez mais esta complexidade referida, os seguintes fatores (LIMMER, 1997,
p. 91):

a) baixa especializacdo da méo de obra, dificultando a obtencéo de niveis uniformes
de produtividade;

b) falhas e omissdes na engenharizacdo dos projetos, gerando frequentes alteracdes
no planejamento da sua execucdo, nos tipos e quantitativos de materiais e nos
tipos de méo de obra;

c) grande nimero de atividades a serem executadas, gerando diferentes tipos de
trabalho de dificil quantificagdo;

d) variacdo continua de precos de insumos, sendo esta variagdo de precos devida a
dois fatores: o da escalada de precos (aumento de preco em fungdo da demanda
de mercado) e o da inflagdo (aumento de preco devido a deterioracéo do valor da
moeda).
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Para Knolseisen (2003), o orcamento explicita o que a administragdo central da empresa
deseja de cada setor interno, principalmente os fatores que se relacionam com o0s custos
programados e com os faturamentos previstos. Assim, o orcamento é indispensavel tanto no
planejamento de uma obra de construcdo civil, quanto no controle e na programacédo da
mesma, a partir de metas estabelecidas e divulgadas, as quais devem ser cumpridas. A autora
ainda destaca que, a partir do orcamento de uma obra, é possivel fazer o levantamento dos
materiais e servicos que serdo utilizados, avaliar a viabilidade técnico-econémica do
empreendimento, realizar cronogramas fisicos, além de acompanhamentos através de sistemas
do uso da méo de obra e dos materiais para cada etapa das atividades, com o conhecimento da

quantidade de operarios necessarios.

Um orcamento consiste na determinagdo do custo de uma obra ainda em fase de projeto, ou
seja, antes de sua realizacdo fisica, o qual é elaborado com bases tedricas em documentos
especificos, como, por exemplo, 0 uso de projetos e memoriais descritivos. Como processo de
montagem de um orcamento, é necessario ter conhecimento de coeficientes de produtividades,
consumos de materiais e servi¢os utilizados na execucdo. Além disso, € necessario 0
envolvimento dos custos diretos e indiretos, as condi¢des que definem os contratos e também
os demais fatores que influenciam no custo total do orcamento, requerendo, portanto, uma
série de tarefas sucessivas e ordenadas, com uma abordagem individualizada. Para estudo de
um determinado projeto, o empreendedor deseja, muitas vezes, conhecer primeiramente o
orcamento do mesmo, para saber se 0 empreendimento sera viavel economicamente ou nédo,
mesmo que o fim lucrativo ndo tenha importancia. A utilidade do uso de um orcamento
durante a fase de execucdo esta diretamente relacionada com os critérios de especificacGes
adotados durante sua elaboracdo, pois quanto maior o numero de informacGes
disponibilizadas, maior a facilidade de controlar o custo, possibilitando a avaliacdo de
guantidades e de consumos (CORDEIRO, 2007).

Mattos (2006, p. 28) ressalta em sua obra a grande importancia que deve ser dada no
momento da identificacdo dos servigos que compdem o orgamento, pois “Um or¢camento, por
mais cuidadoso que seja feito, estara longe de ser completo se excluir algum servigo requerido
pela obra.”. Além disso, o autor destaca que “Cada servigo identificado precisa ser
quantificado. O levantamento de quantitativos € uma das principais tarefas do orgamentista,

isso no caso de o projetista ndo os fornecer detalhadamente.”.
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Para Limmer (1997), no momento da elaboracdo de um orgamento, as informacdes
disponibilizadas ainda estdo na fase inicial, sem um grande grau de detalhamento, uma vez
que os projetos utilizados sdo basicos e podem sofrer alteracfes. O autor ainda salienta que o
erro apresentado por uma estimativa or¢camentaria nunca é nulo devido as incertezas do
momento da elaboracdo, porém o mesmo serd tanto menor quanto melhor a qualidade das

informacoes, as quais dependem do grau de detalhamento de um projeto, conforme figura 2.

Figura 2 — Erro da estimativa orcamentaria conforme o desenvolvimento do projeto
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(fonte: LIMMER, 1997, p.89)

Para Mattos (2006, p. 22), a orcamentacdo se destaca na area da construcdo pelo fato de a
mesma ser responsavel pelo preco dos projetos que serdo executados. Além disso, o autor
garante como grande caracteristica de um orcamentista, o detalhismo dos servi¢cos, mesmo

que existam incertezas em alguns fatores:

Por ser a base da fixacdo do preco do projeto, a orcamentacdo torna-se uma das
principais areas no negdcio da construcdo. Um dos requisitos basicos para um bom
orcamentista é o conhecimento detalhado do servico. A interpretacdo aprofundada
dos desenhos, planos e especificagBes da obra lhe permite estabelecer a melhor
maneira de atacar a obra e realizar cada tarefa, assim como identificar a dificuldade
de cada servico e consequentemente seus custos de execugdo. Ainda assim, alguns
parametros ndo podem ser determinados com exatiddo, como é o caso de chuvas,
condicBes do solo, disponibilidade de materiais, flutuacbes na produtividade dos
operarios e paralisacées.
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Gehbaueret al. (2002, p. 53), afirmam que o custo de uma obra pode ser estimado nas diversas
etapas de elaboracdo dos projetos. Porém, quanto mais detalhado o projeto estiver, menor é o
erro do orcamento comparado ao custo final. Por esse motivo, o autor destaca:
O gerenciamento de custos deve ser feito desde o inicio do empreendimento,
Recomenda-se fazer, ao fim de cada fase de projeto, uma nova estimativa de custos,
considerando-se que o volume de informacdes torna-se cada vez maior, e essas cada

vez mais precisas, permitindo calculos mais detalhados e, por isso, mais préximos
do custo final real.

A elaboragdo de um orcamento justo e coerente, segundo Dias (2004), s6 sera possivel caso 0
mesmo esteja baseado em um projeto executivo completo, ou seja, todas as fases da obra,
como, fundagbes, estruturas, instalacdes, acabamentos, estdo definidas e especificadas nos
projetos, sendo de facil identificacdo os servigos e materiais necessarios. O autor afirma que
caso isso ndo ocorra, isto €, caso 0 orcamentista sO tenha alcance aos projetos basicos, o erro
na estimativa de custo elaborada sobre estes projetos é de 20 a 30% maior em relacdo ao

projeto executivo.

Para elaborar um orgcamento, Mattos (2006), divide o mesmo em trés etapas: estudo das
condigdes de contorno, composic¢es de custos e determinagdo do preco. A primeira etapa
refere-se ao estudo dos projetos, basicos ou executivos, sendo este o ponto de partida de um
orcamento, pois € a partir dos projetos que se verifica o grau de dificuldade de execucdo, além
da incompatibilidade com interferéncias entre os mesmos. Para analise das condicionantes,
deve-se ler e interpretar os projetos e as especificacdes técnicas, 0 que depende da experiéncia
e da familiaridade por parte do orgcamentista com cada tipo de obra, realizar uma visita técnica
ao local onde a obra sera realizada, avaliando o terreno, vias de acesso, e a disponibilidade de
determinados recursos necessarios. A segunda etapa contempla a identificacdo dos servicos,
devendo tomar cuidado para ndo se esquecer de nenhum deles, o levantamento dos
quantitativos, realizados sobre os projetos, e a discriminagdo dos custos, baseados em
cotacOes de pregos do mercado. Definida como a Ultima etapa, a determinacdo do preco de
uma obra adiciona a estimativa de custo calculado pelo orcamento a lucratividade, levando
em consideracdo, principalmente, os riscos e a concorréncia. Este percentual aplicado ao
fechamento do orgcamento é conhecido por BDI (beneficios e despesas indiretas), o qual

majora o custo final encontrado a partir das composi¢oes dos servicos.

Para Goldman (2004, p. 105), para estudar um projeto, uma das primeiras informacoes que

deve ser passada ao empreendedor é 0 or¢camento, uma vez que a demanda de investimento é
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consideravelmente alta e, além disso, deve ser avaliado se o empreendimento é consideravel
viavel ou ndo. O autor acredita, ainda, que, pelo fato de elaborar um orcamento com
especificacOes ainda ndo definidas e projetos ndo acabados, 0 mesmo ndo pode apresentar um

bom detalhamento.

A funcdo de um orgamento ndo esta ligada somente a definicdo de custo para um projeto. Um
orcamento serve também como auxilio a diferentes tarefas, como por exemplo, a descricdo e
quantificacdo de materiais e servicos de acordo com o método de execucdo escolhido, a
determinacdo de indicadores para orcamentos futuros e para o controle durante a execucéo,
como cronogramas fisicos e financeiros, a criagdo de metas para as equipes executantes e a
quantificacdo de operéarios para cada servico, conforme o indice de homem-hora orgado. Além
disso, um orcamento pode ser facilmente modificado e revisado no momento em que 0s
precos de material e de méo de obra e as produtividades sao alteradas, pois muitos campos sao

preenchidos automaticamente por operagdes aritméticas simples (MATTOS, 2006, p. 32).

3.5 TIPOS DE ORCAMENTO

Para Mattos (2006), um orcamento ¢ classificado de acordo com o grau de detalhamento que
0 mesmo apresenta. Para o autor, 0s trés tipos existentes sdo: orcamento expedito, orcamento
preliminar e orgcamento analitico ou discriminado, também conhecido como orgamento
executivo. Com uma maior exatiddo, este ultimo € considerado a aproximacdo mais proxima
do custo real, apresentando uma margem de incerteza reduzida comparada aos outros tipos.
Contrariamente, as estimativas de custos, as quais sdo elaboradas sobre conhecimentos
historicos de outros projetos finalizados, apresentam-se com uma menor precisdo, fornecendo

apenas uma ordem de grandeza do custo aproximado.

Pelo fato de todo orcamento ser considerado uma estimativa do custo, podendo variar a
precisdo e a incerteza, neste trabalho, os or¢camentos determinados por Mattos (2006) como
estimativas de custo serdo denominados de Pré-Orcamento ou Orgcamento Expedito. Ja para os
conceitos de orgamento analitico ou discriminado, chamados assim pelo autor, serdo

trabalhados e denominados como Orgamento Executivo.
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3.5.1 Orgamento expedito

O orcamento expedito € utilizado quando se precisa determinar um custo para 0 projeto em
estudo num curto periodo de tempo e com poucas informacées disponiveis, ou seja, apenas
para verificar se a execucdo do projeto é viavel ou ndo, porém sem tempo habil para isso
(GOLDMAN, 2004). Mattos (2006) embasa este tipo de orcamento a partir de critérios
genéricos, utilizando-o apenas para abordagens primarias de custo, ndo eliminando a

necessidade de realizar um or¢camento discriminado.

Taves (2014, p. 17) define orgamento expedito como “[...] um or¢camento aproximado,
adequado as verificagdes iniciais, como estudos de viabilidade ou consultas rapidas de
clientes.”. Para o autor, caso ndo haja projetos inicias para embasamento, o custo pode ser
estimado por indicadores de areas e volumes de obras anteriores ou disponibilizados por

outros organismaos.

Schmitt (1987, p. 16) reforca a defini¢do de orcamento expedito: “E a estimativa de custo de
menor precisdo e utiliza poucos dados proprios da obra de edificacdo que se pretende orcar,
mas que sdo 0s Unicos a que se tem acesso na fase de anteprojeto.”. A autora salienta que este
tipo de estimativa pode ser facilmente utilizado por ndo necessitar de informacdes especificas
do projeto. Além disso, pelo fato de utilizar o orcamento expedito para o estudo de
viabilidade, € preciso que a estimativa possa ser alterada de acordo com novas especificacdes
de projeto, sem tornar a mesma ndo operavel. Oliveira (2005, p. 35) trata este tipo de
estimativa primaria da seguinte forma: “Baseia-se na aplicacdo de indices de correcdo de
custos sobre dados histéricos obtidos em uma obra similar ja executada, levando a um valor
global, uma vez que dispde apenas das carateristicas gerais do projeto (anteprojeto).”. Para o
autor, “Normalmente, a técnica consiste em multiplicar o custo unitario médio pela éarea total

prevista j& que nesta fase tem-se apenas o anteprojeto.”.

Schmitt (1987, p 17) relata que, para o mercado da construgdo civil, existem indices
especificos utilizados na previsdo do custo, porém para obtencdo de resultados coerentes, 0s
mesmos devem ser adotados somente sobre projetos-padrdo. De acordo com a Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (2006, p. 2), projetos-padrao sao definidos como:

Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagdes, que sdo

usualmente objeto de incorporacdo para construgdo em condominio e conjunto de
edificacBes, definidos por suas caracteristicas:
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a) nimero de pavimentos;

b) nimero de dependéncias por unidade;

c) areas equivalentes a area de custo padrdo privativas das unidades autbnomas;
d) padréo de acabamento da construcéo;

e) nimero total de unidades.

Goldman (2004) cita como método para estimar o custo por or¢camento expedito um calculo
simples, o qual ¢é obtido através do levantamento de areas reais com padrdes de especificacao
diferentes, as quais sdo multiplicadas pelo custo unitario do metro quadrado da construcéo.
Este orcamento é realizado atraves dos critérios que a NBR 12.721 estabelece, a qual utiliza o
CUB como indicador genérico. Pelo fato de que o presente trabalho utiliza a NBR 12.721 em
grande parte do seu desenvolvimento, assim como o Custo Unitario Basico, definiu-se tratar
destes dois tdpicos em um capitulo separado. Assim, o capitulo 5 tratard somente dos

conceitos e das definicdes presentes nesta Norma de avaliacdo de custos.

3.5.2 Orgamento preliminar

Schmitt (1987, p. 17) denomina este tipo de orcamento como estimativa pelo custo dos
elementos construtivos. Para a autora, “Este tipo de estimativa considera a edificacdo
decomposta em elementos de facil identificacdo. Estes elementos podem atender a diversos
niveis de agrega¢do.”. Assim, um orgamento preliminar pode utilizar o projeto de edificacdo
decomposto em servicos de acordo com a necessidade de cada. Muitas vezes, 0 mesmo divide
a edificacdo com base nos itens de maior relevancia e custo que o orgcamento discriminado
contempla. Como método de elaboracdo de uma estimativa por orcamento preliminar, a
Schmitt (1987, p. 18) destaca que “Possuindo uma série de dados historicos das varias
tipologias de projeto é possivel detectar a participacdo de cada grande item no custo total,
expressa em termos percentuais.”. O uso deste orcamento se insere ainda na fase de estudo de
viabilidade de um projeto, porém o mesmo consegue definir um custo com uma maior

assertividade quando comparado ao estimado por um orgcamento expedito.

O orgamento preliminar apresenta um grau de detalhamento maior que o orgamento expedito,
pois 0 mesmo é elaborado a partir do levantamento de algumas quantidades relevantes,

atribuindo um custo para os servicos de maiores destaques, 0s quais sdo determinados por
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uma base de dados histéricos oriundos da execucdo de obras de edificacbes similares a
estudada, porém ja finalizadas (GIESELER, 2009).

Para Mattos (2006, p. 39), o orcamento preliminar apresenta um menor grau de incerteza
qguando comparado ao or¢camento expedito, estando “[...] um degrau acima da estimativa de
custos [...]”. O mesmo autor salienta que:
No orgamento preliminar, trabalha-se com uma quantidade maior de indicadores,
que representam um aprimoramento da estimativa inicial. Os indicadores servem

para gerar pacotes de trabalho menores, de maior facilidade de orcamentagdo e
andlise de sensibilidade de pregos.

Em obras similares, a construtora pode ir gerando seus proprios indicadores. Embora
os prédios tenham projetos arquitetnicos distintos e acabamentos diferentes, nota-se
que os indicadores ndo flutuam muito. [...] Embora cada prédio tenha seu projeto
particular, a relagdo entre os quantitativos dos principais servicos obedece a um
comportamento geral.

A estimativa inicial, elaborada pelo orcamento expedito, pode ser decomposta, ainda, de
acordo com as etapas de obra, considerando um percentual que cada uma destas etapas
representa no custo final total. Estes percentuais sdo resultado de um levantamento das obras
similares executadas, sendo os mesmos apresentados em intervalores de valores. Como
importancia deste tipo de estimativa, pode-se citar a apresentacdo de valores relativos
interligados, além da dimensao representada por cada etapa especificada. Esta estimativa pode
ser amplamente utilizada no momento em que as cotacBes de precos estdo sendo feitas,
verificando se as mesmas estdo ou ndo dentro do esperado. No entanto, deve-se ter cuidado de
ndo associar este tipo de estimativa em obras muito diferenciadas daquelas diagnosticadas

como tipicas, pois os valores ndo serdo referenciais para as mesmas (MATTOS, 2006).

Goldman (2004, p. 107) define o orgamento preliminar como uma estimativa baseada nos
principais itens e servigos de construcdo. Neste tipo, 0 custo pode ser estimado de forma
répida e mais simplificada que um orgcamento discriminado. Mas para isso acontecer, segundo
0 mesmo autor, “[...] € necessario um arquivo com valores unitarios historicos e atuais de
determinados servicos, a fim de que os calculos unitarios ndo sejam trabalhosos, pois, caso
contrario, tal solu¢do ndo atenderd aos objetivos desejados.”. O autor divide o orgamento
preliminar em 21 servicos: projetos, instalacdo da obra, servigos gerais, trabalhos em terra,
fundacdes, estrutura, instalac6es, alvenaria, cobertura, tratamentos, esquadrias, revestimentos,
pavimentacdo, rodapé, soleira e peitoril, ferragens, pintura, vidros, aparelhos,

complementacéo, limpeza e remuneragdo da construtora.
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Diferentemente dos autores citados anteriormente, Tisaka (2006) aborda o conceito de
orcamento preliminar de uma forma distinta. O autor destina o uso deste tipo de orgamento de
maneira a diminuir o risco dos erros orcamentarios, podendo desenvolver a estimativa
segundo diferentes métodos, de acordo com o objetivo de cada profissional. Assim, o
processo utilizado para elaborar um orgcamento preliminar divide-se em cinco categorias
(TISAKA, 2006, p. 146):

a) percentual sobre o valor das obras;

b) listagem de atividades e determinacdo das quantidades de horas aplicadas;
c) contagem de documentos a serem produzidos;

d) importancia do servi¢o no empreendimento;

e) preco de servi¢os semelhantes.

Ainda, Tisaka (2006) destaca que a primeira categoria, na qual o or¢camento preliminar é
baseado no percentual sobre o valor das obras, ndo deve ser confundida com a quinta
categoria, que leva em consideracdo o preco de produtos semelhantes. A diferenca entre as
duas € relevante, pois a primeira permite a correlacdes entre os valores finais aproximados de
obras ja finalizadas com a mesma tipologia, ndo se aplicando na simulacdo daquelas com
extrema variedade e com identidade prépria. Ja 0 método que se baseia no preco de servicos
semelhantes permite correlacionar obras ainda nédo finalizadas, sem o referido valor final, mas
que possuem alguns servicos com precos definidos ou com base em informacdes de

publicacOes especializadas.

3.5.3 Orgamento discriminado

Também conhecido por orgcamento analitico ou executivo, 0 or¢camento discriminado tem
como principal caracteristica uma estimativa de custo mais proxima do real, com uma
pequena margem de erro, quando comparada com as estimativas elaboradas por outros tiposde
orcamento. Schmitt (1987) define um orgamento discriminado como a estimativa de custos
dos servicos. A autora afirma que o custo de cada servigo do projeto é relacionado a uma
composi¢do unitéria, sendo esta, resultado de diversos insumos com consumos unitarios para

cada um.
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O orcamento discriminado, segundo Mattos (2006, p. 42, grifo do autor) “[...] constitui a
maneira mais detalhada e precisa de se prever o custo da obra. Ele € efetuado a partir de
custos e cuidadosa pesquisa de pregos dos insumos. Procura chega a um valor bem préximo
do custo real.”. Para cada servico necessario para executar o projeto de edificagdo, tem-se
uma composicdo de custos unitrios, os quais contemplam a médo de obra, o material e o
equipamento (Mattos, 2006). O processo de orcar uma obra pelo método discriminado é
considerado por Gieseler (2009) trabalhoso e requer um tempo relativamente longo, pois o
mesmo necessita da especificacdo e compreensdo de todos 0s insumos que compdem 0s

Servicos necessarios para que a obra possa ser executada.

Para Goldman (2004, p. 69), o orcamento discriminado “[...] €, sem duivida, a mais importante
ferramenta para o planejamento e acompanhamento dos custos de constru¢do.”. O autor
baseia a elaboracdo da estimativa por meio do orcamento discriminado com o uso dos
projetos arquitetdnicos completos, além da necessidade dos projetos de calculo estrutural, de
instalacOes, especiais e complementares, e, ainda, 0 memorial descritivo das especificagdes

técnicas e acabamentos da obra.

Gehbaueret al. (2002) caracterizam o terceiro nivel de orcamentacdo, denominado aqui
orcamento discriminado, pela precisdo nos célculos dos custos dos servigos a serem
executados, sendo estes definidos ja no planejamento e cronograma da obra, além de
definicBes especificas para os métodos utilizados na execucdo, 0s materiais que Sserao
empregados, assim como os fornecedores e empreiteiras escolhidas. Ainda, os autores
retratam que com este tipo de orgcamento, preciso e baseado no planejamento, pode-se fazer o

controle de custos, comparando durante e apds a execugdo os custos planejados e realizados.

Schmitt (1987) define os servigos na execucdo de um projeto de edificagdo como sendo a
unido de operacOes de uma mesma categoria. A autora cita, como exemplo de servigo, a
alvenaria de tijolos, a qual contempla a execu¢do de diversas atividades pelos operérios,
resultando em operacdes restritas agregadas a cada lote, ou seja, num projeto de edificacdo

vertical, a cada pavimento.

O levantamento dos servigos a serem realizados é de responsabilidade do or¢camentista, o qual
realiza esta etapa sobre 0s projetos executivos ja definidos e que ndo sofrerdo mais alteragdes,
uma vez que 0os mesmos sao utilizados para as demais tarefas, como a listagem dos custos

unitarios e o levantamento das quantidades (DIAS, 2004).
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Todos os servigcos que compdem um orcamento sdo listados em uma Estrutura Analitica de
Projeto (EAP), também conhecida por discriminacdo orcamentéria. Esta, segundo a NBR
12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 74), classifica e
discrimina todos os servigcos que podem ocorrer em um projeto de edificacdo, e seu objetivo é
“[...] sistematizar o roteiro a ser seguido na execu¢do de orcamentos, de modo que nédo seja
omitido nenhum dos servigos, que, em cada caso particular, forem necessarios ao pleno
funcionamento e utilizacdo do empreendimento [...]”. A referida Norma apresenta uma lista
padrdo com os principais servicos da construcdo civil. A mesma reforca que a discriminacéo
orcamentaria deve ser elaborada conforme o Projeto Aprovado e as especificacdes técnicas
transcritas nos memoriais descritivos e, caso necessario, esta lista discriminada pode ser
estipulada e descrita de acordo com as necessidades e particularidades de cada caso. Schmitt
(1987, p.21) define discriminacdo or¢amentaria como sendo a “[...] relacdo de todos os

servigos a serem or¢ados para execugdo de uma obra.”.

Goldman (2004) define uma estrutura analitica, chamando-a de plano de contas da
construcdo, como a discriminagdo organizada de todos os insumos (materiais, mdo de obra e
equipamentos) utilizados em todas as fases de execucao da obra. O autor salienta, ainda, que a
ferramenta é utilizada por todos os setores. Por este fato, a mesma deve ser dinamica, a fim de
poder ser atualizada com o tempo. Além disso, a estrutura varia de uma obra para outra,
dependendo do tipo de trabalho que serd empregado e conforme o nivel de importancia que

cada um tem.

A discriminacdo orcamentaria varia também entre empresas, pois cada uma elabora a sua,
visando sempre atender a necessidade de detalhar os servicos que precisam de um maior

controle. Esta afirmacéo é salientada por Goldman (2004, p. 27, grifo do autor):

E importante ressaltar que o plano de contas tem uma estrutura de modo a se
adequar as construgdes em geral, mas esta deve ser modelada, detalhada a cada caso,
a cada empresa junto as suas necessidades e nas diversas formas de trabalho. E em
funcdo do plano de contas que obteremos a distribuicdo da obra em servigos, sendo
mais especificos quanto mais detalhadamente se quiser controlar a obra. Através do
plano de contas obteremos a sistematica do controle dos materiais por servigo e,
finalmente, a integralizacdo dos custos e materiais, que é sobretudoo abrir de
portas para todas as possibilidades de planejamento, apropriagdo e controle de
obras.

Mattos (2006, p. 44, grifo do autor) afirma que “O inicio da orcamentacdo requer o

conhecimento dos diversos servicos que a compde. Nao basta saber quais 0s servigos, €
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preciso saber também quanto de cada um deve ser feito.”. Assim, seguindo a linha de
pensamento do autor, € importante, além da discriminacdo orcamentaria, a qual identifica e
descreve corretamente todos os servigos, levantar de forma clara e precisa a quantidade de
cada servico que sera feito para executar o projeto orcado. Esta atividade, segundo o mesmo
autor,”[...] ¢ uma das que intelectualmente mais exigem do orgamentista, porque demanda
leitura de projeto, calculo de &reas e volumes, consulta a tabelas de engenharia, tabulagdo de
numeros, etc.”. Assim, a quantificagdo necessita dos projetos com dimensdes especificadas e
das caracteristicas de cada material empregado. Pode citar, como exemplo, o levantamento da
quantidade de revestimentos ceramicos, o qual depende do tamanho da pega empregada em
cada local (MATTQS, 2006).

Limmer (1997) destaca em sua obra que a quantificacdo dos insumos necessarios para a
execucdo de toda a obra, tanto na fase de projeto, quanto na fase de execucdo, pode ser
dividida em trés grupos: méo de obra, material e equipamentos. Os materiais sdo levantados
com base nos projetos e nas especifica¢des, porém, muitas vezes, alguns destes sdo dificeis de
mensurar corretamente pelo fato de se ter um percentual de perda, a qual pode ocorrer quando
ha o transporte destes materiais ou pela qualidade, tanto do proprio material, quando da mao
de obra utilizada no emprego deste. J4, para o autor, os grupos de mado de obra e
equipamentos tendem a ter uma margem de erro maior quando comparada ao grupo de
material, pois os mesmos estdo interligados a fatores de dificil previsdo (variacdo de

produtividade, clima, desempenho de cada equipamento) e da escolha de execuc¢do do projeto.

Caso haja a necessidade de realizar conferéncias nos levantamentos realizados, requer-se que
as quantidades levantadas de cada projeto estejam tabeladas com certo grau de padronizacgéo,
pois se um projeto é modificado, e o levantamento tende a ser repetido com novos critérios de
medicdo, ou se queira revisar as medidas feitas, a memoria de célculo pode ser utilizada
facilmente por outras pessoas (MATTQOS, 2006).

Para haver coeréncia entre o levantamento das quantidades de servicos e os itens
contemplados nas composicOes, utiliza-se a forma unitaria. A partir das composic¢oes
unitarias, as quais serdo representadas por uma unidade de medida, pode-se estabelecer
valores para as quantidades levantadas do projeto por meio de calculos simples, os quais
multiplicam a quantidade pelo custo unitario (SCHMITT, 1987). A afirmacdo é reforgcada por
Goldman (2004, p. 70):
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Nos orcamentos, as composicOes de servicos sdo apresentadas sob a forma de
composigdes de custos, onde cada um de seus insumos apresenta um indice de
consumo por unidade de servico que, multiplicado pelo respectivo custo unitario,
resulta no valor unitario do insumo para a execucdo da unidade daquele servico.

Porém, para servigos que ndo possam ser transcritos em uma unidade mensuravel, ou seja, que
possa ser medida, como, por exemplo, paisagismo ou sinalizagdes, utiliza-se composicdes de
custos em forma de verba (MATTOS, 2006).

Limmer (1997) afirma que as composicdes de custos sdo baseadas a partir da dissociacdo em
partes do projeto que sera executado, sobre a EAP criada, podendo a mesma ser a nivel de
pacotes de trabalho planejados ou de servigos orcados. Para o autor, estas composi¢fes devem
apresentar uma proporcionalidade entre o custo total do servigo e a quantidade produzida,
sendo este custo unitario valido para qualquer quantidade, independente da faixa que esta

inserida.

Goldman (2004) define composicdo de custo, para cada servico, como sendo a unido dos
insumos de materiais, mdo de obra, equipamentos e ferramentas, 0S quais participam
diretamente na execucdo da atividade. A criacdo destas composic¢des sdo justificadas, pelo
mesmo autor, como uma forma de agilizar e tornar a tarefa de orcar os projetos mais simples e
com maior facilidade, permitindo que o custo de cada servi¢o seja feito apenas com o
levantamento das quantidades e com o conhecimento do preco unitario dos insumos que
participam dessas composi¢des. Porém, para que se tenha um grau de confiabilidade no uso
das composic¢des de custos formadas, deve-se tomar conhecimento de como as mesmas foram
elaboradas, e, além disso, utilizar corretamente de acordo com cada servico especifico. J& para
Mattos (2006, p. 62) composic¢do de custo é:

[...] processo de estabelecimento dos custos incorridos para a execugdo do servigo ou

atividade, individualizado por insumo e de acordo com certos requisitos pré-

estabelecidos. A composi¢do lista todos 0s insumos que entram na execucdo do
servigo, com suas respectivas quantidades, e seus custos unitarios e totais.

As composicdes de custos unitarias sdo formadas por indices elaborados pelas empresas,
baseados pelas experiéncias vividas em obras anteriores, a partir de erros e acertos
encontrados e computados durante o controle, ou por coeficientes de consumos retirados de
publicacdes especificas (LIMMER, 1997). O mercado da constru¢cdo civil adota,

principalmente, as composi¢des de custos obtidas por meio de (GOLDMAN, 2004, p. 70):

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso



38

a) apropriagdes de servicos feitos pela propria empresa em diversas obras;
b) utilizacdo de composicdes de revistas técnicas tradicionais no mercado;
c) utilizacdo de composicdes de livros técnicos tradicionais no mercado;

d) utilizacdo de composicdes de empresas de consultoria especializadas em
planejamento e custos de construcéo.

Schmitt (1987) ressalta que as composic¢des unitarias sdo oriundas de observacGes feitas em
obras que estdo executando 0 mesmo servigo que se quer quantificar e elaborar a composicéo.
No entanto, para que estas observacdes sejam validas e os dados obtidos estejam corretos,
devem-se definir regras e critérios de medicdes, sendo as mesmas utilizadas tanto no
momento do levantamento de quantitativos pelos projetos, quanto no momento de aferir o que
foi feito no canteiro de obras para efetuar os pagamentos aos contratados. A autora reforca,
ainda, que deve-se tomar cuidado na utilizacdo de composicdes genéricas, pois, as
composicdes incluem mao de obra, materiais e equipamento, fazendo com que a méo de obra,
principalmente, ndo possa ser tratada igualmente por todas as empresas, sendo necessario
tratar cada servico de forma particular, se possivel.

Para que a elaboracdo das composicdes unitarias de custo seja feita de forma correta,

necessita-se conhecer, na forma de unidade de cada servigo (TISAKA, 2006):

a) tipo e quantidade de cada material utilizado;

b) quantidade de horas de mé&o de obra qualificada;

¢) quantidade de horas de mao de obra desqualificada;
d) quantidade de horas de equipamentos necessarios.

A partir dos conhecimentos da contribuicdo de cada um destes itens listados acima na
composicao, define-se o custo do servigo. No mercado da construgéo civil, existem literaturas
especificas de composicOes, contendo indicadores de inimeros servigos utilizados, sendo a
mais utilizada no Brasil a da editora Pini, conhecida como TCPO — Tabela de Composicoes
de Precos. Muitas empresas utilizam esta literatura com algumas modificagcdes baseadas nas

suas obras ja executadas e que realizam um controle de custos correto (TISAKA, 2006).
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4ANBR 12.721

A partir da necessidade de normatizar o calculo dos custos imobiliarios e disciplinar as
incorporagdes, ao atendimento da Lei 4.591/64, elaborou-se a Norma Brasileira NB140, a
qual fixava as exigéncias necessarias para avaliar 0s custos unitarios e preparar orgcamentos.
Em 1992, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas atualizou os acabamentos definidos
para cada projeto-padrdo e incorporou alguns lotes bésicos de insumos, mantendo 0s mesmos
projetos-basicos definidos na década de 60. A esta atualizacdo, definiu-se a nova norma NBR
12.721. Apos sete anos, em 1999, introduziram-se novos projetos, agora comerciais, casas
populares e galpdes industriais. Em 2006, sofrendo a maior alteracdo desde sua criacéo, a
NBR 12.721 passou por um grande processo de revisdo, representando um grande avango
para a construgdo civil. Novos insumos, técnicas e indices de produtividades foram adotados,
adaptando-se a antiga Norma aos padrfes construtivos atuais e inserindo novos tipos de
projetos-padrdo, além da atualizacdo dos projetos conforme as novas legislacfes urbanas
(SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUC}AO CIVIL NO ESTADO DE MINAS
GERAIS, 2007).

A atividade de viver em propriedades partilhadas surgiu no momento em que a inseguranca
em unidades unifamiliares ndo estava sendo combatida e o espaco fisico disponivel se tornou
escasso nos grandes nacleos residenciais. Diante dessa nova rotina, apenas em 1964, criou-se
uma legislacdo capaz de regimentar e disciplinar a atividade de moradias compartilhadas.
Assim, surgiu em 1965 a Norma Brasileira NB140, atual NBR 12.721, na qual continha o
método a ser adotado no calculo para preenchimento de quadros que serviriam de referéncia
técnica de especificacdo e individualizacdo das unidades, sendo os mesmos utilizados no
momento da matricula, documento o qual torna perpétua a area individual de cada unidade no
ambito juridico e fiscal, minimizando qualquer tipo de interferéncia que possa ocorrer hum
processo judicial, desde que seja feito um memorial de incorporagéo racial, de acordo com as
areas apresentadas (SANTOS, 2013). De acordo com Tutikian (2004), a NB 140, em
atendimento a legislacdo, classificou padrdes residenciais conforme o grau de acabamento, o
namero de dormitdrios por unidade e o nimero de pavimentos da edificacdo, definindo
termos técnicos e comparando os imdveis dentre suas variadas caracteristicas geométricas e

especificacbes dos materiais, podendo aplicar 0 método de estimativa de custo corretamente
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nas areas, conforme a Lei. O autor salienta ainda que os vinte e quatro projetos-padrdo eram
apenas prédios habitacionais, ndo sendo considerados prédios comerciais nem residéncias

unifamiliares.

Os objetivos apresentados pela Norma, em atendimento a Lei 4.591/64 , segundo Tutikian
(2004, p. 54), sdo:

a) regimentar e definir os rateios referentes as areas de uso dos conddéminos das
unidades individuais;

b) fornecer critérios para realizar o orcamento expedito, a partir da comparacao
entre projetos-padrdo com o projeto em estudo, uma vez que 0 mesmo ainda
estd em fase de concepcao;

c) criar um padrdo para apresentar as areas do projeto;

d) destacar e recomendar itens que devem estar contemplados no memorial
descritivo dos projetos.

Como principal objetivo, a NBR 12.721 visa estabelecer critérios para avaliacdo do custo de
construcdo para incorporacdo imobiliaria, utilizando o Custo Unitario Basico como pardmetro
do célculo do custo. A dltima revisdo feita na NBR 12.721, em 2006, atualizando a versao de
1999, mantém alguns conceitos basicos teoricos, porém profundas mudancas sdo feitas
seguindo os critérios obrigatérios na legislacdo e adaptando-se aos novos padrdes
arquitetonicos praticados no mercado. Entre as principais mudancas introduzidas, a NBR
12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006) destaca:

a) inclusdo de diferentes projetos-padrao, considerando nesta revisdo subsolos e
novos tipos de acabamento;

b) projetos-padrao regionalizados;

c) orcamento dos novos projetos-padrdo, 0s quais necessitam de novos lotes
basicos de insumos atualizados mensalmente;

d) alteracbes nos quadros existentes e criacdo de novos quadros, de forma a
explicitar as areas de maneira mais detalhada;

e) nova forma de apresentacdo das areas sub-rogadas, isto €, areas a serem
entregues como forma de pagamento do terreno.

Mesmo com a revisdo feita em 2006 na NBR 12.721, muitas mudancas e corre¢des ainda
deverdo ser tomadas, uma vez que novas técnicas foram implementadas no processo de
construcdo, desde a racionalizagdo até o uso de novos materiais disponiveis no mercado

(TUTIKIAN, 2004). O mesmo autor destaca algumas revisdes que deveriam ser tomadas
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novamente, como é o caso dos projetos-padrdo, a forma de apurar 0 preco dos insumos
pertencentes ao CUB, assim como a especificacdo detalhada de cada insumo e a

homogeneizacdo dos precos dos mesmaos.

4.1 DEFINICOES

Ao utilizar a NBR 12.721 para avaliar o custo de construgdo de projetos imobiliarios, é
necessario o conhecimento de definicdes de tipos de areas, de custos, entre outras. Assim, nos
préximos itens serdo apresentadas as defini¢cGes dos termos utilizados pela NBR 12.721 para

melhor entendimento do processo utilizado na elaboragéo do custo.

4.1.1 Definicdes gerais

Para que as defini¢gdes seguintes possam ser entendidas, é necessario conceituar, a partir do
estabelecido na NBR 12.271 (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006, p. 2):

a)projetos-padrao: projetos escolhidos como forma de representar os diferentes
tipos de edificacBes de incorporacdo, com ndmero de pavimentos, nimero de
dependéncias por unidade, area real e equivalente, padrdo de acabamento e
construcao e namero total de unidade ja definidas;

b) pavimento: parte coberta da edificagdo situada entre dois planos de distancia
igual ou maior ao pé direito minimo, ou parte descoberta da edificacdo definida
pela sua area;

¢) andar: pavimento situado acima ou abaixo do pavimento térreo, de diferentes
nomes;

d) unidade autbnoma: parte da edificacdo que possui vinculo a fracdo ideal do
terreno, sujeita a limitagcdes impostas por leis, composta pelas dependéncias de
uso privativo e da parcela de uso comum da edificacdo, podendo ter fins
residenciais ou ndo e representada por nimeros ou letras para discriminar e
identificar cada uma.

4.1.2 Definigdes de areas

De acordo com a NBR.12721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006), a area de um projeto pode ser classificada em relacdo ao uso, em relacdo a

equivaléncia com &reas padronizadas ou em relagdo a forma de distribuicdo. Primeiramente, a
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area real do projeto, ou seja, a medida de superficie tomada a partir do Projeto Arquiteténico,
deve ser diferenciada em dois tipos:

a)area real: medida da superficie de qualquer dependéncia, coberta ou
descoberta, incluindo as projecdes das paredes, dos pilares e de todos o0s
elementos construtivos;

b) area real total do pavimento: somatorio das areas cobertas e descobertas reais
de um determinado pavimento;

c) area real total da unidade autbnoma: somatorio das areas cobertas e
descobertas reais condominiais que definem a &rea total da unidade autbnoma
em estudo;

d) &rea real global: somatdrio das &reas reais cobertas e descobertas, de todos 0s
pavimentos.

4.1.2.1 Classificacdo em relacdo ao uso

a) area de uso privativo: area coberta ou descoberta que faz parte de um
conjunto de dependéncias e instalacbes da unidade autbnoma, cujo uso é
privado aos seus respectivos titulares de direito;

b) area de uso comum: area coberta ou descoberta situada nos pavimentos, fora
dos limites de uso privativo, a qual pode ser usada em comum por todos ou em
parte pelos titulares de direito das unidades autbnomas.

4.1.2.2 Classificacdo em relacdo a equivaléncia com areas padronizadas

a) area padrdo: area coberta ou descoberta que possui areas de padrdo de
acabamento semelhantes as respectivas areas dos projetos-padrdo definidos
pela NBR 12.721;

b) area de padrdo diferente: area coberta ou descoberta que possui areas de
padrdo de acabamento inferior ou superior ao tipo adotado entre os projetos-
padrdo definidos pela NBR 12.721.

4.1.2.3 Classificacdo em relacdo a forma de distribuicéo

a) area de divisdo proporcional: area de uso comum em que a construcdo é de
responsabilidade dos titulares de direito das unidades autbnomas que compdem
a edificacdo proporcionalmente as areas equivalentes de divisdo néo
proporcional;

b) area de divisdo ndo proporcional: area privativa ou de uso comum com
funcéo atribuida a responsabilidade dos titulares de direito, podendo pertencer
a uma ou mais unidade autbnoma, sem relacdo de proporcionalidade com as
areas privativas.
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Cabe salientar que, para a divisdo de areas de uso privativo e de uso comum, as faces das
paredes externas que fazem a divisdo entre as areas privativas e comuns sdo consideradas de
uso privativo. Caso contrario, ou seja, paredes que fazem divisao entre duas dependéncias de
uso privativo de unidades autdnomas contiguas, dividem-se no eixo, cabendo a cada unidade
considerada metade da parede (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006, p. 7).

4.1.3 Definigdes de custo

Como objetivo principal, a NBR 12.721 apresenta a avaliagdo do custo de construcdo de
empreendimentos imobiliarios. Por este motivo, necessita-se diferenciar os tipos de custo que
os quadros auxiliares desta Norma trabalham. De acordo com a NBR 12.721 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 5), 0s tipos de custo sio:

a) custo global da construcéo: valor minimo que pode ser atribuido a construcéo
da edificacdo, calculado a partir do uso do CUB, o qual é multiplicado pelo
somatorio de todas as areas equivalentes a area de uso padrao, adicionando as
despesas que ndo estdo incluidas no custo unitario basico;

b) custo unitario da construcdo: também conhecido por valor por metro
quadrado de construcdo, € a divisdo do custo global de construcdo pela area
equivalente em area de padréo global;

c) custo de construcdo da unidade autbnoma: custo atribuido a parcela da
unidade autébnoma, calculado a partir do produto da area equivalente em area
de custo padrdo da unidade autbnoma pelo custo unitario de construcéo.

Além dos custos apresentados acima, o0 custo unitario basico é amplamente conhecido e
utilizado pela NBR 12.721. Por este motivo, a divisdo 4.2 tratard acerca deste parametro

individualmente.

4.1.4 Coeficientes de equivaléncia entre areas

De acordo com a NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006, p. 8) a area em estudo pode ndo ser igual a area real padrdo, ou seja, 0 custo de
construcdo dessa area, chamada de &rea virtual, deve ser majorado ou minorado por um

coeficiente, o qual deve multiplicar a area real, uma vez que o custo é diferente do custo
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unitario bésico de construcdo adotado como referéncia de acordo com o projeto-padrdo
escolhido. Nestes casos, utilizam-se os coeficientes de equivaléncia.

Os coeficientes de equivaléncia de custo, de acordo com o custo padrdo de construcdo devem
ser calculados, para cada dependéncia que os mesmos forem empregados, a partir do custo
real efetivo orgado ou estimado, adotando os critérios de acabamento efetivamente
empregados. Este custo, dividido pela area de cada dependéncia, sendo a mesma calculada
com a inclusdo das paredes externas ndo confrontantes com outra area construida ou, caso seja
confrontante, apenas metade destas, define o custo unitario equivalente de cada uma das
dependéncias consideradas ndo padrdo (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2006).

Assim, o coeficiente de equivaléncia entre areas € obtido a partir da divisdo entre o custo
unitario equivalente de cada dependéncia pelo custo unitario basico admitido para o projeto-
padrdo escolhido. Muitas vezes, o calculo dos coeficientes de equivaléncia ndo pode ser
realizado pela falta de informacfes e precos dos acabamentos a ser utilizados, j& que a
estimativa de custo a partir da NBR 12.721 é feita principalmente baseada em anteprojetos, 0s
quais poderdo sofrer alteracdes. Por esse motivo, a NBR 12.721 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p.8) trata dos coeficientes médios, os quais
foram usados no célculo de equivaléncia dos projetos-padrdo e que podem ser utilizados na
falta das demonstragdes necessarias para o calculo dos mesmos para cada um dos projetos. A
seguir, a tabela 1 apresenta o intervalo de coeficientes médios definidos pela Norma, os quais

podem ser utilizados quando ndo ha o calculo exato de cada coeficiente de equivaléncia.
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Tabela 1 — Coeficientes médios de equivaléncia adotados pela NBR 12.721

o ‘ Intervalo do coeficiente
Identificacdo Area A
de equivaléncia

a garagem (subsolo) 0,50a0,75

b area privativa (unidade autbnoma padréo) 1,00

C area privativa (salas com acabamento) 1,00

d area privativa (salas sem acabamento) 0,75a0,90

e area de loja sem acabamento 0,40 a 0,60

f varandas 0,75a1,00

g terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30a0,60

h estacionamento sobre terreno 0,05a0,10

i area de projegdo do terreno sem benfeitoria 0,00

j area de servico - residéncia unifamiliar padréo baixo (aberta) 0,50

k barrilete 0,50a0,75

I caixa d'agua 0,50a0,75

m casa de maquinas 0,50a0,75

n piscinas, quintais, etc. 0,50 a0,75

(fonte:adaptadade ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 8)

Mascaré (2006) retrata em sua obra o uso de coeficientes de equivaléncia para a redu¢do ou o

aumento das areas de edificacGes consideradas distintas daquelas tratadas com o uso do custo

unitario basico. O mesmo autor define uma faixa de valores para cada tipo de area, tendo sua

escolha pautada no tamanho, na forma e no tipo de acabamento que a area em estudo

apresenta diferente do apartamento-tipo. A tabela 2 abaixo apresenta os coeficientes de

equivaléncia estimados por Mascaré (2006).

Tabela 2 — Coeficientes de equivaléncia estimados por Mascar6

n° Tipo de area Coeficiente de equivaléncia
1 |Avrea privativa dos apartamentos 1,0

2 |Garagem descoberta 0,1a0,2
3 |Garagem coberta fora do prédio 0,2a0,3
4 | Area coberta sob pilotis 0,3a0,5
5 |Garagem coberta 1° subsolo 0,4a0,6
6 |Garagem coberta 2° subsolo 0,6a0,9
7 |Garagem coberta 3° subsolo 0,8al2
8 |Casa de maquinas, departamento de lixo e medidores 0,5a0,8
9 |Terracos acessiveis descobertos 0,2a0,4
10 |Hall de entrada 1,0a1,3
11 |Escada geral 14al8
12 |Sacada simples 0,4a0,6
13 |Sacada nobre 1,2a1,6
14 |Lojas comerciais 0,5a0,7
15 |Saldo de festas, sala de ginastica e similares 0,6a0,8
16 |Floreiras ndo incluidas em outras 0,4a0,6
17 |Jardins em geral 0,07a0,2

(fonte:adaptadade MASCARO, 2006, p. 178)
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4.2 CUSTO UNITARIO BASICO

A partir da Lei 4.591, em 1964, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) foi
intitulada a desenvolver critérios e normas padronizadas para executar orcamentos, avaliar de
forma global uma obra e, além disso, calcular o custo unitario das construgdes. Assim, em
1965, a ABNT criou a NB-140, sendo a mesma substituida, em 1993, pela NBR 12.721
(MATTOQOS, 2006).

De acordo com Tutikian (2004), o método descrito na NB-140 para o célculo do CUB era
baseado em lotes basicos de insumos para cada projeto-padrdo de acordo com os coeficientes,
sendo estes, representantes das quantidades. Os precos de cada um destes insumos eram
pesquisados apenas no local em que era feito o calculo. Na Norma, ndo era regulamentada a
forma de coleta de precos, deixando a livre interpretacdo do usuario quantos precos eram

necessarios para cada insumo, assim como o local em que 0s mesmos eram pesquisados.

Para Mattos (2006, p. 35), o Custo Unitario Bésico (CUB) referente ao setor da Construcdo
Civil pode ser definido como “[...] o resultado da mediana de cada insumo representativo
coletado junto as construtoras, multiplicada pelo peso que lhe é atribuido de acordo com o
padrao calculado.”. Para o0 mesmo autor, o CUB “[...] representa o custo da construcdo, por

m2, de cada um dos padrBes de imdvel estabelecidos.”.

O calculo do CUB ¢ especifico e realizado para cada projeto-padrdo através da aplicacdo dos
precos unitarios de insumos de material e de méo de obra aos coeficientes constantes de lotes
basicos, extraidos dos quadros da NBR 12.721. Esses precos unitarios sdo resultados das
estimativas feitas mensalmente pelos sindicatos e pelas empresas construtoras, as quais tem a

capacidade de informar os valores realmente praticados e atualizados (MATTOS, 2006).

Uma vez que o Custo Unitario Basico é calculado mensalmente, e divulgado na sua base
territorial, tendo como referéncia diversos padrdes de construgdo, pode-se montar uma série
historica dos resultados mensais do CUB, tendo como resposta uma evolucao das variacoes.
Assim, ndo se deve confundir o CUB com o indice CUB, sendo este Gltimo definido como um
percentual de variagdo cumulativa entre o custo de construcdo de dois meses subsequentes,
utilizado, muitas vezes, para comparar as variagdes com 0s outros indices mais genéricos que
s&o divulgados, como, por exemplo, o indice Nacional de Custo da Construgéo (INCC) ou 0
indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M) (MATTOS, 2006).
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Como ponto de partida, o CUB inicialmente foi criado para ser utilizado como parametro de
determinacdo do custo de um imdvel. Porém, com o passar dos anos e com o desenvolvimento
da construcéo civil, conquistou no mercado um caréater de indicador de custo setorial, gracas a
sua relevancia técnica apontada através da normatizacdo, podendo ser utilizado ado no dia-a-
dia do setor da construgdo, possibilitando uma primeira referéncia em termos de custo, além
da possibilidade de acompanhar a evolugdo do mesmo ao longo do tempo. Mas para isso ser
possivel, deve-se ressaltar que a sua importancia esta ligada diretamente a necessidades de ser
ter um bom planejamento em todas as etapas da obra. Além disso, cabe definir como objetivos
basicos do CUB a disciplinaridade da incorporacdo imobilidria, tendo o mesmo como
parametro na determinacdo do custo dos iméveis, e a credibilidade, sendo utilizado como um
indicador macroecondmico dos custos do setor da construcdo civil (SINDICATO DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL NO ESTADO DE MINAS GERAIS, 2007).

De acordo com a NBR 12.721, o custo unitirio basico pode ser definido como
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 20086, p. 5):
Custo por metro quadrado de construcdo do projeto-padrdo considerado, calculado
de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Industria da

Construcdo Civil, em atendimento ao disposto no artigo 54 da Lei n° 4.591/64 e que
serve de base para a avaliagdo de parte dos custos de construcao das edificacdes.

O CUB é especificado de acordo com a unidade autbnoma, ou seja, de acordo com o tipo de
construcdo, podendo ser residencial ou comercial, 0 nimero de pavimentos, o nimero de
quartos e o padrdo de acabamento utilizado (MATTQOS, 2006). Por esse motivo, Tisaka (2006,
p. 223) salienta que para construcdes ou edificacdes com caracteristicas diferentes das
especificadas pelo CUB, como, por exemplo, industrias de equipamentos pesados, deve-se
considerar o valor desse pardmetro apenas como 0 minimo, sendo necessario majorar

proporcionalmente de acordo com as dificuldades e particularidades envolvidas em cada caso.

Como ressalva, cabe apenas destacar que os valores apurados para o CUB, pelo fato de o
mesmo ser baseado em parametros médios, através de estimativas, sdo representativos de um
custo parcial de obra, ndo sendo considerados os custos os quais fazem referéncia aos detalhes
especificos de cada tipo de construcdo, ou seja, 0s custos adicionais, como, por exemplo, 0
custo do terreno onde a mesma estard alocada, o tipo de fundacgdo utilizada, além de taxas,
impostos, honorarios e beneficios (MATTOS, 2006). De acordo com a NBR
12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 20086, p. 53):
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Na formacdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinacdo dos precos por metro
quadrado de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacdes
correspondentes a cada caso particular;

a) fundacgdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol
fredtico;

b) elevador(es);

c) equipamentos e instalaces, tais como:

- fogbes;

- aquecedores;

- bombas de recalque;

- incineragéo;

- ar-condicionado;

- calefagéo;

- ventilaco e exaust&o;

- outros;

d) playground (quando n&o classificado como area construida);
e) obras e servi¢cos complementares;

- urbanizacéo;

- recreacdo (piscinas, campos de esporte);

- ajardinamento;

- instalacdo e regulamentagdo do condominio; e

f) outros servicos (que devem ser discriminados no anexo A — quadro 1l1);
g) impostos, taxas e emolumentos cartoriais;

h) projetos: projetos arquitetdnicos; projeto estrutural; projeto de instalacdo; projetos
especiais;

i) remuneracdo do construtor;

j) remuneracdo do incorporador.

Cantanhede (2003) caracteriza o0 custo unitario basico como a forma de representar um custo
parcial, relacionando-o a area de construcdo de um projeto-padréo definido pela NBR 12.721,

sendo esta a substituta da antiga NB140.
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Sabe-se que muitas mudancas e aperfeicoamentos foram estabelecidos quando a antiga Norma

passou a ser chamada de NBR 12.721. Porém, as caracteristicas e defini¢des relacionadas ao

custo unitario basico permaneceram inalteradas (CANTANHEDE, 2003, p. 16):
A importancia do CUB continua sendo na sua utilizacdo como instrumento de
avaliacdo de valores aproximados de custo para execucdo de incorporacGes
imobiliarias, no inicio do processo, onde, muitas vezes, 0 incorporador somente tem
o0 Projeto Arquiteténico do prédio que pretende edificar. Este custo aproximado é
calculado por comparacdes de variaveis geométricas e de especificacdes entre o
projeto-padrdo a ser incorporado. Os CUB sdo apurados mensalmente pelos
SINDUSCON, segundo metodologia e modelo de calculo existente na Norma. Estes
valores sdo calculados em funcéo dos precos de insumos (materiais, mdo de obra e
equipamentos) pesquisados diretamente junto aos fornecedores ou empregadores do

local onde estdo sendo calculados, tendo validade da data de sua publicagdo até a
divulgacéo de novo valor.

Para Cantanhede (2003, p. 22), “Os valores dos custos unitarios basicos (CUB) sdo calculados
a partir dos lotes basicos de insumos. A cada insumo estd associado um consumo ficticio e
deve ser pesquisado o preco unitario atualizado de cada insumo.”. O autor ainda destaca que
estes lotes béasicos sdo as listas de insumos com unidades dimensionais que compde 0S
servicos, as quais nao sofrem alteracfes durante o periodo que a Norma se encontra em vigor.
As atualizagOes ocorrem apenas sobre 0s pregos, 0s quais variam conforme os levantamentos
feitos com os fornecedores. Por este motivo, ainda hoje, ocorre uma confusédo entre os CUB e
indices de mercado da construcdo civil. No entanto, um CUB néo pode ser comparado com 0S
indices dessa forma, pois este Gltimo necessita de técnicas de amostragem para determinar 0s

pesos ponderados, e técnicas de modelagem, determinando os resultados.

Outro problema relacionado ao uso do CUB é citado por Tutikian (2004), em que 0 autor
afirma que este pardmetro ainda estd sendo utilizado por organizacbes com finalidade
diferente daquela explicitada pela Norma. Como exemplo, 0 mesmo cita a utilizacdo do CUB
pelo Instituto Nacional de Seguro Social — INSS como parametro de ajuste e afericdo indireta
dos salarios de obras civis. Um fato destes corrobora para que a Norma tenha na pratica uma

responsabilidade na metodologia de calculo maior que a estabelecida por si.
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SESTUDO DE CASO

Neste capitulo, sdo apresentados os trés projetos em estudo, os quais foram escolhidos de
acordo com suas caracteristicas de tamanho, acabamento, localizacdo, preco de venda e,
principalmente, de acordo com o padrdo de constru¢do,com 0 objetivo de analisar o custo
global de construcéo de cada projeto. Para esta analise, serdo utilizados os Quadros I, Il e 11l
da NBR 12.721, os quais auxiliam a discriminar as areas reais e equivalentes, por unidade

autdbnoma e por pavimento, diferenciando-as em areas privativas e areas comuns.

Para chegar-se ao custo global de construcdo de cada um dos projetos em estudo,
desenvolveram-se as seguintes etapas: caracterizacdo e descricdo dos projetos, classificacdo
dos projetos em estudo de acordo com os projetos-padrdo definidos pela NBR 12.721, diviséo
de é&reas, escolha dos coeficientes de equivaléncia, preenchimento dos quadros | e II,
definicdo dos custos das parcelas adicionais ndo consideradas no projeto-padrdo, como
Servicos e equipamentos, as quais devem ser discriminadas no Quadro Il e preenchimento do
Quadro I11. A seguir, para cada projeto em estudo, apresenta-se o desenvolvimento das etapas

mencionadas.

5.1 PROJETO A

Para o entendimento das escolhas adotadas, é precisoprimeiro o conhecimento de algumas
caracteristicas do projeto em estudo, o qual é classificado pela empresa construtora e
incorporadora responsavel pelo mesmo como um empreendimento de altopadrdo, em funcéo

dos seus acabamentos e particularidades.

Nos proximos itens, serdo descritas as principais caracteristicas do Projeto A em estudo, assim
como a andlise das suas areas, o preenchimento dos Quadros I, Il e Ille, por fim, o custo

global e unitéario de construgdo deste projeto.
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5.1.1 Descricdo das caracteristicas

O Projeto A esté situado em um terreno localizado no bairro Petrépolis, um dos bairros mais
nobres da zona Norte da cidade de Porto Alegre, O terreno (figura 3), constituido de 2.594, 58
m2, receberd uma edificacdo residencial multifamiliar com um total de 12.094,69m? de area

atil construida.

Figura 3 — Vista superior do terreno onde esta situado o Projeto A
~/ Y 7 P
[y y S~ 5.

(fonte: GOOGLE MAPS, 2015a)

A torre residencial serd composta por 16 pavimentos, conforme a figura 4, a qual retrata a
fachada frontal do Projeto A,e dois subsolos.As 30 unidades com aproximadamente 243m2 de
area, estdo dispostas duas por pavimento, e contam com 3 ou 4 vagas de estacionamento e um
depdsito privativo cada. Sendo particularidade do empreendimento, no segundo pavimento
estdo situadas duas unidades que apresentam um amplo terraco descoberto privativo de 97,66
m2 e 163,07m?, nos apartamentos 201 e 202, respectivamente. Nos outros 14 pavimentos tipo,

0s 28 apartamentos repetem-se dois a dois em cada andar com a mesma area.
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Figura 4 — Fachada do Projeto A
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(fonte: trabalho néo publicado)*

Os segundo e primeiro subsolos séo destinados as vagas de garagem, bicicletario e depdsitos
privativos, contendo 95 vagas com acesso diretamente a torre por dois elevadores sociais e um
elevador de servico, além de duas escadas. O subsolo 2 pode ser representado pela figura 5,

sendo o subsolo 1 semelhante a esse, modificando apenas as disposi¢des das vagas.

No pavimento térreo, esta situada a entrada de pedestres e acesso aos subsolos, o apartamento
do zelador, o qual €é tratado como uma unidade de uso comum a todas as demais unidades
residenciais privativas, além das areas de uso comum de vivéncia e lazer. Nestas areas de uso

comum destinadas a todos os moradores como um espaco de lazer e convivio social, incluem-

!As figuras que se referem ao empreendimento estudado n&o terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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se 0 saldo de festas, quadra poliesportiva, playground, churrasqueira, piscina, sala de jogos,

academia, entre outros, conforme mostrado na figura 6.

Figura 5 — Segundo subsolo do Projeto A

(fonte: trabalho n&o publicado)?

Figura 6 — Pavimento térreo do Projeto A
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(fonte: trabalho n&o publicado)®

2As figuras que se referem ao empreendimento estudado n&o terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.

% 1dem.
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Os pavimentos tipos sdo compostos pelas 2 unidades privativas, além do hall social,
circulacdo, 2 elevadores sociais privativos e 1 elevador de servico e saida de emergéncia pelas
escadas (figura 7). Por fim, no volume superior estdo situados os reservatorios e a casa de

maquinas.

Figura7 — Pavimento tipo do Projeto A
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(fonte: trabalho néo publicado)*

Cada unidade tipo é composta por 3 suites, 1 lavabo, area social juntamente com a sacada
fechada e 1 area de servico, a qual contempla dependéncia de empregada, cozinha, lavanderia
e banheiro de servico. Em particularidade, as unidades do segundo pavimento contém as
mesmas divisdes que as unidades tipo, além do terraco descoberto privativo discriminado

anteriormente. A disposicdo dos ambientes do pavimento-tipo esté ilustrada na figura 8.

*As figuras que se referem ao empreendimento estudado néo ter&o suas fontes identificadas por motivos éticos.
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Figura 8 — Disposicdo dos ambientes do Projeto A

(fonte: trabalho néo publicado)®

5.1.2 Classificacao do Projeto A de acordo com os projetos-padréao

Como forma de representar os diferentes tipos de edificacfes atuais, a NBR 12.721 classifica
cada um destes tipos em funcdo de suas caracteristicas principais e acabamentos. A partir das
caracteristicas dimensionais, disposi¢Ges entre as areas e demais particularidades apresentadas
anteriormente, o Projeto A classifica-se, de acordo com a NBR 12.721 em Residéncia
Multifamiliar de Padréo Alto, abreviada por R16-A.

>As figuras que se referem ao empreendimento estudado no terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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No quadro 1, podem ser vistas as principais caracteristicas dos pavimentos apresentadas pela
NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 23) para 0
projeto-padrdo da residéncia multifamiliar desta classificacdo, o qual é composto por

garagem, pilotis e dezesseis pavimentos-tipo:

Quadro 1 — Caracteristicas principais do projeto-padrdo R16-A

Pavimento Descricao
Escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
Garagem | jenésito e instalages sanitari
posito e instalagdes sanitarias
o Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos,
Pilotis copa, dois banheiros, central e gas e guarita
Hall de circulacéo, escada, elevadores e dois apartamentos por andar,
: com quatro dormitdrios, sendo dois apartamentos por andar quatro
F?awmento dormitorios, sendo um suite com banheiro e closet, outro com
tipo banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima,
circulacdo, cozinha, area de servigco completa e varanda

Area Real: 10.461,85m?
Area equivalente: 8.371,40 m?
(fonte: adaptado de ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006)

De acordo com a NBR 12.721 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006, p. 25), os projetos-padrdo sdo enquadrados, exclusivamente em funcdo dos seus
acabamentos, em trés padrdes: alto, normal e baixo. Para compor o or¢camento e o calculo do
CUB dos projetos classificados no padrédo alto, utilizou-se as caracteristicas dos acabamentos
explanados no quadro 2, o qual contém os acabamentos que foram levados em consideracdo

para classificar o Projeto A.

Algumas caracteristicas e acabamentos do Projeto A se diferenciam daquelas detalhadas para
0 projeto-padrdo R16-A. No entanto, estas diferengas sdo tratadas com a utilizagdo dos

coeficientes de equivaléncia, conforme seré explicado na diviséo 5.1.4.
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Quadro2 — Especificagdo dos acabamentos de projetos padréo alto

Acabamento Local Especificagdo

sala, quarto e circulagdo |Frisos de madeira (tdbua corrida) raspados e resinados
banheiro Placa cerdmica esmaltada 30cm x 30cm PEI V
cozinha Placa ceramica esmaltada 30cm x 30cm PEI V
banheiro de servigo Placa cerdmica esmaltada 30cm x 30cm PEI V

Pisos ’e dependeéncia de Placa cerdmica esmaltada 30cm x 30cm PEI V

rodapés empregada
pilotis Lajota de pedra Sdo Tomé 40cm x 40cm
escadas Cimentado antiderrapante

hall de entrada

Granito Cinza Maua 1,5cm

hall de pavimentos

Granito Cinza Maua 1,5cm

Revestimento
interno
de paredes

sala, quarto e circulagao

Chapisco e massa Unica

cozinha e banheiro

Placa cerdmica (azulejo) 20cm x 20cm, PEI I, cor clara

banheiro de servigo

Chapisco e massa Unica

hall de entrada e de
pavimentos

Placa ceramica (azulejo) 15¢cm x 15cm, PEI 111, cor clara

Revestimento
interno
de tetos

sala, quarto e circulagio

Chapisco e massa Unica

banheiro

Forro de placas de gesso

banheiro de servico

Forro de placas de gesso

hall de entrada e de
pavimentos

Forro de placas de gesso

Revestimento

fachada principal

Chapisco, massa Unica, pastilha vitrificada de 5cm x 5cm

Chapisco, massa Unica, textura acrilica, pastilha vitrificada de 5¢cm

externo fachada secundaria % 5cm em 35% da fachada
sala, quarto e circulagdo | Tinta acrilica sobre massa corrida
banheiro, cozinha Tinta acrilica sobre massa corrida
Pintura escadas Tinta a base de PVA
de tetos portaria e hall dos . -
pavimentos Tinta acrilica
pilotis Tinta acrilica
sala, quarto e circulagdo | Tinta acrilica sobre massa corrida
Pintura escadas Pintura texturizada
de paredes |portaria e hall dos

pavimentos

Tinta acrilica

(fonte: adaptado de ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006)

5.1.3 Divisao das areas

Para preenchimento dos quadros auxiliares da NBR 12.721, necessita-se quantificar as areas

comuns e privativas do projeto. Com o auxilio das plantas arquitetdnicas do Projeto A e 0 uso

de software de desenho, o qual possibilita a delimitacdo e a medicéo das areas, dividiram-se

as areas do projeto, particularizando a divisdo em &reas comuns e privativas, e areas de

coeficientes distintos, para que pudesse ser calculada a area equivalente daquelas que néo

foram consideradas areas padrdo, isto é, areas em que o coeficiente de equivaléncia é igual a

1.
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Tabela 3 — Areas reais doProjeto A por pavimento

Area real(m?)
Pavimento Repeticao YAl - GO -
Padrio Padrdo Padrio Padrdo Total
diferente diferente

2° subsolo 1 0,00 700,08 0,00 1.054,91 | 1.754,99
1° subsolo 1 0,00 686,52 0,00 1.068,47 | 1.754,99
térreo 1 0,00 0,00 313,62 | 2.264,25 | 2.577,87

2° pavimento 1 48,22 701,48 12,82 24,84 787,36
pavimento-tipo 14 48,22 452,10 12,82 24,84 | 7.531,72

volume superior 1 0,00 0,00 0,00 86,77 86,77
Total|{14.493,70

(fonte: elaborada pela autora)

A tabela 3 representa a quantificacdo das areas reais, discriminadas por pavimento, do Projeto

A. Como explicitado anteriormente, oProjeto A possui dois subsolos, pavimento térreo,

segundo pavimento, 14 pavimentos-tipo, e casa de maquinas e reservatérios, cada um com

seus diferentes acabamentos. O quadro 3 apresenta um resumo de cada pavimento,

discriminando o tipo de area de cada local.

Quadro 3 — Discriminacdo do local consideradoem cada tipo de &rea do Projeto A

comum padrao diferente

unidades de lazer

Pavimento Classificacdo da area Local
privativa padrdo diferente  |vagas de garagem e depdsitos privativos

2° subsolo L escadas, elevadores, circulacdo, salas de
comum padrdo diferente reservatorios e bicicletario

19 subsolo privativa padrdo diferente  |vagas de garagem e deppsitos privativos
comum padrao diferente escadas, elevadores e circulagdo
comum padréo areas cobertas de circulacéo

térreo areas descobertas de circulagdo, piscina, quadra,

2° pavimento

privativa padréo

sacada fechada de cada apartamento

privativa padrédo diferente

unidades pertencentes a cada apartamento (banheiro,

cozinha, érea social...)

comum padréo

elevadores sociais e elevadores de servico

comum padrdo diferente

escadas, hall de circulacdo e hall social

pavimento-tipo

privativa padréo

sacada fechada de cada apartamento

privativa padréo diferente

unidades pertencentes a cada apartamento (banheiro,

cozinha, éarea social...)

comum padrao

elevadores sociais e elevadores de servico

comum padrao diferente

escadas, hall de circulagdo e hall social

volume superior

comum padrao diferente

reservatorios e casa de maquinas

(fonte: elaborado pela autora)
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Figura 9 — Diviséo de areas do segundo subsolo do Projeto A

I Area privativa padrio

[ Area privativa padrio diferenta
1 Area comum padrio

Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)

No segundo subsolo e no primeiro subsolo, conforme as figuras 9 e 10, respectivamente, a
area total foi delimitada em area privativa, representada pelas vagas de garagem e depdsitos, e
em area comum, nas qual estdo inseridas as escadas, elevadores, bicicletario, circulacdo e

salas de reservatorios.

Figura 10 — Divisdo de areas do primeiro subsolo do Projeto A

Il Area privativa padrio

[ Area privativa padrio diferente
[ Area comum padrio

Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)
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O pavimento térreo inclui apenas areas do tipo comum, as quais foram divididas
proporcionalmente a todas as 30 unidades privativas, variando apenas os coeficientes de
equivaléncia de acordo com o acabamento de cada area (figura 11). As areas sem acesso,
ressaltadas na figura abaixo na cor cinza, correspondem as areas de taludes que ndo possuem
acesso nem uso definido.

Figura 11 — Divisdo de areas do pavimento térreo do Projeto A
// L \\
" B ires privativa padrio p* \
y I Area privativa padrio diferente .,
L1 Area comum padrio

Bl jrea comum padro diferente
B Area sem acesso

(fonte: elaborada pela autora)

Ja no segundo pavimento e nos quatorze pavimentos-tipo, ilustrados pelas figuras 12 e 13,
respectivamente, as unidades privativas, como os apartamentos, estdo incluidas como area
privativa, e as demais areas, como o hall de circulacdo, elevadores e escadas, representam a
area comum. Assim como o pavimento térreo, o volume superior, local onde esta a casa de

maquinas e os reservatorios, foi considerado na sua totalidade como area comum (figura 14).
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Figura 12 — Divisdo de areas do segundo pavimento do Projeto A

I irea privativa padrio

[ Area privativa padrio diferente
[ Area comum padrio

Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)

Figura 13 — Divisdo de areas do pavimento tipo do Projeto A

B Area privativa padrio

[ Area privativa padréo diferente
[ Area comum padrio
Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)
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Figura 14 — Divisao de areas do volume superior do Projeto A

B Area comum padrdo diferente

(fonte: elaborada pela autora)

Particularmente, no Projeto A, as areas de elevadores, tanto sociais, quanto comuns, assim
como areas de shafts privativos, foram consideradas em todos os pavimentos, desde o
segundo subsolo até o décimo quarto pavimento-tipo. Essa escolha foi tomada devido ao fato
de os pocos de elevadores receberem um maior acabamento quando comparado aos demais

projetos, recebendo feltro e pintura, agregando, assim, custo relevante ao orcamento.

5.1.4 Escolha dos coeficientes de equivaléncia

De acordo com a NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2006, p. 8), a area equivalente é a area virtual em que o custo de construcdo é equivalente ao
custo da area real, porém o custo é diferente do custo unitario basico adotado. Nestes casos,
deve-se utilizar o coeficiente de equivaléncia. Este parametro pode ser calculado a partir da
divisdo do custo unitario da area real, elaborado com base nos acabamentos efetivamente

empregados nestas areas, pelo custo unitario basico do projeto-padrdo adotado.

Para os projetos em estudo, utilizou-se como parametro, principalmenteos intervalos de
valores de coeficientes médios definidos pela NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 8), os quais foram usados no céalculo de equivaléncia de
areas dos projetos-padrdo definidos por esta Norma. Estes coeficientes médios podem ser

analisados na tabela 1, da divisdo 4.1.4.

Para o calculo das areas equivalentes do Projeto A, pelo fato de 0 mesmo ser o que apresenta
um alto-padrdo de acabamento, quando comparado aos dois outros projetos, adotou-se

preferencialmente os intervalos superiores dos coeficientes médios de equivaléncia definidos
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pela NBR 12.721. A tabela 4 apresenta, para cada divisdo de area, por pavimento, o
coeficiente adotado.

Pela falta de parametros dados pela NBR 12.721 para coeficientes médios a serem adotados
nas escadas do projeto, decidiu-se adotar o valor de 1,6, o qual estd dentro do intervalo de
valores citados por Mascard (2006) para o calculo das &reas equivalentes das escadas em
relacdo ao custo padrdo. Os intervalos de valores estimados pelo mesmo autor podem ser
vistos na tabela 2 do capitulo 4.Este valor tdo alto de majoracdo quando comparado aos

demais coeficientes é resultado do grande custo que tem-se nas areas de escadas para atender

a legislacdo de incéndios, a qual rege o uso de escadas enclausuradas e portas corta-fogo.

Tabela 4 — Coeficientes de equivaléncia adotados para o Projeto A

. Classificagédo . Coeficiente
Pavimento . ¢ Local Acabamento dos pisos
da area adotado
L - vaga de garagem concreto polido 0,75
privativa padrao diferente g — g - g - b
deposito privativo concreto desempenado 0,60
2° subsolo circulagio dos elevadores granito 0,85
€ demais circulagéo concreto polido 0,75
1° subsolo comum padrdo diferente  |escada concreto desempenado pintado|  1,60*
salas de reservatorios Foncreto de.s.empenado 0,90
impermeabilizado
comum padréo area de circulagdo coberta porcelanato e granito 1,00
area de circulagdo descoberta basalto e grama 0,65
quintal, quadra, piscina ztr:::amento especial para cada 0,75
térreo -
comum padréo diferente  |rampa de acesso ao subsolo concreto desempenado 0,60
unidades de lazer (saldo de festas, |porcelanto, granito, piso 110
sala de jogos, vestiarios vinilico '
area sem acesso grama 0,00
privativa padrdo sacada fechada porcelanato 1,00
L - demais &reas do apartamento laje zero 0,90
privativa padréo diferente -
terrago descoberto laje zero 0,60
2° pavimento i
P comum padrédo elevadores moldura em granito, pogos 1,00
pintados e feltrados
- circulagdo (hall) laje zero 0,90
comum padréo diferente -
P escada concreto desempenado pintado 1,60*
privativa padrdo sacada fechada porcelanato 1,00
privativa padrdo diferente |demais areas do apartamento laje zero 0,90
pavimento-tipo |comum padréo elevadores moldura em granito, pogos 1,00
pintados e feltrados
- circulagdo (hall) laje zero 0,90
comum padréo diferente -
P escada concreto desempenado pintado 1,60*
. - casa de maquinas concreto desempenado 0,75
volume superior [comum padrdo diferente o
reservatorios concreto desempenado 0,75

*: areas em que o coeficiente foi adotado sem estar baseado com os coeficientes médios estabelecidos pela NBR 12.721

(fonte: elaborada pela autora)
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Como particularidade na escolha dos coeficientes de equivaléncia, cabe salientar o uso do
coeficiente 0,9 para as areas das unidades privativas dos pavimentos-tipo, como suites, area
social, banheiros e cozinhas, menor que o coeficiente 1,0 adotado para as sacadas fechadas.
Isso se deve ao fato de que a maioria das areas das unidades privativas sdo entregues com laje
zero, diferentemente da sacada, onde h& piso cerdmico do tipo porcelanato. Além dessa
particularidade, salienta-se o uso do coeficiente 0,00 para computar a area do térreo destinada
aos taludes, ou seja, uma area sem acesso, a qual foi ponderada com o coeficiente nulo. Essa

area pode ser visualizada na figura 11, a qual esta representada pela cor cinza.

5.1.5 Preenchimento do Quadro |

O Quadro | da NBR 12.721 tem por objetivo auxiliar no calculo da area real global e da area
equivalente em area de custo padrdo do projeto. Discriminadamente, este quadro apresenta as

areas privativas e comuns separadas por pavimento, assim como o total de toda a edificacéo.

Para o Projeto A, o Quadro | foi preenchido automaticamente por uma planilha auxiliar, a
qual divide as areas nas seguintes consideracdes: pavimento no qual a area faz parte, unidade
autbnoma na qual a area esta inserida (caso a area seja comum, a unidade autbnoma adota é
“comum”), classificagdo da area em privativa ou comum, discriminagdo do local em que a
area se encontra, area padrdo em metros quadrados, area ndo padrdo em metros quadrados,
coeficiente de equivaléncia e area equivalente, a qual é obtida pela multiplicacdo da area ndo
padrdo pelo coeficiente de equivaléncia. A partir de fungdes de somas inseridas nas células do
Quadro I, sendo este preenchido em formato eletrdnico, o quadro podia ser ajustado a medida

que variavam as dimensdes e caracteristicas adotadas na planilha auxiliar.

Pelo fato de todas as areas comuns serem divididas proporcionalmente pelas unidades
autbnomas, as colunas 7 a 11 do Quadro | foram eliminadas, as quais tem o objetivo de
discriminar as areas de uso comum de divisdo ndo proporcional, dividindo-as em coberta
padrdo (coluna 7), coberta de padrdo diferente ou descoberta real (coluna 8), coberta de
padrdo diferente ou descoberta equivalente (coluna 9), total real (coluna 10) e total
equivalente (coluna 11). Abaixo, segue a tabela 5, a qual contém o resumo elaborado a partir

dos resultados das areas contidas no Quadro | da NBR 12.721.
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Tabela 5 — Resumo das areas do Projeto A contidas no Quadro | da NBR 12.721

Tipo de area
Area de divisdo ndo proporcional Area de divisdo proporcional
Area Area Area de Area de |Area de uso
Pavimento Area privativa privativa Area SO uso comum| comum Areade | Area de uso
privativa | coberta coberta o Area total coberta coberta
" " privativa ) comum ~ ~ uso comum comum
coberta padrao padrao equivalente padrdo padrdo K
. - . total real coberta - - total real equivalente
padrdo diferente diferente drio diferente | diferente
real equivalente pa real equivalente
2° subsolo 0,00 700,08 504,72 700,08 504,72| 0,00 |1.054,91| 824,69 |1.054,91 824,69
1° subsolo 0,00 686,52 492,55 686,52 492,55| 0,00 |1.068,47| 830,22 |1.068,47 830,22
térreo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 313,62 |2.264,25| 1.563,86 |2.577,87 | 1.877,48
2° pavimento 48,22 | 701,48 556,52 749,70 604,74 12,82 24,84 29,45 37,66 42,27
pavimentos o | o5 g |6 329,40 | 5.696,46 | 7.004,48 | 6.371,54| 179,48 | 347,76 | 412,36 | 527,24 | 591,84
(14 unidades)
volume superior 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00{ 0,00 86,77 65,08 86,77 65,08

Area real total| 14.493,70
Area equivalente em area de custo padrio| 12.205,13

(fonte: elaborada pela autora)

5.1.6 Preenchimento do Quadro |1

O Quadro Il da NBR 12.721, assim como o Quadro |, tem como objetivo principal auxiliar no
calculo da area real global e da area equivalente em area de custo padrdo do projeto, porém o
mesmo SO leva em consideragdo as unidades autdbnomas. De acordo com a NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 10), este segundo
quadro distribui as areas de uso comum de divisdo proporcional pelas diferentes unidades
autbnomas, considerando a proporcionalidade das respectivas areas equivalentes a area de

custo padrdo de divisdo ndo proporcional.

Particularmente, o Quadro Il apresenta, para cada unidade autbnoma especificada, o
coeficiente de proporcionalidade, o qual estabelece a propor¢édo da area privativa equivalente
total de cada unidade autbnoma em relacdo a area equivalente global de toda a edificagdo. O
Quadro Il com seu preenchimento completo encontra-se no apéndice B. Abaixo, segue atabela
6, a qual mostra o resumo de areas contidasneste quadro em estudo, as quais devem ser iguais
aos totais apresentados na tabela de resumo do Quadro | (tabela 5), uma vez que estes dois
guadros tem o objetivo de discriminar o total de areas, porém tratando ora a unidade como

pavimento (Quadro 1), ora como unidade autbnoma (Quadro I1).
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Tabela 6 — Resumo das areas do Projeto A contidas no Quadro 1l da NBR 12.721

Diviséo Tipo de area Lty
(m?)

Area privativa coberta padrio 723,30

NZo érea privativa coberta padrdo diferente real 8.417,48

i Area privativa coberta padrdo diferente equivalente 7.250,25

proporcional — —

Area privativa total real 9.140,78

Area total equivalente 7.973,55

Area de uso comum coberta padréo 505,92

Area de uso comum coberta padrdo diferente real 4.847,00

Proporcional | Area de uso comum coberta padréo diferente equivalente 3.725,66

Area de uso comum total real 5.352,92

Area de uso comum equivalente 4.231,58

Area real total| 14.493,70

Area equivalente em area de custo padrio| 12.205,13

(fonte: elaborada pela autora)

5.1.7 Preenchimento do Quadro 111

O Quadro Il objetiva-se a avaliar o custo global e unitario de construcdo do projeto em
analise. Neste quadro, além de outras informacdes, € inserido o Custo Unitario Bésico, de
acordo com o projeto-padrdo escolhido, o més de referéncia e o sindicato responsavel pelo
fornecimento deste indicador. Especifica-se também o percentual de material, mao-de-obra,
despesas administrativas e equipamentos considerado no Custo Unitario Basico. Estes
percentuais sdo atualizados mensalmente e dispostos pelos sindicatos responsaveis, como

pode ser visto no Anexo A.

Alguns servigos e parcelas devem ser adicionados no custo total do Projeto A partir do
Quadro 111, pois as mesmas ndo estdo incluidas no CUB. Para este preenchimento, pelo fato
de muitas destas parcelas ndo estarem expostas em bibliografias, com o0s respectivos
percentuais que as mesmas representam no custo final de um projeto de edificacdo, foram

estimados percentuais juntamente com o setor da empresa responsavel pelos projetos.
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Para os servigos de demolicdo, movimentacdo de terra e fundacdo, assim como para 0S
elevadores, os percentuais utilizados foram de 0,5%, 1,0%, 4,0% e 2,2% respectivamente
(ESTIMATIVAS..., 2015, p. 82). Na parcela de projetos, os quais ndo estdo incluidos no
CUB, utilizou-se, segundo Goldman (2004, p. 117) um percentual de 2,7% sobre o custo total.
As demais parcelas, como explicado anteriormente, foram estimadas junto & empresa, na qual
utiliza uma base de dados com todos os histéricos de seus projetos, divididos de acordo com o
orcamento. Particularmente, o Projeto A apresenta percentual de custo para duas parcelas ndo
contempladas no CUB, mas que tem grande peso no custo final de construcdo: demolicdo e

contencdo do tipo parede-diafragma.

Abaixo, a tabela 7 apresenta todas as parcelas e servigos que foram incluidos no Quadro 3 do
Projeto A, assim como o percentual sobre o custo total de constru¢do que cada uma destas
representa. O preenchimento completo do Quadro 111 para o Projeto A pode ser visualizado no

Anexo C.

Tabela 7 — Percentuais adotados no preenchimento do Quadro 111 do Projeto A

Servigos %
Demolicéo 0,50%
Movimentacéo de terra 1,00%
Contencéo (parede diafragma) 6,00%
Fundacéo 4,00%
Elevadores 2,20%
Ar Condicionado 1,50%
Ventilagdo e Exaustéo 1,00%
Outras instalagdes 1,70%
Piscinas e Quadras 2,00%
Pavimentacgéo 0,70%
Paisagismo 1,20%
Sinalizagdo e comunicagdo Visual 0,20%
Mobiliario 1,00%
Limpeza da obra 0,60%
Urbanizacéo 0,40%
Impostos, taxas e emolumentos 0,40%
Projetos 2,70%
Remuneracdo do Construtor 8,00%
Remuneracdo do Incorporador 12,00%
TOTAL 47,10%

(fonte: elaborada pela autora)
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5.2PROJETO B

Para o entendimento das caracteristicas do Projeto B, assim como das decisdes tomadas nas
escolhas que foram feitas, é necessario descrever o projeto em estudo. Para a empresa
responsavel pelo mesmo, o Projeto B € classificado como um empreendimento de médio-alto
padrdo. Nos itens seguintes, essas caracteristicas principais serdo discriminadas, além da
divisdo de suas areas, a escolha dos coeficientes de equivaléncia e por fim o preenchimento
dos Quadros juntamente com a elaboracdo do custo global e unitario de construcdo deste

projeto que esta sendo avaliado.

5.2.1 Descricdo das caracteristicas

Localizado no bairro Floresta, na zona Leste da capital gaucha, o terreno, conforme figura 15,
no qual se situa o Projeto B estd alocado proximo & Avenida Cristovdo Colombo, sendo esta
caracterizada pela ligacao entre a zona Central e Norte da cidade de Porto Alegre. Essa antiga
avenida é constituida de centros comerciais, mas também muito procurada pelas
incorporadoras para novos empreendimentos residenciais para investidores que buscam

facilidade de locomocéo e menores distancias entre seus locais de trabalho.

Flgura 15 — Vista superior do terreno onde esta situado o Projeto B

(fonte: GOOGLE MAPS, 2015b)
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Com 7.746,25m? de area, o terreno alocaré o Projeto B de 27.084,39m2 de &rea Util construida,
o0 qual é constituido de duas edificagdes residenciais multifamiliares, conforme a figura 16, de
14 pavimentos-tipo cada uma a partir do terceiro pavimento, totalizando 112 unidades
residenciais privativas. As duas edificacdes, torre 1 e torre 2, possuem unidades tipo de
tamanho distintos. Além das unidades residenciais, o Projeto Conta com uma loja no térreo
com trés vagas de estacionamento, a qual sera incorporada como uma unidade privativa,

igualmente as demais unidades residenciais.

Figura 16 — Fachada do Projeto B
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(fonte: trabalho n&o publicado)®

Cada pavimento tipo é constituido de 4 unidades residenciais, dispostas conforme a figura 17,
sendo 2 ou 3 vagas de garagem pertencentes a cada unidade. As unidades tipo da torre 1
possui aproximadamente 109m2 de area Util, enquanto as unidades da torre 2 possuem 121m?2,
aproximadamente. No térreo (figura 18) estdo situadas 144 vagas de garagens cobertas
privativas e no segundo pavimento(figural9) 155 vagas cobertas privativas e 13 vagas
descobertas privativas, totalizando 312 vagas privativas, além de bicicletarios e depdsitos
condominiais. Além destas vagas privativas, o Projeto Conta com 15 vagas de estacionamento
para visitantes, as quais estdo localizadas na periferia do térreo e serdo tratadas como areas de
uso comum. O terceiro pavimento de cada torre, assim como as areas entre torres, é destinado

8As figuras que se referem ao empreendimento estudado n&o terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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as areas de uso comum (figura 15), como piscina, salGes de festa, churrasqueira, quadra
poliesportiva, academia, brinquedoteca, playground, entre outros. Além dessa area de
vivéncia e lazer, no terceiro pavimento esta situado o apartamento do zelador, o qual foi
incorporado como uma unidade de uso comum entre todas as demais unidades residenciais e

n&o residenciais privativas.

Figura 17 — Pavimento tipo da torre 1 do Projeto B

}"’\\\\\\\\\\

(fonte: trabalho n&o publicado)’

"As figuras que se referem ao empreendimento estudado n&o terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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Figura 18 — Pavimento térreo do Projeto B

(fonte: trabalho n&o publicado)®

Figura 19 — Segundo pavimento do Projeto B

ke

s

(fonte: trabalho n&o publicado)®

8As figuras que se referem ao empreendimento estudado néo terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.

® 1dem.
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No volume superior de cada torre estdo localizadas as areas de reservatorios e a casa de
maquinas. Além disso, cada torre contem 2 elevadores sociais e 1 elevador de servico, além
de escadas. Tanto os elevadores, quanto as escadas atendem, além dos pavimentos-tipo, 0

térreo e 0 segundo pavimento, nos quais estao as vagas de garagem.

Cada unidade tipo da torre 1 e da torre 2 sdo constituidas de 3 suites, 1 lavabo, area social e
area de servico, conforme a figura 20. A &rea de servico contempla cozinha, lavanderia,
banheiro de servico e area destinada a dependéncia de empregada, sendo esta ultima passivel
de ser acoplada junto com a area social, aumentando este ambiente de convivio. A diferenca

entre os ambientes das duas torres estdo somente nas dimensdes de cada um.

Figura 20 — Disposic¢des dos ambientes da torre 2 do Projeto B

(fonte: trabalho n&o publicado)™

9As figuras que se referem ao empreendimento estudado n&o terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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5.2.2 Classificacao do Projeto B de acordo com os projetos-padrao

Assim como no Projeto A anteriormente descrito, a partir das caracteristicas dimensionais,
disposicdes entre as areas e demais particularidades apresentadas anteriormente, o Projeto B
classifica-se, de acordo com a NBR 12.721 em Residéncia Multifamiliar de Padrdo Normal,

abreviada por R16-N.

No quadro 4, podem ser vistas as principais caracteristicas dos pavimentos apresentadas pela
NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 22) para 0
projeto-padrdo da residéncia multifamiliar desta classificagdo, o qual é composto por

garagem, pilotis e dezesseis pavimentos-tipo:

Para compor o orcamento e o calculo do CUB dos projetos classificados no padrdo normal,
utilizaram-se as caracteristicas dos acabamentos explicitadas no quadro 5, o qual contém os

acabamentos que foram levados em consideracdo para classificar o Projeto B.

Quadro 4 — Caracteristicas principais do projeto-padrdo R16-N

Pavimento Descricéo
Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo,
Garagem denésito e instalacs nitari
posito e instalagBes sanitarias
. Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, dois

Pilotis banheiros, central e gas e guarita

: Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos por
F?awmento andar, com trés dormitorios, sendo um suite, sala de estar/jantar,
tipo banheiro social, cozinha e area de servico com banheiro e varanda

Area Real: 10.562,07m?
Area equivalente: 8.224,50 m2
(fonte: adaptado de ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006)
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Quadro5 — Especificagdo dos acabamentos de projetos padrdo normal

Acabamento Local Especificacao
sala, quarto e circulagdo |Placa cerdamica esmaltada 40cm x 40cm PEI IV
banheiro Placa cerdmica esmaltada 20cm x 20cm PEI |11
cozinha Placa cerdmica esmaltada 30cm x 30cm PEI V
banheiro de servico Placa cerdmica esmaltada 20cm x 20cm PEI |11
Pisos ’e dependencia de Placa cerdmica esmaltada 20cm x 20cm PEI 111
rodapés empregada
pilotis Ladrilho de pedra ardésia 40cm x 40cm
escadas Cimentado antiderrapante

hall de entrada

Ladrilho de pedra ardésia

hall de pavimentos

Ladrilho de pedra ardésia

Revestimento
interno
de paredes

sala, quarto e circulagdo

Chapisco e massa Unica

cozinha e banheiro

Placa ceramica (azulejo) 20cm x 20cm, PEI I, cor clara

banheiro de servigo

Chapisco e massa Unica

hall de entrada e de
pavimentos

Placa cerdmica (azulejo) 15cm x 15cm, PEI 11, cor clara

Revestimento
interno
de tetos

sala, quarto e circulagdo

Chapisco e massa Unica

banheiro

Forro de placas de gesso

banheiro de servigo

Forro de placas de gesso

hall de entrada e de
pavimentos

Forro de placas de gesso

Revestimento

fachada principal

Chapisco, massa Unica, textura acrilica, ceramica de 10cm x
10cm em 35% da fachada

externo fachada secundéria Chapisco, massa Unica, textura acrilica
sala, quarto e circulagdo |Tinta & base de PVA sobre massa corrida
banheiro, cozinha Tinta a base de PVVA sobre massa corrida

Pintura escadas Tinta & base de PVA

de tetos port_arla e hall dos Tinta & base de PVA sobre massa corrida
pavimentos
pilotis Tinta a base de PVA
sala, quarto e circulacdo |Tinta acrilica sobre massa corrida

Pintura escadas Pintura texturizada

de paredes  |portaria e hall dos

pavimentos

Tinta acrilica

(fonte: adaptado de ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006)

Igualmente ao Projeto A, algumas caracteristicas e acabamentos do Projeto B se diferenciam
daquelas detalhadas para o projeto-padrdo R16-N, o qual foi adotado para este projeto em
estudo. No entanto, estas diferengcas sdo tratadas com a utilizacdo dos coeficientes de

equivaléncia, os quais serdo discriminados na divisao 5.2.4.
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5.2.3 Divisao das areas

A quantificacdo de areas, de acordo como cada tipo, foi realizada no Projeto B com o auxilio
das plantas arquitetonicas e de software de desenho. Assim, como no Projeto Anterior, cada
pavimento do Projeto B foi dividido em &reas privativas e comuns, podendo as mesmas ser
areas padréo ou areas de padrédo diferentes. Essa divisdo de areas, com a quantidade de cada

uma pode ser analisada na tabela 8, a qual esta separando as areas reais por pavimento.

Tabela 8 — Areas reais do Projeto B por pavimento

Area real(m?)
Pavimento Repeticdo Privativa ; Comum B
Padrio F_’adrao Padrio F_’adrao Total
diferente diferente

térreo 1 0,00 1.668,42| 0,00 |5.690,47 | 7.358,89
2° pavimento 1 0,00 1.777,44| 0,00 2.852,14 | 4.629,58
3° pavimento 1 0,00 0,00 0,00 | 3.552,15| 3.552,15
pavimento-tipo T1 14 158,01 | 345,27 40,19 14,04 | 7.805,14

volume superior T1 1 0,00 0,00 0,00 124,31 | 124,31
pavimento-tipo T2 14 170,17 408,84 41,02 14,04 | 8.876,98

volume superior T2 1 0,00 0,00 0,00 124,95 | 124,95
Total{32.472,00

(fonte: elaborada pela autora)

O Projeto Bé composto pelo pavimento térreo, segundo pavimento, terceiro pavimento, duas
torres, com quatorze pavimentos-tipo cada uma, e o volume superior, onde se encontra a casa
de maquinas e os reservatdrios. O quadro 6 apresenta um resumo de cada pavimento,
discriminando o tipo de area de cada local. Cabe salientar que no pavimento térreo esta
situada a loja com trés vagas de estacionamento para os clientes. Essas areas foram
consideradas como uma unidade autdbnoma, assim como as unidades autbnomas residenciais

(apartamentos).
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Quadro 6 — Discriminagéo do local considerado em cada tipo de area do Projeto B

Pavimento

Classificacédo da area

Local

térreo

privativa padrdo diferente

vagas de garagem privativas, loja e vagas de
estacionamento da loja

comum padréo diferente

escadas, elevadores, circulagdo, depdsitos
condominiais, sala de reservatérios, bicicletarios,
guarita, vagas de estacionamento para visitantes

2° pavimento

privativa padrdo diferente

vagas de garagem privativas

comum padréo diferente

escadas, circulacdo

3° pavimento

comum padréo diferente

areas descobertas de circulacdo, piscina, quadra,
unidades de lazer

pavimento-tipo T1 e T2

privativa padrdo

banheiros e cozinhas

privativa padrdo diferente

demais unidades pertencentes a cada apartamento
(dormitérios, salas...)

comum padrédo

circulacdo social e demais circulagdes

comum padrao diferente

escadas

volume superior Tl e T2

comum padréo diferente

reservatorios e casa de maquinas

(fonte: elaborado pela autora)

Conforme as figuras 21 e 22 as areas do pavimento térreo e do segundo pavimento,

respectivamente, foram divididas em areas privativas e em areas de uso comum.

Figura 21 — Divisdo de areas do pavimento térreo do Projeto B

B Area privativa padrio

[ Area privativa padrio diferente
[ Area comum padrio

Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)
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Figura 22 — Divisdo de areas do segundo pavimento do Projeto B

I Area privativa padrio
@ Area privativa padrio diferente
] Area comum padrio

Il Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)

No terceiro pavimento (figura 23), todas as unidades foram consideradas de uso comum,
variando apenas o0s coeficientes de equivaléncia de acordo com o padrdo de acabamento
especificado para cada area. Nos pavimentos-tipo, tanto da torre 1, quanto da torre 1, a areas
total foi dividida em quatro tipos de areas, conforme pode ser observado nas figuras 24 €25,
as quais representam os pavimentos-tipo das torres 1 e 2, assim como seus volumes
superiores. lgualmente ao terceiro pavimento, 0s volumes superiores das duas torres, locais
onde estdoa casa de maquinas e 0s reservatorios, foram considerados na sua totalidade como

area comum.

Diferentemente do Projeto A, as areas de elevadores do Projeto B, tanto sociais, quanto
comuns, nao foram consideradas em todos os pavimentos, tomando a area apenas no
pavimento térreo. Essa decisdo foi tomada devido ao fato do padrdo de acabamento destes
locais do Projeto B ser inferiores aos do Projeto A.
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Figura 23 — Divisdo de areas do terceiro pavimento do Projeto B

B jirea privativa padrio
[ Area privativa padrdo diferente
1 Area comum padrio

B /irea comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)

Figura 24 — Divisdo de areas do pavimento-tipo e do volume superior da torre 1 do
Projeto B

B Area privativa padrio
B Area privativa padr3o diferente

1 Area comum padrio
Bl Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)
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Figura 25 — Divisao de areas do pavimento-tipo e do volume superior da torre 2
doProjeto B

B irea privativa padrio

[ Area privativa padrio diferents
] Area comum padrio
Il irea comum padrao diferente

(fonte: elaborada pela autora)

5.2.4 Escolha dos coeficientes de equivaléncia

Para o célculo das areas equivalentes do Projeto B, o qual apresenta um padrdo médio de
acabamento, os coeficientes de equivaléncia adotados foram, na maioria das areas, valores
médios dos intervalos definidos pela NBR 12.721, uma vez que o padrdo de acabamento do
Projeto B é inferior ao Projeto A, sendo neste ultimo considerado o valor superior do
intervalo. Esses intervalos de coeficientes médios definidos pela Norma podem ser
visualizados na tabela 1(citar a tabela la da revisdo). A tabela 9 apresenta, para cada divisdo

de area, por pavimento, o coeficiente adotado.

Pelo mesmo motivo relatado no Projeto A, para as areas das escadas do Projeto B ndo foram
adotados os coeficientes médios especificados na NBR 12.721. Adotou-se o valor médio do
intervalo estimado por Mascard (2006), o qual ressalta que a escadas de um projeto podem ser
majoradas entre 40% e 60% em relacdo & area padrdo. Uma vez que o valor superior foi
utilizado para o Projeto A, no Projeto B, majoraram-se as areas da escada em 50%.
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Pavimento Classn"lcagao Local Acabamento dos pisos SR
da area adotado
vagas de garagem cobertas concreto polido 0,65
privativa padrédo diferente |vagas de estacionamento loja basalto 0,08
loja laje zero 0,85
vagas de estacionamento visitantes basalto 0,08
hall de circulagdo porcelanato 0,95
circulagdo de acesso as torres basalto e grama 0,60
térreo demais circulagdes basalto e grama 0,60
I guarita ceramica 1,05
comum padrdo diferente — — —
depositos condominiais e reservatorios |concreto desempenado 0,85
escadas concreto desempenado 1,50*
elevadores moldura em granito, 0,90
pogos sem pintura

lavatorios e sanitarios cerdmica 0,90
- I vagas de garagem cobertas concreto polido 0,65

privativa padrédo diferente -
vagas de garagem descobertas concreto polido 0,40
segundo pavimento escadas concreto desempenado 1,50*
comum padrdo diferente  [circulagdo elevador porcelanato 0,75
demais circulagdes concreto polido 0,65
unidades de lazer cobertas granito/porcelanato 1,05
circulacdo interna sobre as torres porcelanato 0,95
apartamento zelador e banheiros ceramica 0,90
terceiro pavimento comum padrdo diferente |depdsitos condominiais e reservatorios |concreto desempenado 0,85
unidades de lazer descobertas diversos 0,70
circulagdo descoberta diversos 0,60
escadas concreto desempenado 1,50*
. privativa padréo banheiros e cozinhas cerdmica 1,00

pavimento — — — -

tipo privativa pad~rao diferente d?mals zilreas d_o apartam_ent.o _ laje zero 0,85
TleT2 comum padrdo circulagao social e demais circulagdes |porcelanato 1,00
comum padrdo diferente  |escadas concreto desempenado 1,50*
volume superior T1 e comum padrdo diferente  |reservatorios e casa de maquinas concreto desempenado 0,65

T2

*: areas em que o coeficiente foi adotado sem estar baseado com os coeficientes médios estabelecidos pela NBR 12.721

5.2.5 Preenchimento do Quadro |

(fonte: elaborada pela autora)

Como particularidade do Projeto B, o Quadro | apresenta dois pavimentos-tipo, uma vez que

0 projeto é constituido, a partir do terceiro pavimento, por duas torres (torre 1 e torre2). Pelo

fato de todas as areas comuns serem divididas proporcionalmente pelas unidades autdbnomas,

as colunas 7 a 11 do Quadro I do Projeto B, igualmente ao Projeto A, foram eliminadas. A

tabela 10 ilustra o resumo dos tipos de areas por pavimento, resultados estes oriundos do

preenchimento do Quadro I.Este Quadro I, com seu preenchimento completo para o Projeto

B, pode ser visto no apéndice D.
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Tabela 10 — Resumo das areas do Projeto B contidas no Quadro | da NBR 12.721

Tipo de area
Area de divisdo ndo proporcional Area de divisdo proporcional
) Area Area ripx‘/;et?va Areade | Area de uso Arszncqunl:so
Pavimento A privativa P Area . uso comum Areade uso | Area de uso
privativa coberta L Area total coberta
coberta " privativa . comum coberta " comum total comum
coberta ~ padrao equivalente " padrao .
" padréo ' total real coberta padréo - real equivalente
padrao . diferente " . diferente
diferente real . padrdo |diferente real .
equivalente equivalente
térreo 0,00 1.668,42 | 1.089,32 |1.668,42 | 1.089,32| 0,00 5.690,47 |3.557,51 | 5.690,47 3.557,51
2° pavimento 0,00 1.777,44 | 1.120,95 [1.777,44| 1.120,95| 0,00 2.852,14 | 1.889,66 | 2.852,14 1.889,66
3° pavimento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00{ 0,00 3.552,15 | 2.617,92 | 3.552,15 2.617,92
pavimentos tpo T1 5 515 14| 4.833,76 | 4.108,69 |7.045,90 | 6.320,83| 562,65 | 196,56 | 29484 | 759,21 | 857,49
(14 unidades)
pavimentos tipo T2\, 3g, 57| 5.723,76 | 4.865,20 |8.106,13 | 7.247,57| 57432 | 196,56 | 29484 | 770,88 | 869,16
(14 unidades)
volume superior T1| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 124,31 92,74 124,31 92,74
volume superior T2| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 124,95 93,15 124,95 93,15

Area real total| 32.472,00
Area equivalente em area de custo padrdo| 25.756,29

(fonte: elaborada pela autora)

5.2.6 Preenchimento do Quadro |1

O Quadro Il da NBR 12.721, assim como o Quadro I, tem como objetivo principal auxiliar no
calculo da area real global e da area equivalente em area de custo padrdo do projeto, porém o

mesmo SO leva em consideracdo as unidades autbnomas.

Assim como o Quadro I, 0 Quadro Il do Projeto B foi elaborado automaticamente a partir da
planilha auxiliar. O Quadro Il com seu preenchimento completo para o Projeto Bencontra-se
no apéndice E. A tabela 11 apresenta o resumo total das diferentes areas discriminadas nesse
quadro, as quais devem ser iguais aos totais apresentados na tabela de resumo do Quadro |
(tabela 10), uma vez que estes dois quadros tem o objetivo de discriminar o total de areas,
porém tratando ora a unidade como pavimento (Quadro I), ora como unidade autdbnoma
(Quadro II).
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Divisao Tipo de area et
(m?)
Area privativa coberta padrio 459451
NZo Area pr?vat?va coberta padrédo d?ferente real- 14.003,37
oroporcional Area privativa coberta padrdo diferente equivalente 11.184,15
Area privativa total real 18.597,89
Area total equivalente 15.778,67
Area de uso comum coberta padréo 1.136,97
Area de uso comum coberta padrdo diferente real 12.737,14
Proporcional | Area de uso comum coberta padréo diferente equivalente 8.840,66
Area de uso comum total real 13.874,11
Area de uso comum equivalente 9.977,62
Area real total| 32.472,00
Area equivalente em area de custo padrdo| 25.756,29

(fonte: elaborada pela autora)

5.2.7 Preenchimento do Quadro 111

Para o Projeto B, assim como no estudo do Projeto Anterior, o preenchimento do Quadro 111

necessita de percentuais para servicos e parcelas ndo contempladas no Custo Unitario Basico.

Neste projeto, para alguns percentuais, utilizaram-se dados oriundos de bibliografias, como é

0 caso da etapa de fundacBGes, movimentacdo de terra, elevadores e projetos. As referéncias

destes percentuais sdo iguais as do Projeto A As demais parcelas, como explicado

anteriormente, foram estimadas junto a empresa em estudo.

A tabela 12, ilustrada abaixo, apresenta os percentuais adotados para essas parcelas e servicos

ndo contemplados no CUB e que foram utilizados na estimativa do custo final do Projeto B. O

Quadro 1l completo, com o custo final de construcdo para o Projeto B encontra-se no

Apéndice F.
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Tabela 12 — Percentuais adotados no preenchimento do Quadro 111 do Projeto B

Servicos %

Fundacao 4,00%

Movimentagéo de terra 1,00%

Elevadores 2,20%

Ar Condicionado 1,50%

Ventilacdo e Exaustéo 1,00%

Outras instalacGes 1,70%

Piscinas e Quadras 2,00%

Pavimentacao 0,70%

Paisagismo 1,20%

Sinalizac&o e comunicacédo Visual 0,20%

Mobiliario 1,00%

Limpeza da obra 0,60%

Urbanizacao 0,40%

Impostos, taxas e emolumentos 0,40%

Projetos 2,70%

Remuneracdo do Construtor 8,00%

Remuneracdo do Incorporador 12,00%
TOTAL 40,60%

(fonte: elaborada pela autora)

5.3PROJETO C

O presente projeto em estudo é classificado pela empresa a qual projetou e orgou 0 mesmo
como um empreendimento de médio-baixo padrdo, de acordo com o0s acabamentos e as
dimensGes das unidades autbnomas. Para um bom acompanhamento das definigdes e escolhas

feitas, necessita-se conhecer estas caracteristicas.

Nos proximos itens, serdo descritas as principais caracteristicas do Projeto C em estudo, assim
como as etapas desenvolvidas para chegar-se até o custo global e unitério de construgdo deste

projeto.
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5.3.1 Descricdo das caracteristicas

O Projeto C estd localizado no bairro Santana, zona Leste de Porto Alegre, proximo a
Avenida Ipiranga. O terreno no qual estd situado o Projeto C possui 4.778,03m? de area
escriturada e pode ser observado na figura 26. Em um total 14.819,19m2 de érea util
construida, o Projeto C é composto por uma torre de 16 pavimentos e um edificio garagem de

4 andares.

Figura 26 — Vista superior do terreno onde esta situado o Projeto C

(fonte: GOOGLE MAPS, 2015c)

O edificio residencial multifamiliar € composto por 15 pavimentos tipo (figura27), sendocada
um constituido de 8 unidades residenciais privativas de 2 e 3 dormitorios, totalizando 120
unidades. No térreo, estdo situadas as areas comuns do empreendimento, como saldo de
festas, sala de jogos, piscina, playground, quadra de esportes, vestiarios, churrasqueira, entre
outros. Além dessas areas, neste pavimento, estd situado o apartamento do zelador, assim
como as salas de medidores e a entrada principal de pedestres e veiculos. No volume superior
esta a casa de maquinas e os reservatorios. O acesso entre 0s pavimentos da torre residencial é

formado por 4 elevadores sociais e um escada.

Caroline Feij6 Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015
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Figura 27 — Fachada do Projeto C
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(fonte: trabalho n&o publicado)™

Além da torre residencial, o Projeto C conta com um edificio garagem de quatro andares, com
um total de 217 vagas de garagem, sendo 55 vagas descobertas, pois as mesmas estao situadas
no quarto andar do edificio. Dentre as 60 unidades residenciais de 2 dormitérios, 25 unidades
possuem 1 vaga de garagem cada e as unidades restantes possuem 2 vagas de garagem, As
unidades residenciais de 3 dormitérios possuem 3 vagas de garagem cada, totalizando 215
vagas de garagem privativas. Para uso comum a todas as unidades residenciais, 2 vagas de
garagem foram destinadas aos visitantes do empreendimento. O acesso entre os andares do
edificio garagem ¢é constituido de 1 elevador social e duas escadas, conforme a figura 28, a

qual retrata a planta baixa do segundo pavimento do edificio garagem.

YAs figuras que se referem ao empreendimento estudado nio terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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Figura 28 — Segundo pavimento do edificio garagem do Projeto C
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(fonte: trabalho n&o publicado)*

As unidades residenciais de 2 dormitorios estdo localizadas no centro da edificacdo e sdo
constituidas de 67m?2 de area Util divididas em 1 suite, 1 dormitorio, 1 banheiro, area social, e
cozinha e area de servigco compartimentada, dispostas conforme a figura 29. Diferentemente,
as unidades residenciais de 3 dormitérios sdo situadas nas laterais da torre e contém 85m2 de
area util divididas em 1 suite, 2 dormitorios, 1 banheiro, area social, e cozinha com a area de

servigo também compartimentada (figura30).

Figura 29 — Disposi¢do dos ambientes das unidades de 2 dormitérios do Projeto C

(fonte: trabalho n&o publicado)™

2As figuras que se referem ao empreendimento estudado néo terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
B 1dem.
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Figura 30 — Disposi¢do dos ambientes das unidades de 3 dormitdrios do Projeto C

(fonte: trabalho n&o publicado)™

5.3.2 Classificacao do Projeto C de acordo com os projetos-padréao

Tomando como base as caracteristicas do Projeto C apresentadas no item anterior, além dos
seus padrbes de acabamentos, caracteristicas dimensionais, numero de unidades autbnomas
por pavimento, disposicdes entre as areas privativas e de uso comum, entre outros, o Projeto
C foi classificado, de acordo com a NBR 12.721, assim como o0 Projeto B, em Residéncia
Multifamiliar de Padrdo Normal. No entanto, mesmo apresentando 15 pavimentos-tipo,

decidiu-se classificar este projeto em estudo como padrdo normal R8-N.

No quadro 7, podem ser vistas as principais caracteristicas dos pavimentos apresentadas pela
NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 23) para 0
projeto-padrdao da residéncia multifamiliar desta classificacdo, o qual &€ composto por

garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo.

¥ As figuras que se referem ao empreendimento estudado néo terdo suas fontes identificadas por motivos éticos.
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Para a composicdo do orgcamento dos projetos-padrdo, de acordo com a NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 25), utilizam-se as
caracteristicas dos acabamentos, sendo estes divididos conforme o padrdo, podendo ser alto,
normal ou baixo. Como o Projeto C, assim como o Projeto B, esta enquadrado no padréo
normal, a discriminacdo das especificacbes dos acabamentos de projetos nessa classificacéo
pode ser visto no quadro 5, apresentado na subdivisdo 5.2.2 deste capitulo.

Algumas caracteristicas e acabamentos do Projeto C ndo sdo diferentes das especificadas para
0 projeto-padrdo R8-N. Essas diferencas sdo tratadas com o uso de coeficientes de
equivaléncia, os quais podem aumentar o diminuir a area equivalente em relacdo a area de

custo padréo, de acordo com os acabamentos e areas especificadas.

Quadro 7 — Caracteristicasprincipais do projeto-padrdo R8-N

Pavimento Descricéo
Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
Garagem L . ~ o
deposito e instalacdes sanitarias
Piloti Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, dois
ilotis . . .
banheiros, central e gas e guarita
_ Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos por
Pavimento A o . )
i andar, com trés dormitorios, sendo um suite, sala de estar/jantar,
ipo . . : . : .
P banheiro social, cozinha e area de servico com banheiro e varanda

Area Real: 5.998,73m?
Area equivalente: 4.135,22 m2
(fonte: adaptado de ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006)

5.3.3 Divisdo das areas

As areas de cada pavimento foram divididas e quantificadas para o correto preenchimento dos
quadros auxiliares da NBR 12.721, sendo as mesmas separadas em areas de uso privativo
padrdo ou padrdo diferente e em éareas de uso comum padrdo ou padrdo diferente. A
delimitacdo e a medic&o das &reas do Projeto C foram feitas a partir das plantas arquiteténicas
com a utilizagdo software de desenho. Preferencialmente, as areas foram separadas pela sua

classificacdo quanto ao uso e quanto ao coeficiente de equivaléncia que cada uma iria receber.
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Tabela 13 — Areas reais do Projeto C por pavimento

Area real (m?)
Pavimento Repeticdo Privativa = Comum =
Padrio I?adrao Padrio F_’adrao Total
diferente diferente

térreo 1 0,00 0,00 365,44 | 4.440,42 | 4.805,86
pavimento-tipo 15 136,87 | 476,02 67,13 8,18 [10.323,00

volume superior 1 0,00 0,00 0,00 156,79 | 156,79
edificio-garagem térreo 1 0,00 634,80 0,00 580,53 | 1.215,33
edificio-garagem 2° pav. 1 0,00 539,58 0,00 654,31 | 1.193,89
edificio-garagem 3° pav. 1 0,00 539,58 0,00 654,31 | 1.193,89
edificio-garagem 4° pav. 1 0,00 560,74 0,00 468,21 | 1.028,95
Total|19.917,65

(fonte: elaborada pela autora)

A tabela 13 representa a quantificacdo das areas reais do Projeto C, sendo as mesmas

discriminadas por pavimento.

O Projeto Cesta contemplado pela torre residencial, a qual é composta pelo pavimento térreo,

15 pavimentos-tipo e o volume superior. Na periferia do empreendimento encontra-se 0

edificio-garagem que possui quatro pavimentos. Abaixo, o quadro 8 discrimina os locais que

foram considerados em cada classificacdo de area, divididas por pavimento.

Quadro 8 — Discriminacdo do local considerado em cada tipo de area do Projeto C

Pavimento

Classificacdo da area

Local

comum padrdo

unidades de lazer cobertas (saldo de festas, vestiario...)

térreo

comum padrdo diferente

elevadores, circulacdo, unidades do zelador, areas
descobertas, salas condominiais, vagas de
estacionamento para visitantes

privativa padrdo

banheiros e cozinhas

privativa padréo diferente

demais areas da unidade autbnoma

pavimento-tipo

comum padrdo

circulagéo social

comum padrdo diferente

escadas

volume superior

comum padréo diferente

escadas, salas dos reservatorios

privativa padrdo diferente

vagas de garagem

edificio-garagem

comum padrdo diferente

escadas e cirulacdo

(fonte: elaborado pela autora)
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Figura 31 — Divisdo de areas do pavimento térreo da torre residencial do Projeto C
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(fonte: elaborada pela autora)

No pavimento térreo, conforme a figura 31, a area total do pavimento foi dividida em area de
uso comum padrdo e area de uso comum padrao diferente. As areas da periferia do térreo,

excluindo o edificio garagem podem ser visualizadas na figura 32.

Figura 32 — Divisdo de areas da periferia da torre residencial do Projeto C

I Area privativa padrio
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EDIFICIO
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(fonte: elaborada pela autora)
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O pavimento-tipo, o qual inclui areas classificadas nos quatro padrdes existentes, ou seja,
privativa padrdo, privativa padrdo diferente, comum padrdo e comum padréo diferente, esta
representado pela figura 33. Cabe salientar que, assim como o Projeto B, os elevadores do
Projeto C foram considerados apenas no pavimento térreo, uma vez que o padrdo de
acabamento é inferior a padrfes de acabamentos de projetos de alto padrdo, como o Projeto A.
O volume superior, composto pela casa de maquinas e 0s reservatorios, possui apenas areas

de uso comum de padrao diferente (figura 34).

Figura 33 — Divisdo de areas do pavimento-tipo do Projeto C

X

Circulagdo

D

B Area privativa padrio

[ Area privativa padrio diferente
[ Area comum padrio

B Area comum padrio diferente

(fonte: elaborada pela autora)

As figuras, 35, 36 e 37, ilustram o térreo, segundo e quarto pavimento, respectivamente, do
edificio-garagem. O terceiro pavimento apresenta a mesa divisao do segundo pavimento. Pelo
baixo padrdo de acabamento das areas de uso comum pertencentes ao edificio-garagem, as
mesmas foram consideradas apenas de padrdo diferente. Assim como a torre residencial, o

elevador do edificio-garagem foi considerado apenas no pavimento térreo.
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Figura 34 — Divisdo de areas do volume superior do Projeto C

B Area privativa padrio
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(fonte: elaborada pela autora)

Figura 35 — Divisdo de areas do pavimento térreo do edificio-garagem do Projeto C

B Area privativa padrio

B Area privativa padrio diferente
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(fonte: elaborada pela autora)
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Figura 36 — Divisdo de areas do segundo pavimento do edificio-garagem doProjeto
C
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(fonte: elaborada pela autora)

Figura 37 — Divisdo de areas do quarto pavimento do edificio-garagem do Projeto C

B Area privativa padrio

[ Area privativa padro diferente
1 Area comum padrio
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(fonte: elaborada pela autora)

5.3.4 Escolha dos coeficientes de equivaléncia

Para o célculo das areas equivalentes do Projeto C, o qual apresenta um padrdao médio de

acabamento, assim como o Projeto B, os coeficientes de equivaléncia adotados foram, na
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maioria das areas, os valores médios dos intervalos definidos pela NBR 12.721, porém um
pouco menor dos valores adotados para o Projeto Anterior. Esses intervalos de coeficientes
médios definidos pela Norma podem ser visualizados na divisdo4.1.4, a qual se encontra a
tabela 1.

A tabela 14 mostra os coeficientesde equivaléncia adotados para cada pavimento do Projeto
B. Assim como nos dois projetos em estudo tratados anteriormente, para as areas de escadas
do Projeto C ndo foram utilizados os coeficientes médios da NBR 12.721, mas sim o valor
inferior o intervalo de valores definidos por Mascar6 (2006) para uso em escadas. Logo, no

Projeto C as escadas foram majoradas em 40% de sua area real padré&o.

Tabela 14 — Coeficientes de equivaléncia adotados para o Projeto C

. Classificacdo Acabamento dos | Coeficiente
Pavimento . Local .
da area pisos adotado

comum padréo unidades de lazer cobertas (saldo de festas...) porcelanato 1,00

circulagbes porcelanato/granito 0,90

elevadores, unidades do zelador, banheiros ceramica 0,80

170 salas condominiais (lixo, reservatorios) concreto desempenado 0,75

comum padrdo diferente |unidades de lazer descobertas (quadra, piscina...) |diversos 0,65

circulacdo descoberta basalto/grama 0,55

escadas 1,40*

vagas de estacionamento para visitantes basalto/grama 0,05

privativa padréo cozinhas e banheiros ceramica 1,00

. . |privativa padrdo diferente |demais reas do apartamento laje zero 0,75

pavimento-tipo - - ~ -

comum padréo circulagdo social entre apartamentos porcelanato 1,00

comum padrdo diferente |escadas concreto desempenado 1,40*

volume superior [comum padréo diferente |reservatorios e casa de maquinas concreto desempenado 0,55

-~ . vagas de garagem cobertas concreto polido 0,50
privativa padréo diferente g garag P -

vagas de garagem descobertas concreto polido 0,30

edificio-caragem elevador ceramica 0,80

gareg . escada concreto desempenado 1,40*
comum padrdo diferente | " -

circulagdo concreto polido 0,50

vagas de garagem descobertas para visitantes concreto polido 0,30

*: dreas em que o coeficiente foi adotado sem estar baseado com os coeficientes médios estabelecidos pela NBR 12.721

(fonte: elaborada pela autora)

5.3.5 Preenchimento do Quadro |

Para o ultimo projeto em estudo, assim como para 0s demais tratados anteriormente, o Quadro
| teve seu preenchimento a partir do uso da planilha auxiliar. Decidiu-se utilizar esta planilha

auxiliar pela facilidade de modificar qualquer um dos parametros nela contidos, como por
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exemplo, os coeficientes de equivaléncia ou até mesmo a dimensdo da area de cada parcela

dos pavimentos considerados.

Como particularidade do Projeto C, o Quadro | apresenta, aléem dos pavimentos da torre
residencial, a qual é composta pelo pavimento térreo, quinze pavimentos-tipo e volume
superior, os pavimentos do edificio-garagem. Igualmente aos demais projetos, as areas de uso
comum do Projeto C foram divididas apenas proporcionalmente a cada unidade autdnoma,
ndo apresentando areas de uso comum de divisdo nao proporcional. Por isso, as colunas 7 a 11
do Quadro | foram eliminadas. O resumo dos diferentes tipos de areas, separadas por
pavimento, tanto da torre residencial quanto do edificio-garagem do Projeto C, encontra-se na
tabela 15, a qual foi feita tendo como base os resultados do Quadro | do Projeto C, o qual

pode ser visualizado por completo no apéndice G.

Tabela 15 — Resumo das areas do Projeto C contidas no Quadro | da NBR 12.721

Tipo de area
Area de divisdo ndo proporcional Area de divisdo proporcional
F Area i r?v;et;/a Area de uso i 5 05 Arsf)lrg:jr::so
Pavimento o privativa P Area . comum Area de uso | Area de uso
privativa coberta - Area total | comum coberta
coberta « privativa - coberta « comum total comum
coberta ~ padrdo equivalente | coberta " padréo .
~ padréo . total real " padréo i real equivalente
padrdo | . diferente padrdo | . diferente
diferente real ) diferente real .
equivalente equivalente
térreo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 365,44 | 4.440,42 | 2.567,10 | 4.805,86 | 2.932,54

pavimentos tipo
(15 unidades)

volume superior [ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00 156,79 85,75 156,79 85,75

edificio garagem
térreo

2.053,00 | 7.140,30 | 5.355,23 (9.193,30 [ 7.408,22|1.006,95| 122,70 | 171,78 | 1.129,65 | 1.178,73

0,00 634,80 | 317,40 | 634,80 317,40( 0,00 580,53 | 293,03 580,53 293,03

edificio garagem

: 0,00 539,58 | 269,79 | 539,58 269,79 0,00 654,31 | 328,46 654,31 328,46
2° pavimento

edificio garagem

: 0,00 539,58 269,79 | 539,58 269,79 0,00 654,31 | 328,46 654,31 328,46
3° pavimento

edificio garagem

; 0,00 560,74 168,22 560,74 168,22 0,00 468,21 231,17 468,21 231,17
4° pavimento

Area real total| 19.917,65
Area equivalente em &rea de custo padrio| 13.811,56

(fonte: elaborada pela autora)

5.3.6 Preenchimento do Quadro |1

Assim como todos os Quadros auxiliares da NBR 12.721 para o calculo de areas, o Quadro Il
do Projeto C foi elaborado automaticamente a partir da planilha auxiliar. Esse preenchimento
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automatico é feito a partir de formulas, as quais necessitam que a planilha auxiliar esteja

diferenciando cada area pela unidade autbnoma que ela se encontra.

A tabela 16 apresenta o resumo total das diferentes areas discriminadas no Quadro Il para o
presente projeto em estudo. No apéndice H encontra-se o Quadro Il completo para o Projeto
C, sendo que as colunas 25 a 29, assim como em todos os projetos, foram eliminadas pelo fato
de que todas as areas de uso comum sao divididas proporcionalmente, ndo havendo éreas de

divisdo nao proporcional.

Tabela 16 — Resumo das areas doProjeto C contidas no Quadro Il da NBR 12.721

Divisao Tipo de area UL
(m?)
Area privativa coberta padréo 2.053,00
Nio érea pr?vat?va coberta padrao diferente real_ 9.415,00
proporcional Area privativa coberta padréo diferente equivalente 6.380,43
Area privativa total real 11.468,00
Area total equivalente 8.433,42
Area de uso comum coberta padrio 1.372,39
Area de uso comum coberta padréo diferente real 7.077,27
Proporcional |Area de uso comum coberta padréo diferente equivalente 4.005,75
Area de uso comum total real 8.449,65
Area de uso comum equivalente 5.378,14
Area real total| 19.917,65
Area equivalente em area de custo padrdo| 13.811,56

(fonte: elaborada pela autora)

5.3.7 Preenchimento do Quadro 111

Neste projeto, para alguns percentuais, utilizaram-se dados oriundos de bibliografias, como é
0 caso da etapa de fundacdes, elevadores e projetos. As referéncias destes percentuais sao
iguais as dos outros dois projetos em estudo. As demais parcelas, como explicado
anteriormente, foram estimadas junto a empresa em estudo. Particularidade do Projeto C, pelo
fato do terreno estar proximo da cota de implantacdo, ndo foi considerado custo para

movimentacao de terra, uma vez que o peso do servi¢co néo influenciava no resultado final.

llustrados pela tabela 17, segue abaixo 0s percentuais adotados para essas parcelas e servicos
adicionais nao considerados no CUB.O Quadro Il completo, com o custo final de construgéo

para o Projeto C encontra-se no Apéndice I.
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Tabela 17 — Percentuais adotados no preenchimento do Quadro 111 do Projeto C

Servicos %
Fundacao 4,00%
Elevadores 2,20%
Ar Condicionado 1,50%
Ventilacdo e Exaustédo 1,00%
Outras instalacGes 1,70%
Piscinas e Quadras 2,00%
Pavimentacao 0,70%
Paisagismo 1,20%
Sinalizacdo e comunicacéao Visual 0,20%
Mobiliario 1,00%
Limpeza da obra 0,60%
Urbanizacéo 0,40%
Impostos, taxas e emolumentos 0,40%
Projetos 2,70%
Remuneracdo do Construtor 8,00%
Remuneracdo do Incorporador 12,00%

TOTAL

39,60%

(fonte: elaborada pela autora)
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6 ANALISE DOS RESULTADOS

A partir dos resultados encontrados no estudo de caso discriminado no capitulo 5, para cada
um dos trés projetos, chegou-se a estimativa do custo final de construcdo. Estas estimativas
elaboradas a partir do método defendido pela NBR 12.721 foram comparadas com o0s
orcamentos realizados pela empresa responsavel por cada um dos projetos. A empresa a qual
elaborou o orcamento dos trés projetos em estudo, trabalha com trés tipos de estimativas de
custo, conforme a figura 38.

Figura 38 — Fluxograma do método orcamentario da empresa em analise

» Paramétrico * Validagdo do
» Area da obra « Discriminado ey
. estimado
* Despesas * Anteprojeto _
Indiretas » Cotacdes e * Projetos
¢ executivos
levantamentos

(fonte: elaborada pela autora)

O Preé-Orgamento € um estudo paramétrico baseado em obras similares ja orcadas ou em
execucao pela empresa estudada. Conforme os dados historicos e as informagdes obtidas, 0
orcamento é ajustado de acordo com 0 novo estudo de massa (arquitetonico) e assim, &
determinado o custo paramétrico. Nesta fase, de acordo com o tamanho do empreendimento,
ja é possivel obter-se os valores de Despesas Indiretas, tais como, gastos com projetos, equipe
para administrar a construcdo, instalagdo do canteiro, que ndo sdo particulares a cada
empreendimento, pois independem dos projetos especificos dos mesmo. Este tipo de
orcamento, pode ser também chamado, de acordo com Mattos (2006), como Orgcamento

Expedito, de acordo com as caracteristicas apresentadas na divisdo 3.5.1. O Orgamento
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Estimado é a fase do orcamento discriminado, o qual, através da planilha orcamentaria, recebe
0s quantitativos levantados em projeto e sofre revisdo de precos unitarios com base em
cotacdo ou precos historicos de obras similares da empresa estudada. Por fim, o Orgcamento
Executivo é a fase de validacdo do orcamento anterior, o qual é utilizado para preparar 0s
quadros de concorréncias para as aquisi¢cdes e contratacbes do empreendimento. Este Gltimo
orcamento é elaborado a partir dos projetos executivos, os quais ndo sofrerdo mais alteracdes,
em que sdo realizados novos levantamentos de guantitativos e cotacGes. De acordo com 0s
tipos de orcamentos apresentados no Capitulo 3, verifica-se que, tanto 0 Or¢camento Estimado
quanto o Orcamento Executivo, sdo classificados a partir de Mattos (2006), como um

Orgamento Discriminado.

Cabe ressaltar que, dentre os projetos executados pela empresa, as maiores variacfes entre as
estimativas de custo elaboradas ocorrem entre a fase de Pré-Orcamento e o Orcamento
Estimado. Isso se deve ao fato de que, muitas vezes, o produto em estudo pode sofrer
significativas alteracBes, ou seja, o produto estudado na fase de Pré-Orcamento pode ser
modificado quando passa para a fase do Orcamento Estimado, seja por diferenciacdo no

padrdo de acabamento, seja pela mudanca nas dimensdes de suas areas.

Outro fato a destacar sobre 0 método orcamentario da empresa é que a mesma ndo utiliza o
CUB, uma vez que este parametro € mais usado e cabivel nos casos em que ndo se trabalha
com um banco de dados. A mesma utiliza, para atualizar seus orcamentos e parametriza-los, o
INCC, ou seja, indice Nacional da Construcdo Civil, no qual ela adapta de acordo com seu
banco de dados alimentado pelo historico de obras ja realizadas com um padrdo equivalente

aquela que esta sendo analisada.

A partir da analise dos trés tipos de orcamentos que a empresa responsavel desenvolve, para
comparar as estimativas de custo elaboradas com o método da NBR 12.721, seria conveniente
o Pré-Orgamento, uma vez que este é o custo definido inicialmente na fase de viabilidade, em
que os projetos ndo estdo completamente definidos, e a estimativa é feitaprincipalmente sobre
0 quadro de areas dos anteprojetos. No entanto, decidiu-se comparar os resultados obtidos a
partir da elaboracdo do estudo de caso com os trés tipos de estimativas que a empresa
trabalha, verificando as variagdes e, assim, analisando os resultados ndo somente com a

estimativa priméaria da empresa, mas também com as demais.
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Primeiramente, pelo fato das estimativas desenvolvidas pela empresa terem sido elaboradas

no passado, o custo de cada um destas foi trazido para o presente a partir do CUB, ou seja, 0

orcamento dado em unidade monetaria foi traduzido em custo unitario e multiplicado pelo

CUB atual, de acordo com cada projeto-padrdo adotado para os projetos em estudo. Essa

analise pode ser vista no apéndice J.

A tabela 18 apresenta os resultados das estimativas de custo desenvolvidas pela empresa e

pelo presente trabalho, em unidade monetéaria, assim como a figura 39, a qual representa, de

forma visual, para cada um dos projetos em estudo, o intervalo monetario que cada Projeto

esta inserido.

Tabela 18 — Custo final de construcdo para os Projetos em estudo

Projeto A

R$ 34.469.685,86

R$ 37.688.784,13

R$ 37.688.784,13

R$ 36.841.734,65

Projeto B

R$ 56.110.240,71

R$ 56.955.075,79

R$ 58.584.416,77

R$ 53.531.897,09

Projeto C

R$ 28.294.695,10

R$ 27.765.655,88

R$ 29.078.156,09

R$ 29.039.945,59

(fonte: elaborada pela autora)
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Figura 39 — Comparativo entre as estimativas de custo dos Projetos A, Be C
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(fonte: elaborada pela autora)

Tabela 19 — Percentual de variacdo das estimativas de custo para 0s
Projetos A,Be C

Obra

Projeto A 6,438% -2,299% -2,299%
Projeto B -4,816% -6,395% -9,438%
Projeto C 2,566% 4,388% -0,132%

(fonte: elaborada pela autora)

De acordo com a tabela 19, para os trés projetos de edificacdo em estudo, o percentual de
variacdo das estimativas de custo elaboradas pelo método da NBR 12.721 em relacdo as
estimativas da empresa ndo ultrapassou 10%. A figura 40 ilustra esses resultados para cada
projeto analisado, ou seja, apresenta a variacdo dos tipos de orcamentos (pré, estimado e

executivo) realizados pela empresa para cada projeto (A, B e C).
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Figura 40 — Gréafico de variagOes percentuais para os Projetos A, Be C
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(fonte: elaborada pela autora)

De uma outra forma, a figura 41 apresenta uma andlise focada no estudo dos tipos de
orcamentos, isto €, como a estimativa do custo, de acordo com a NBR 12.721, se comporta
frente aos trés tipos de orcamento (pré, estimado e executivo). Verifica-se que ha uma
variacdo da estimativa de custo (NBR 12721) quando comparado ao pré-orcamento variando
na faixa de +6% até -4%. J& para o orcamento estimado, a relacdo de variacao ocorre na faixa
de +4% a -6%, e, por fim, a estimativa elaborada pela NBR 12.721 apresentou uma variacao
em relacdo ao orcamento executivo de -9% a -0,5%. Assim, nota-se, como explicitado

anteriormente, que nenhuma faixa de variacdo ultrapassa 10%.
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Figura 41 — Faixa de variacdo da estimativa pela NBR 12.721 em relagéo aos tipos
de orcamentos
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(fonte: elaborada pela autora)

Analisando os resultados, a partir dos graficos apresentados, para o Projeto A, verifica-se uma
diferenca maior entre a estimativa de custo elaborada a partir do método da NBR 12.721
quando comparada ao pré-orcamento da empresa. Isso se deve ao fato de que nessa estimava
desenvolvida pela empresa a quantidade de area do anteprojeto era de 10.214,52 m?, ou seja,
menor que a area doProjeto Atual, o qual foi utilizado para desenvolver o orcamento

estimado, baseando-se em uma area de 12.309,50 mz2.

As maiores variagdes, dentre os trés projetos de edificacdo, encontram-se no Projeto B. A
partir dos resultados obtidos, presume-se que o fato desse Projeto apresentar a maior
quantidade de &rea em relacdo aos demais acarreta em distorgdes maiores. Além disso, essa
discrepancia no resultado obtido pelo método da NBR 12.721 em relacdo as estimativas
desenvolvidas pela empresa pode ser justificada também pela escolha do Projeto-Padrdo, uma
vez que o Projeto B € considerado uma edificagdo de padrdo medio-alto, porém utilizou-se o

padrdo R16-N estabelecido pela referida Norma.
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Para o Projeto C, verificam-se as menores variacdes encontradas em relacdo aos outros dois
projetos, fazendo com que a estimativa de custo elaborada no presente trabalho seja a mais

préxima das estimativas desenvolvidas pela empresa responsavel.

De acordo com dados fornecidos pela empresa, para os Projetos B e C, os quais ja foram
executados e finalizados, tem-se o custo final realizado. Para o Projeto B, em agosto de 2015,
esse custo corrigido era de aproximadamente R$ 56.372.000,00 e para o Projeto C, no mesmo
més de analise, de R$ 27.927.000,00. Verificando os resultados encontrados com a estimativa
da NBR 12.721, nota-se, que para os dois projetos, os custos elaborados estdo préximos,

porém sempre ha uma variacdo, a qual gira em torno de R$ 3.000.000,00.

Comparando os resultados obtidos, para os Projetos A, B e C, pela elaboragéo das estimativas
de custo a partir do método da NBR 12.721 com as estimativas de Pré-Orcamento da empresa,
verifica-se que as variacdes aumentam de acordo com o padrdo de cada projeto. Assim, €
notorio, para esse trabalho, que a aplicacdo do método da Norma, assim como o uso do Custo
Unitario Baésico, se adequa aos projetos de padrGes normais, com menos acabamentos e
detalhes.

A figura 42 apresenta o custo unitario de construcdo, ou seja, 0 custo por metro quadrado,
para cada um dos projetos estudados nesse trabalho. Analisando a mesma, verifica-se que o
Projeto B, quanto a area real equivalente, apresenta o custo unitario menor que o Projeto C, o
que ndo poderia ser observado, uma vez que 0 mesmo apresenta um padrdo maior que 0
ultimo projeto estudado. A partir de uma revisdo das escolhas tomadas, verificou-se que o
custo unitario basico para padroes R16-N, o qual foi utilizado no Projeto B, é menor que o
CUB para padroes R 8-N. Entdo, presume-se que essa inconsisténcia entre esses dois projetos
deve-se a esse fato. Ja para o custo unitario de construgdo, quanto a area total, apresenta o

resultado esperado, ou seja, quanto menor o padrdo de acabamento, menor o custo unitario.
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Figura 42 — Custo unitario de construgdo para os Projetos A, Be C
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(fonte: elaborada pela autora)
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve como objetivo verificar se € possivel utilizar o método exposto pela NBR
12.721 para elaboracdo de estimativas de custo de projetos de edificagdo com
comcfiabilidade. Para isto, foi proposto o estudo de caso, aplicando o método sobre trés
projetos de edificacdo residenciais multifamiliares. A partir do custo de construcdo final
obtido, para cada um dos projetos, comparou-se 0S mesmos com estimativas de custo ja
realizadas para estes mesmos projetos pela empresa responsavel. Analisando os resultados,
verificou-se, nesta comparacdo,que nenhuma estimativa de custo ultrapassou grandes
percentuais de variagdes, uma vez que a maior variagdo encontrada foi de 9,4% e, conforme
Limmer (1997) na fase inicial de projeto ocorrem erros de até 40% entre estimativas

orcamentarias.

Além disso, o presente trabalho apresentou, em segundo plano, a descricdo e o detalhamento
das etapas e principios que compde o uso do método da NBR 12.721 para a execucdo da
estimativa de custo. Assim, em todo o desenvolvimento do trabalho, especialmente no
capitulo destinado ao estudo de caso, obteve-se essa descricdo, com todas as escolhas

adotadas, sendo estas baseadas em conceitos apresentados na revisao bibliogréafica.

Assim, a partir da analise dos resultados obtidos e das comparacGes realizadas, pode-se
constatar que é possivel utilizar o método da NBR 12.721 para elaborar estimativas de custo,
uma vez que esses resultados sdo satisfatorios frente as grandes discrepancias encontradas
com aplicacdo de outros métodos orcamentarios. Esse método terd maior aplicacdo e melhores
resultados em fases iniciais de projetos e estudos de viabilidade econdmica, uma vez que a
estimativa, em relagdo a outros tipos, € facil e rapida. No entanto, é importante que todo e
qualquer projeto de edificacdo receba orcamentos elaborados com maiores detalhes e
precisdo, como 0 orcamento executivo, para que este seja também utilizado durante a
execucao do projeto para controle de custos e contratacdes, e sirva de indicador e pardmetro

para projetos futuros.
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Alguns destaques e inconsisténcias foram observados ao longo do desenvolvimento deste
trabalho. Primeiramente, a classificacdo dos projetos em estudo de acordo com 0s projetos-
padrdo estabelecidos na referida Norma analisada, uma vez que os critérios de acabamentos e
padrdes utilizados atualmente na construcdo civil confrontam com as classificacdes
disponiveis. Logo, seria viavel e de grande importancia que novos projetos-padrdo fossem
introduzidos, com novos sistemas construtivos. Salienta-se, também, que outras classificagdes
de padrdes estdo surgindo, ou seja, a divisdao em padrdes alto, normal e baixo esta se tornando
obsoleta, pois ja existem edificacGes classificadas como, por exemplo, padrdo medio-alto,
como o Projeto B apresentado. Assim, pode-se sugerir a utilizacdo dos projetos-padrao
adotados pela NBR 12.721, porém ponderando-0s, ou seja, 0 Projeto B, o qual se encontrou
uma diferenca satisfatoria entre custos, ser classificado como R16-N, no entanto, aplicar uma
majoracdo no CUB referente a esse padrdo, sendo esta ponderacdo adotada de acordo com a

necessidade observada.

Além disso, constatou-se grande dificuldade em encontrar bibliografias que abrangessem
percentuais para servicos e parcelas adicionais, as quais o Custo Unitario Basico nao
contempla no seu lote. Esse fato, levou a utilizar percentuais estimados pela propria empresa
responsavel pelos projetos. A partir dai, verifica-se que estimativas de custos primarias
deverdo apresentar maiores estudos, uma vez que é nessa fase que a viabilidade econdmica
dos projetos é analisada e é nessa mesma fase que muitas escolhas sdo tomadas com grandes

incertezas, sendo as mesmas levadas até o final de execucédo do projeto.

Como ultimo ponto a destacar, a partir do estudo feito com os trés projetos de edificacdo de
padr@es altos e normais, observou-se que o método de elaborar estimativas de custo a partir da
NBR 12.721 aplica-se com maior consisténcia e confiabilidade em projetos de padrdes
menores, ou seja, com grau de acabamento simples, pois sdo nesses que o indicador CUB
apresenta as caracteristicas e especificacbes mais proximas das executadas, assim como
naqueles que apresentam menores quantidades de areas, uma vez que as chances de adotar

coeficientes de equivaléncia incoerentes ou quantificar areas erroneas diminuem.

Considera-se, por fim, de suma importancia o0 método adotado pela Norma em estudo no qual
utiliza coeficientes de equivaléncia entre areas. A partir desse tratamento distinto entre areas,

pode-se aumentar a precisdo dos resultados, elaborando estimativas de custo a partir de
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indicadores de obras ja realizadas, porém diferenciando a &rea de acordo com o0 uso que ela

recebera.

Como sugestdes de trabalhos futuros, sugere-se aplicar 0 método da NBR 12.721 em outros
projetos e verificar se 0s percentuais de variagdes encontrados nao se distanciam dos obtidos
neste, utilizando os mesmos critérios adotados em relacdo aos coeficientes de equivaléncia e
0S mesmos percentuais de servigos e parcelasndo contempladas no CUB.Por fim, sugere-se
também que seja realizado o or¢camento executivo, ou seja, baseado em composicBes de
custos e levantamentos de quantidades, para estes mesmos projetos estudados, verificando se
as estimativas de custo obtidas com a aplicacdo do método discriminado pela NBR 12.721

foram representativas com estimativas mais detalhadas e precisas.

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015



109

REFERENCIAS

ABUNAHMAN, S. A. Curso basico de engenharia legal e de avaliacGes. 1. ed. S&o Paulo:
Pini, 1999.

AGUIAR, J. B. Fundamentos de avalia¢fes patrimoniais e pericias de engenharia: curso
basico do IMAPE. S&o Paulo: Pini, 1998.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-1: avaliagio de
bens parte 1: procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001.

. NBR12.721: avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporacdo imobiliaria
e outras disposicdes para condominios edilicios: procedimento. Rio de Janeiro, 2006.

CANTANHEDE, D. A. G. Custo unitario basico (CUB): verificacdo e validacdo do modelo
de célculo. 2003. 183 f. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia) — Programa de P6s-Graduacédo
em Engenharia Civil, Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2003.

CORDEIRO, F. R. F. de S. Orgamento e controle de custos na construgéo civil. 2007.
Monografia (Especializacdo em Construcédo Civil) — Curso de Especializagdo em Construcéao
Civil, Escola de Engenharia. Universidade Federal de Minas Gerais, Belo Horizonte, 2007.
Disponivel em:
<http://www.cecc.eng.ufmg.br/trabalhos/pgl/Monografia%200r%E7amento%20e%20control
€%20de%20custos%20na%20constru%E7a0%20civil.pdf>. Acesso em: 4 abr. 2015.

DIAS, P. R. V. Engenharia de custos: uma metodologia de orcamentagéo para obras civis. 5.
ed. Curitiba: Copiare, 2004.

ESTIMATIVAS de gasto por etapa de obra. Revista Construcdo Mercado. S&o Paulo, n. 64,
marco 2015.

FONTENELLE, E. C. Estudos de caso sobre a gestao do projeto em empresas de
incorporacao e construcgdo. 2002. 369 f. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia) — Escola
Politécnica, Universidade de S&o Paulo, Séo Paulo, 2002.

GEHBAUER, F.; EGGENSPERGER, M.; ALBERTI, M. E.; NEWTON, S. A. Planejamento
e gestdo de obras: um resultado pratico da cooperacéo técnica Brasil-Alemanha. 2. ed.
Curitiba: CEFET-PR, 2002.

GIESELER, S. E. Reabilitacédo de edificacdes: particularidades na elaboracdo de orcamentos
discriminados. 2009. 90 f. Trabalho de Diplomagéo (Graduagdo em Engenharia Civil) —
Departamento de Engenharia Civil, Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto
Alegre, 2009.

GOLDMAN, P. Introducéo ao planejamento e controle de custos na construcéao civil
brasileira. 4. ed. atual. S&o Paulo: Pini, 2004.

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso



110

GOOGLE MAPS. Avenida Encantado, 333. [S. I.]: Google inc., 2015a.Disponivel em: <
www.google.com.br/maps/>. Acesso em: 30 ago. 2015.

. Floresta. [S. I.]: Google inc., 2015b. Disponivel em: < www.google.com.br/maps/>.
Acesso em: 30 ago. 2015.

. Santana. [S. I.]: Google inc., 2015c. Disponivel em: < www.google.com.br/maps/>.
Acesso em: 31 ago. 2015.

KNOLSEISEN, P. C. Compatibilizacdo de orcamento com o planejamento do processo de
trabalho para obras de edifica¢des. 2003. 122 p. Dissertagdo (Mestrado em Engenharia de
Producéo) — Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia de Producéo, Universidade Federal
de Santa Catarina, Floriandpolis, 2003. Disponivel em:
<http://www.gerenciamento.ufba.br/Downloads/Compatibiliza%E7%E30%20de%200r%E 7a
mento%20e%20planejamento.pdf>. Acesso em: 8 mar. 2015.

LIMMER, C. V. Planejamento, orcamentacédo e controle de projetos e obras. Rio de
Janeiro: LTC, 1997.

MARCHESAN, P. R. C. Modelo integrado de gestéo de custos e controle da producéo
para obras civis. 2001. 149 f. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia) — Programa de P0s-
Graduacao em Engenharia Civil, Escola de Engenharia. Universidade Federal do Rio Grande
do Sul, Porto Alegre, 2001.

MASCARO, J. L. O custo das decisdes arquitetdnicas. 4. ed. Porto Alegre: Masquatro,
2006.

MATTOS, A. D. Como preparar or¢camentos de obras. 1. ed. (4. tirag.). Sdo Paulo: Pini,
2006 (tiragem 2008).

MOREIRA, A. L. Principios de engenharia de avaliacGes. 4.ed. rev. e ampl. Sao Paulo:
Pini, 1997.

MOURA, D. C. da R.; CONCOURD, W. Orcamento: analise da aplicacdo da engenharia de
custos através da comparacao entre os métodos paramétrico e analitico. 2011. 96 f. Trabalho
de Conclusao de Curso (Bacharel em Engenharia Civil) — Coordenacdo do curso de
Engenharia Civil,Centro de Ciéncias Exatas e Tecnologia, Universidade da Amazonia, Belém,
2011. Disponivel em: < http://www.unama.br/graduacao/engenharia-
civil/tccs/2011/ANALISE%20DA%20APLICACAO%20DA%20ENGENHARIA%20DE%?2
0CUSTOS.pdf>. Acesso em: 20 maio 2015.

OLIVEIRA, I. de B. F. de. Integragdo do orgamento com o planejamento e controle da
producéo utilizando software ERP: pesquisa aplicada em empresa construtora da cidade de
Porto Alegre. 2005. 193 f. Trabalho de Concluséo (Mestrado em Engenharia) — Curso de
Mestrado Profissionalizante, Escola de Engenharia. Universidade Federal do Rio Grande do
Sul, Porto Alegre, 2005.

SANTOS, R. L. dos. Origem do processo de incorporacgao/instituicdo, 2013. Disponivel
em: <http://nbr12721.com.br/artigos/ler/8>. Acesso em: 1 set. 2015.

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015



111

SCHMITT, C. M. Or¢camentos de EdificacGes Residenciais: método sistematizado para
levantamento de dados em planta e calculo de quantitativos. 1987. 211 f. Dissertacéo
(Mestrado em Engenharia) — Curso de Pos-Graduacdo em Engenharia Civil, Escola de
Engenharia. Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 1987.

SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL NO ESTADO DE MINAS
GERAIS. Custo Unitario Basico (CUB/m?): principais aspectos. Belo Horizonte,
2007.Disponivel em:<http://www.sinduscon-mg.org.br/site/arquivos/cub/cartilha_cub.pdf>.
Acesso em: 23 maio 2015.

SOLLERO FILHO, M.; CANCADO, J. M. M. Avaliacdo de imoveis urbanos. In:
INSTITUTO MINEIRO DE AVALIAQOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
Fundamentos de avalia¢cdes patrimoniais e pericias de engenharia: curso basico do
IMAPE. Séo Paulo: Pini, 1998. p. 173-209.

TAVES, G. G. Engenharia de custos aplicada a construcéo civil. 2014. 63 p. Projeto de
Graduacdo (Graduacdo em Engenharia Civil) — Escola Politécnica, Universidade Federal do
Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2014. Disponivel em:
<http://monografias.poli.ufrj.br/monografias/monopolil0011477.pdf>. Acesso em: 17 maio
2015.

TISAKA, M. Orgamento na construcao civil: consultoria, projeto e execucdo. 1. ed. S&o
Paulo: Pini, 2006 (reimpr. 2007).

TUTIKIAN, C. M. Incorporagdes e individuagdes imobilidrias de unidades em
condominio: descricdo do roteiro e estudo exploratorio das dificuldades do processo nos
Cartorios de Registro de Imdveis. 2004. 130 f. Trabalho de Conclus&o (Mestrado em
Engenharia) — Curso de Mestrado Profissionalizante, Escola de Engenharia. Universidade
Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2006.

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso



112

APENDICE A - QUADRO | DO PROJETO A

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015



113

'S905eAIasqO

W GZET'S02eT

(8T eUN|0D BP [e101) TYEOTO IINIIVAINOT VIY

W 000L'€6Y 7T

{(T euUNd Bp [2101) TVEO0TD VI VY

SZET'S02' 2T 000L €6V 7T G285 TEC Y 0026°2S€E'S G299'eL€ 0000°278'% 26'505 00S5'€L6'L 008L'0YT'6 0052'052°L 0087°LT1'8 000€'€2L SIVLOL]

T |[ae6r'se 006€ 7€ 5z6L'5e 006€ 7€ S26L'Ge 006€ 7€ 00000 00000 00000 00000 00000 00000 Jo11adns “AJasal
T |osscee 008€'2S 0582 '6€ 008E°CS 058¢°6€ 008€'2S 00000 00000 00000 00000 0000°0 0000°0 euinbew ap eses
T |ovse'zér 0086°L€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028°CT 00TT'SSY 002€°005 0068°90% 000T 25 00z2'8Y odn oyuawined ,9T
T |ovee'zer 0086°L€S ovLZTy 0099°2€ ovSY'6C 007872 0028°CT 00TT'SSY 002€°005 0068907 000T 25 00zc'8Y odn oyuawined ,GT
T |ovee'zer 0086°L€S ovzTy 0099°2€ ovSt'62 00v8'7C 0028'CT 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T ‘25 00z2'8Y odn ouswiined 4T
T |ovee'zér 0086°L€S ovLzTy 0099°2€ ovSY'62 00v8'7C 0028°CT 00TT'SSY 002€°005 0068°90% 000T 25 00z2'8Y odn ouswined ,£T
T |ovee'zer 0086°L€S ov.zTy 0099°2€ ovSt'62 00v8'7C 0028°CT 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T ‘25t 00z2'8Y odn ouswined ogT
T |ovee'z6r 0086°L€S ov.zTy 0099°2€ ovSt'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T ‘25 00228y odn ouswiined ,TT
T |ovee'zer 0086°L€S ov.zTy 0099°2€ ovSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T ‘25 00228y odn ouswiined 0T
T |ovee'z6r 0086°L€S ov.zTy 0099°2€ ovSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T ‘25 00228y odn ouawined .6
T |ovee'z6r 0086°L€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068901 000T 25 00228y odn ouawined ,8
T |ovee'z6v 0086°L€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 007872 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068907 000T 25 0022'8Y odn ouawined /.
T |ovee'z6v 0086°2€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068907 000T 25 00228y odn ouawined ,9
T |ovee'z6v 0086°L€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'SSY 002€°005 0068907 000T 25 00228y odn ouswined .G
T |ovee'z6v 0086°2€S ovLzy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'GSH 002€°'005 0068907 000T 25 0022 '8y odn oyuswined o7
T |ovee'z6v 0086°2€S ovLzTy 0099°2€ 0vSY'62 00v8'7C 0028'2T 00TT'GSH 002€°'005 006890 000T 'S 0022 '8y odn ojuswined o
T |oeto'zve 009€'.8L ovLZ'Ty 0099'L€ 0vS'62 00v8'vZ 0028'2T 08€L'709 000, '6v2 0875955 0087'T0L 0022 '8y ojuswned og
T |ozsr'zeT 00.8°L5°C 0287'2.8'T 00/8°LL5C 0298'€95°T 00527922 0029°'€TE  [0000°0 00000 00000 00000 00000 09113}
T |oesseeet 006675 0TZZ'0£8 00.7'890°'T 0TZc'0€8 007890 00000 0255267 0025°989 0255267 0025989 0000°0 T oj0sgns
T |ozirezeT 006675.T 0269728 0016750 0269728 00T6'750'T 00000 0022705 0080°00Z 002L 705 0080°00Z 0000°0 Z oosgns

_ 8T T 9T oT T €1 43 9 S 2 € z T

=)

m, (9T+TT+9) OBIPEd (v1+21) ogIped (v+2) oeaped

30 01Snd ap easre (ST+0T+5) [eay 0ISn2 ap eale (€T+2T) reay aseAinbg eay 01SnJ ap eale (e+2) read EXENE] feay

o unv wa ausfeanby wa ayuaferinbg oelped wa ajuafeainb3

2 W. euaqod OElped BL9400 ojuswined

i) ©l8g0ISaQ no 8lualsyiqg oelped euaqod ©13702S8( NO 8lUaIayIQ OBIpRd BUBJ0D :

= SIV10L SIViOL

M u ojuswned op mm‘_mﬂ

8 NNINOD OSN 3a VaIY VAILYARYD V3dY

< IYNOIDHOdO¥d OYSIAIQ 3d V3dY IVNOIDHOdO¥d OYN OYSIAIQ 3a YIdY

SIT0dO¥.13d O¥dIve - V 013rodd
epinbas ogdelswnu rejopy “13AQNI 04 VOO

"N YH104

8T B T Seun|oD - [eqoj9 ealy ep 8 SojuaWINed SOU Sealy Sep ojnae) - | 04avNd

(022721 ¥EN @ 2€ "W - ¥9/ZT/9T - T6S'Y 197)
SIIAQNI 30 OYLSI9FY ON OAINDYY YaVd SFOOVNHOANI

um estudo de caso

da NBR 12.721 na elaborag&o de estimativas de custo:

izacdo

Ut



114

APENDICE B - QUADRO |1 DO PROJETO A
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.720)
. " ) N FOLHA N°.
QUADRQO Il - Célculo das Areas das Unidades Autdnomas - Colunas 19 a 38
LOCAL DO IMOVEL: Adotar numerago seguida
PROJETO A - BAIRRO PETROPOLIS
AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL AREA DE DIVISAO_PROPORCIONAL .
AREA PRIVATIVA é
s % Area do Pavimento g
TOTAIS , o2 TOTAIS dg
Coberta Padréo Diferente ou Area Total 5 g Coberta Padréo Diferente g E
Unidade | Coberta D 2% Coberta ouD EE
- em area de 28 " ZE
Padrdo £ Equivalente |cysto padrdo|  © £ Padrdo e Equivalente Equivalente em 4rea S8
s 3 em édrea de (24+29) & K] ) v em drea de 28+ qune: " o8
&» % Real (20+21) custo padrao g % Real (32+33) custo padrao Real (23+28+35) |  de custo padrdo o
g (20+22) g (32+34) (30+36) °E;
2
19 20 21 2 23 24 30 31 32 33 34 35 36 37 38 -
apto 201 | 24,1100/ 377,880 301,4550 401,9900|  325,5650| 3255650 0,0408)  20,6570| 1979060  152,1211| 2185630 172,778l 620,5530 498,3431 1
apto 202 | 24,1100  442,9500 342,2250 467,0600|  366,3350|  366,3350 0,0459|  23,2430| 2226895 171,1710| 2459334  194,4149) 712,9934 560,7499 1
apto 301 | 24,1100 268,800 234,2910 292,9300| 58,4010  258,4010) 00324]  16,3955| 157,0780|  120,7386| 1734735  137,1340 466,4035 395,5350 1
apto 302 | 24,1100  264,8800 231,9270 288,9900|  256,0370|  256,0370 00321 16,2455 1556410  119,6340|  171,8865|  135,8795) 460,8765 391,9165 1
apto 401 | 24,1100 2694800 234,6870 2935000 258,7970|  258,7970) 00325|  16,4206| 157,3188| 120,9236|  173,7304| 137,342 467,3294] 396,1412 1
apto 402 | 24,1100  272,7100 236,6250 296,8200|  260,7350|  260,7350 0,0327|  16,5436| 1584968  121,8291| 1750404  138,3727| 471,8604 39,1077 1
apto 501 | 24,1100 265,850 232,5090 289,9600|  256,6190|  256,6190 00322  16,2824| 1559948  119,9050|  172,2772|  136,1883] 462,2372 392,8073 1
apto 502 | 24,1100/  265,8900 232,5330 290,0000|  256,6430] 256,643 0,0322| 16,2830  156,0004|  119,0171|  172,2933| 136,201 462,2933 392,8441 1
apto 601 | 24,1100  270,2200 235,1310 294,3300|  259,2410|  259,2410 00325  16,4488| 157,5887| 121,1310|  174,0375|  137,5798] 468,3675 396,8208 1
apto 602 | 24,1100  270,9200 235,5510 2950300  259,6610]  250,6610) 00326|  164754| 157,840 121,3273|  174,3194|  137,8027 469,3494] 397,4637 1
apto 701 | 24,1100/  270,7100 235,4250 294,8200|  259,5350|  259,5350 00325  16,4674| 1577674 121,2684| 174,348  137,7359) 469,0548 397,2709 1
apto 702 | 24,1100  276,5600 238,9350 300,6700]  263,0450|  263,0450) 00330] 16,6901 159,9011] 122,0085|  176,5912] 139,598 477,2612 402,6436 1
apto 801 | 24,1100  271,1200 235,6710 2952300  259,7810|  259,7810 0,0326| 16,4830  157,9169|  121,3834|  174,4000|  137,8664] 469,6300 397,6474 1
apto 802 | 24,1100  271,4600 235,8750 2955700  259,9850|  259,9850 0,0326] 16,4960  158,0409| 121,4787| 1745369  137,9747| 470,1069 397,9507 1
apto 901 | 24,1100 267,200 233,3190 291,3100|  257,4290|  257,4290 00323|  16,3338|  156,4872| 120,2844|  172,8210|  136,6182] 464,1310 394,0472 1
apto 902 | 24,1100  268,6600 231,8910 292,7700|  256,0010|  256,0010 00321 16,2432 1556101 119,6171|  171,8623|  135,8604] 464,6323 391,8614 1
apto 1001| 24,1100  268,3800 234,0270 292,4900|  258,1370|  258,1370) 00324]  163787| 1569176 1206152  173,2963  136,9939 465,7863 395,1309 1
apto 1002| 24,1100  268,6700 234,2010 292,7800|  258,3110|  258,3110 00324  16,3898|  157,0233|  120,6965| 1734131  137,0863] 466,1931 395,3973 1
apto 1101 24,1100  264,9200 231,9510 289,0300|  256,0610]  256,0610) 00321|  16,2470| 1556556  119,6452|  171,0026] 1358922 460,9326 391,9532 1
apto 1102| 24,1100  269,4800 234,6870 2935900  258,7970|  258,7970 00325  16,4206| 1573188  120,9236|  173,7304|  137,3442] 467,3204 396,1412 1
apto 1201| 24,1100  272,7100 236,6250 296,8200|  260,7350|  260,7350 00327|  16,5436| 1584968  121,8291| 1750404 138,377 471,8604 39,1077 1
apto 1202| 24,1100/ 2658500 232,5090 289,0600|  256,6190|  256,6190 00322|  16,2824| 1559948  119,0050|  172,2772|  136,1883] 462,2372 392,8073 1
apto 1301| 24,1100  265,8900 232,5330 290,0000|  256,6430|  256,6430 00322 16,2830  156,0094| 119,9171|  172,2933| 136,201 462,2933 392,841 1
apto 1302| 24,1100  270,2200 235,1310 204,3300(  259,2410|  259,2410) 00325|  164488|  157,5887| 121,1310| 1740375  137,5798 468,3675 396,8208 1
apto 1401| 24,1100/  270,9200 235,5510 2950300  259,6610|  259,6610 0,0326|  16,4754| 1578440 121,3273|  174,3104|  137,8027] 469,3494 397,4637 1
apto 1402| 24,1100 270,750 235,4490 294,8600|  259,5590|  259,5590 0,0326] 16,4690  157,7820  121,2796|  174,2509|  137,7486| 469,1109 397,3076, 1
apto 1501| 24,1100/  288,0800 247,5750 312,1900|  271,6850|  271,6850 00341  17,2384| 1651532  126,9455|  182,3915|  144,1839) 494,5815 415,8689 1
apto 1502| 24,1100  282,6400 244,3110 306,7500|  268,4210|  268,4210 00337|  17,0313| 1631691 1254204|  180,2003|  142,4517| 486,9503 410,8727 1
apto 1601| 24,1100/  282,6600 244,3230 306,7700|  268,4330|  268,4330 0,0337|  17,0320|  163,1763|  1254260|  180,2084|  142,4581] 486,9784 410,8911 1
apto 1602| 24,1100/  281,0000 243,3270 3051100  267,4370|  267,4370 00335  16,9688| 1625709  124,9607|  179,5307|  141,9295| 484,6497 409,3665 1
TOTAIS 723,3000| 8417,4800 7250,2500]  9140,7800|  7973,5500|  7973,5500 1,0000( 505,9200| 4847,0000| 3725,6625| 53529200  4231,5825| 14493,7000 12205,1325|
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 37): 14.493,7000 m? AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total da Coluna 38): 12.205,1325 m?
IObservagﬁes: |
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)
QUADRO Il - Avaliagéo do Custo Global e Unitério da Construcédo
Local do Imével:
PROJETO A - BAIRRO PETROPOLIS
1. Projeto-padré&o Lei 4951/64, Art. 53 - § 1) que mais se assemelha ao da Incorporacéo Projetada
CLASSIFICACAO GERAL USO RESIDENCIAL
) Dependéncias de uso Privativo da Unidade Auténoma
. « Padréo de ] /-_\rea de CO.HSL
Designagao: | Pavimentos: Privat. da Unidade :
R16-A Acabamento: 18 Auténoma: Quartos: Salas: Banheiros: Quart. Empregada:
» ALTO s 3 1 5 1
@) variavel
S
g 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON/RS
.@ 3. Custo Unitario Basico para o més de: ago/15 R$ por m? 1.596,81
E(’ 4. Areas Globais do Prédio Projetado m2 %
E 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, total5) 9.140,78 63%
8 4.2 Area Real de Uso Comum, Global (QI, Total10+Total15) 5.352,92 37%
= 4.3 Area Real, Global (QI, Total17) 14.493,70 100%
4.4 Area Equivalente * Privativa Global (QI, Total6) 7.973,55 65%
4.5 Area Equivalente * de Uso Comum Global (QI, Total11+total6) 4.231,58 35%
4.6 Area Equivalente * Global (Ql,Total18) 12.205,13 100%
Obs.: * area equivalentes em area custo padréo
5. Custo Bésico Global da Edificag&o (4.6 x Custo Unitério Basico (3)) R$ 19.489.277,63
5.1 Composicéo do Custo Global basico da Edificagéo
5.1 Materiais R$  9.331.466,13 47,88%
5.2 Méo-de-obra R$  9.210.632,61 47,26%
5.3 Despesas administrativas R$ 736.694,69 3,78%
5.4 Equipamentos R$ 210.484,20 1,08%
E 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padrédo R$ 8.842.016,31
% 6.1 Fundacdes Especiais (no Projeto Padréo foram considerados fundacdes diretas até 2,5m) R$ 4.236.799,48
(8} 6.1.1 Demolicao R$ 184.208,67
E 6.1.2 Movimentag&o de terra R$ 368.417,35
g 6.1.3 Contencéao (parede diafragma) R$ 2.210.504,08
% 6.1.4 Fundacao R$ 1.473.669,39
a 6.2 Elevador(es) R$ 810.518,16
2 6.2.1 Elevadores R$ 810.518,16
8 6.3 Equipamentos e Instalagdes, tais como: R$ 2.284.187,55
8 6.3.1 Ar Condicionado R$ 552.626,02
a 6.3.2 Ventilag&o e Exaustéo R$ 368.417,35
o 6.3.3 Outras instalagdes R$ 626.309,49
= 6.3.4 Piscinas e Quadras R$ 736.834,69
a 6.4 Obras e Servicos Complementares R$ 1.510.511,12
Q 6.4.1 Pavimentagao R$ 257.892,14
o 6.4.2 Paisagismo R$ 442.100,82
: 6.4.3 Sinalizag&o e comunicag&o Visual R$ 73.683,47
e 6.4.4 Mobiliario R$ 368.417,35
= 6.4.5 Limpeza da obra R$ 221.050,41
9 6.4.6 Urbanizacao R$ 147.366,94
8 7. 1° Subtotal R$ 28.331.293,94
'@ 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$ 147.366,94
O 9. Projetos: R$ 994.726,84
8 10. 2° Subtotal R$ 29.473.387,72
2 11. Remuneragéo do Construtor R$ 2.947.338,77
s()" 12. Remuneragéo do Incorporador R$ 4.421.008,16
< |18. Custo Global da Construcéo R$ 36.841.734,65
i 14. Custo unitério da obra em calculo [Custo total/area equivalente (13)/(4.6)] R$/m? 3.018,54

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.720)
’ QUADRO | - Calculo das Areas nos Pavimentos e da Area Global - Colunas 1 a 18 I FOLHAN". I
LOCAL DO IMOVEL: | Adotar numeragao seguida
PROJETO B - BAIRRO FLORESTA l
AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL AREA DE DIVISAO PROPORCIONAL ,"T
AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM S
Area do Pavimento w %
Coberta Padréo Diferente ou TOTAIS Coberta Padréo Diferente ou TOTAIS 5 5
Pavimento Coberta Padido Descoberta Coberta Descoberta Ea
Equivalente em area| Padrdo Equivalente em Equivalente em é §
Real Equivalente Real (2+3) de custo padréo Real Equivalente Real (12+13) érea de custo Real (5+10+15) drea de custo @
(2+4) padrdo (12+14) padrdo (6+11+16) 5
1 2 3 4 5 6 12 13 1 15 16 17 18 -
térreo 0,0000) 1.668,4182) 1.089,3159 1.668,4182 1.089,3159 00000  5.690,4718 3.557,5107 5.600,4718 3,557,507 7.358,8900 4.646,8266] 1
2° pavimento 0,0000) 1.777,4400 1.120,9510 1.777,4400 1.120,9510 00000  2.852,1400 1.889,6587) 2.852,1400 1.889,6587) 4.629,5800) 30106007 1
3° pavimento 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 00000  2.571,5441 1.616,6502 2,571,541 1.616,6502 2,571,541 1616,6502) 1
3° pavimento - T1 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 442,4263) 447,08317] 442,4263| 447,0837) 442,4263) 447,0837] 1
3° pavimento - T2 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 538,179| 554,1850) 538,1796| 554,1850| 538,179| 554,1850] 1
4° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2710) 293,4804] 503,2810) 451,4904] 40,1895 14,0400) 21,0600 54,2295/ 61,2495| 557,5105| 512,7309] 1
4° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
5° pavimento fipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1900 14,0400} 21,0600 54,2300} 61,2500} 557,5080) 512,7378| 1
5° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721] 5797661 1
6° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680) 293,4778] 503,2780) 451,4878| 40,1895 14,0400) 21,0600 54,2295| 61,2495/ 557,5075| 5127373 1
6° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
7° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400} 21,0600 54,2295 61,2495} 557,5075) 512,7373] 1
7° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825/ 634,0721] 5797661 1
8° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680) 293,4778] 503,2780) 451,4878| 40,1895 14,0400 21,0600 54,2295/ 61,2495| 557,5075| 5127373 1
8° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,009 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625/ 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
9° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400} 21,0600 54,2295 61,2495} 557,5075) 512,7373] 1
9° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825/ 634,0721] 5797661 1
10° pavimento ipo - T1 158,0100 345,2680) 293,4778] 503,2780) 451,4878] 40,1895 14,0400) 21,0600 54,2295| 61,2495| 557,5075| 5127373 1
10° pavimento ipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,009 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
11° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400 21,0600 54,2295 61,2495} 557,5075) 512,7373] 1
11° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 5797661 1
12° pavimento ipo - T1 158,0100 345,2680) 293,4778] 503,2780) 451,4878] 40,1895 14,0400) 21,0600 54,2295| 61,2495| 557,5075| 5127373 1
12° pavimento ipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096 517,6836]  41,0225] 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
13° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400} 21,0600 54,2295/ 61,2495 557,5075) 512,7373] 1
13° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625/ 62,0825/ 634,0721 5797661 1
14° pavimento ipo - T1 158,0100 345,2680) 293,4778] 503,2780) 451,4878] 40,1895 14,0400 21,0600 54,2205| 61,2495| 557,5075| 5127373 1
14° pavimento ipo - T2 170,1696| 408,8400| 347,5140| 579,0096 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 579.7661) 1
15° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400} 21,0600 54,2295 61,2495} 557,5075) 512,7373] 1
15° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400) 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625/ 62,0825/ 634,0721] 5797661 1
16° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680) 293,477 503,2780) 451,4878| 40,1895 14,0400) 21,0600 54,2295| 61,2495| 557,5075| 5127373 1
16° pavimento ipo - T2 170,1696| 408,8400| 347,5140| 579,0096 517,6836]  41,0225] 14,0400) 21,0600 55,0625| 62,0825| 634,0721 5797661 1
17° pavimento tipo - T1 158,0100 345,2680 293,4778| 503,2780) 451,4878 40,1895| 14,0400} 21,0600 54,2295 61,2495} 557,5075) 512,7373] 1
17° pavimento tipo - T2 170,1696| 408,8400| 347,5140| 579,0096] 517,6836] 41,0225 14,0400) 21,0600 55,0625/ 62,0825| 634,0721 5797661 1
casa de maquinas - T1 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 70,5205} 57,7723 70,5205| 57,7723 70,5205} 577723 1
reservatorio - T1 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 53,7900) 34,9635 53,7900) 34,9635) 53,7900) 349635 1
casa de maquinas - T2 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 71,1599 58,1879 71,1599) 58,1879) 71,1599) 58,1879 1
reservatorio - T2 0,0000) 0,0000) 0,0000] 0,0000 0,0000 0,0000] 53,7900) 34,9635 53,7900) 34,9635) 53,7900) 349635 1
TOTAIS 4.504,5144 14.003,3732 | 11.184,1546 18.597,8876 15.778,6690 |  1.136,07 | 12.737,1422 8.840,6556 13.874,1107 9.977,6242 32.471,9983 25.756,2032
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 17): 32471,9983 m? 25756,29318 m?
Observages:
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.720)

‘ QUADRO I - Célculo das Areas das Unidades Auténomas - Colunas 19 a 38 I FOLHAN".
LOCAL DO IMOVEL: Adotar numeracao seguida
PROJETO B - BAIRRO FLORESTA
AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL o AREA DE DIVISAO PROPORCIONAL _
AREA PRIVATIVA g 8
é Area do Pavimento é
B TOTAIS 5 ) TOTAIS wy
Coberta Padréo Diferente ou . g Coberta Padréo Diferente ou F&)
D Area Total & D oG
Unidade Coberta em g Coberta BE
Padrao 2 Equivalente | &rea de custo 2 Padrao 2 Equivalente . B
= g em drea de | Padra0 (24+29) & = 2 em &rea de Real ; emosg
g % Real (20+21) custo padiio % & % Real (32+33) custo padrdo | (23+28+35) area- de custo °
& (20+22) 8 g (32+34) padrdo (30+36) g
=
19 20 21 22 23 24 30 31 32 33 34 35 36 37 38
apto 401 - T1 39,5025, 107,4800 87,1260  146,9825|  126,6285, 126,6285 0,0080) 9,1245| 1022193 70,9489)  111,3439) 80,0734 258,3264 206,709 1
apto 402 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 403 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,3211 2066077 1
apto 404 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,321 2066077 1
apto 501 - T1 39,5025 107,4770| 87,1235 146,9795| 126,6260} 126,6260} 0,0080) 9,1243) 102,2173] 70,9475 111,3416 80,0718 258,3211/ 206,6977| 1
apto 502 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475]  111,3416] 80,0718, 258,3211 2066077 1
apto 503 - T1 39,5025 107,4770) 87,1235| 146,9795| 126,6260 126,6260 0,0080 9,1243 102,2173| 70,9475 111,3416] 80,0718 258,3211 206,6977| 1
apto 504 - T1 39,5025 107,4770) 87,1235| 146,9795| 126,6260 126,6260 0,0080 9,1243 102,2173| 70,9475|  111,3416] 80,0718 258,3211 206,6977| 1
apto 601 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 602 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 603 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 604 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 701 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,3211 2066077 1
apto 702 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,321 2066077 1
apto 703 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,321 2066077 1
apto 704 - T1 39,5025 107,4770| 87,1235 146,9795| 126,6260) 126,6260} 0,0080) 9,1243) 102,2173| 70,9475 111,3416 80,0718 258,3211 206,6977| 1
apto 801 - T1 39,5025 107,4770) 87,1235| 146,9795| 126,6260 126,6260 0,0080 9,1243 102,2173| 70,9475 111,3416] 80,0718 258,3211 206,6977| 1
apto 802 - T1 39,5025 107,4770) 87,1235| 146,9795| 126,6260 126,6260 0,0080 9,1243 102,2173| 70,9475|  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6977| 1
apto 803 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 2066077 1
apto 804 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 2066077 1
apto 901 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260 0,0080) 91243 1022173 70,9475)  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 902 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718 258,3211 206,6077] 1
apto 903 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,3211 2066077 1
apto 904 - T1 39,5025, 107,4770 87,1235|  146,9795|  126,6260) 126,6260) 0,0080) 91243 1022173 70,9475|  111,3416| 80,0718, 258,321 2066077 1
apto 1001 - T1 39,5025 118,0570| 91,3555 157,5595| 130,8580} 130,8580} 0,0083) 9,4293) 105,6335| 73,3186 1150628 82,7479 272,6223 213,6058| 1
apto 1002 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580) 0,0083} 94203 105,6335| 73,3186]  115,0628| 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1003 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580 0,0083} 94293 105,6335| 73,3186]  115,0628] 82,7479 272,6223 21360s8] 1
apto 1004 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580 0,0083} 94293 105,6335| 73,3186]  115,0628| 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1101 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5595|  130,8580) 130,8580 0,0083| 9,4203| 105,633 73,3186) 1150628 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1102 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555  157,5595|  130,8580) 130,8580 0,0083| 9,4203| 105,633 73,3186) 1150628 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1103 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5595|  130,8580) 130,8580 0,0083| 9,4203| 105,633 73,3186] 1150628 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1104 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5595|  130,8580) 130,8580) 0,0083| 9,4203| 105,633 73,3186] 1150628 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1201 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580) 0,0083} 94203 105,633 73,3186] 1150628 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1202 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580) 0,0083} 94203 105,633| 73,3186]  115,0628| 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1203 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580) 0,0083} 94203 105,6335| 73,3186]  115,0628| 82,7479 272,6223 2136058 1
apto 1204 - T1 39,5025 118,0570| 91,3555 157,5595| 130,8580) 130,8580} 0,0083) 9,4293) 105,6335| 73,3186 1150628 82,7479 272,6223) 213,6058| 1
apto 1301 - T1 39,5025, 118,0570 91,3555|  157,5505|  130,8580) 130,8580 0,0083} 94293 105,6335| 73,3186]  115,0628] 82,7479 272,6223 2136058] 1
apto 1302 - T1 39,5025, 118,0570 94,0005|  157,5595|  133,5030) 133,5030 0,0085} 9,6199]  107,7687] 74,8006]  117,3885| 84,4204 274,9480 2179234 1
apto 1303 - T1 39,5025, 118,0570 94,0005|  157,5595|  133,5030) 133,5030 0,0085} 9,6199|  107,7687] 74,8006)  117,3885| 84,4204 274,9480 217,923 1
apto 1304 - T1 39,5025, 118,0570 94,0005|  157,5595|  133,5030) 133,5030 0,0085} 9,6199]  107,7687] 74,8006]  117,3885| 84,4204 274,9480 217,923 1
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apto 1401 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030} 133,5030} 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885| 84,4204 274,9480 217,9234| 1
apto 1402 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030} 133,5030} 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885| 84,4204, 274,9480 217,9234| 1
apto 1403 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030} 133,5030} 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885| 84,4204, 274,9480 217,9234| 1
apto 1404 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030} 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885| 84,4204 274,9480 217,9234| 1
apto 1501 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006]  117,3885] 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1502 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030} 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885| 84,4204, 274,9480 217,9234| 1
apto 1503 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006]  117,3885| 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1504 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006 117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1601 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1602 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1603 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1604 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1701 - T1 39,5025 118,0570} 94,0005 157,5595 133,5030) 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1702 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030) 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1703 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030) 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 1704 - T1 39,5025 118,0570| 94,0005 157,5595 133,5030) 133,5030| 0,0085 9,6199 107,7687 74,8006|  117,3885 84,4204 274,9480) 217,9234| 1
apto 401 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 24,9371 1
apto 402 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 403 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 404 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924]  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 501 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 502 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 503 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 504 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 601 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 602 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 603 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 604 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 701 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,051 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 702 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924] 150,0519)| 150,0519 0,0095 10,8123] 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323| 244,9371] 1
apto 703 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 704 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 801 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924} 150,0519) 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323 244,9371] 1
apto 802 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924] 150,0519) 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 803 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924} 150,0519 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323 244,9371] 1
apto 804 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 901 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 902 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 903 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 904 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1001 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1002 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1003 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1004 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1101 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1102 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519) 150,0519 00095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1103 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1104 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924 150,0519| 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 24,9371 1
apto 1201 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924]  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1202 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1203 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924]  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1204 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1301 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1302 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1303 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 1304 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1401 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1402 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,019 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1403 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 1404 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,051 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 1501 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924} 150,0519) 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323 244,9371] 1
apto 1502 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924} 150,0519) 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1503 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924} 150,0519) 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323, 244,9371] 1
apto 1504 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924} 150,0519 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1601 - T2 42,5424 133,950} 107,5095| 176,4924} 150,0519 150,0519 0,0095 10,8123, 121,1276 84,0728 131,9399) 94,8852 308,4323 244,9371] 1
apto 1602 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 1603 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323 244,9371] 1
apto 1604 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323) 244,9371] 1
apto 1701 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1702 - T2 42,5424 133,9500| 107,5095| 176,4924| 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1703 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924] 150,0519 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
apto 1704 - T2 42,5424 133,9500} 107,5095| 176,4924|  150,0519) 150,0519 0,0095| 10,8123 121,1276 84,0728| 131,939 94,8852 308,4323] 244,9371] 1
loja 0,0000 144,8982 99,0279 144,8982 99,0279 99,0279 0,0063 7,1357, 79,9391 55,4845| 87,0748 62,6202 231,9730) 161,6481 1
TOTAIS 4594,5144]  14003,3732|  11184,1546) 18597,8876| 15778,6690)  15778,6690 1,0000| 1136,9685) 12737,1422| 8840,6556| 13874,1107|  9977,6241| 32471,9983) 25756,2932]
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 37): 32.471,9983 m? AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total da Coluna 38): 25.756,2932_m?
[Observacoes:

Caroline Feijé Nunes. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2015
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)
QUADRO III - Avaliagdo do Custo Global e Unitario da Construcéo
Local do Imével:
PROJETO B - BAIRRO FLORESTA
1. Projeto-padrédo Lei 4951/64, Art. 53 - § 1) que mais se assemelha ao da Incorporagéo Projetada
CLASSIFICACAO GERAL USO RESIDENCIAL
. Dependéncias de uso Privativo da Unidade Autdnoma
padrio de Area de Const.
Designagao: . Pavimentos: Privat. da Unidade .
R16-N Acabamento: 17 Auténoma: Quartos: Salas: Banheiros: Quart. Empregada:
2] NORMAL variavel 4 1 5 1
£
EDJ 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON/RS
g 3. Custo Unitario Basico para o més de: ago/15 R$ por m2 1.234,57
2 4. Areas Globais do Prédio Projetado m2 %
E 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, total5) 18.597,89 57%
8 4.2 Area Real de Uso Comum, Global (Ql, Total10+Totall5) 13.874,11 43%
= 4.3 Area Real, Global (QI, Total17) 32.472,00 100%
4.4 Area Equivalente * Privativa Global (QI, Total6) 15.778,67 61%
4.5 Area Equivalente * de Uso Comum Global (Ql, Totall1+total6) 9.977,62 39%
4.6 Area Equivalente * Global (Ql, Total18) 25.756,29 100%
Obs.: * &rea equivalentes em &rea custo padrao
5. Custo Basico Global da Edificagdo (4.6 x Custo Unitério Basico (3)) R$ 31.797.946,87
5.1 Composicéo do Custo Global béasico da Edificagéo
5.1 Materiais R$ 14.468.065,83 45,50%
5.2 Méao-de-obra R$ 15.774.961,44 49,61%
5.3 Despesas administrativas R$ 1.259.198,70 3,96%
5.4 Equipamentos R$ 295.720,91 0,93%
8 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padréo R$ 9.368.081,99
[a) 6.1 Fundagdes Especiais (no Projeto Padrao foram considerados fundagdes diretas até 2,5m) R$ 2.676.594,85
g 6.1.1 Fundagéo R$ 2.141.275,88
g 6.1.2 Movimentag&o de terra R$ 535.318,97
a 6.2 Elevador(es) R$ 1.177.701,74
g 6.2.1 Elevadores R$ 1.177.701,74
8 6.3 Equipamentos e Instalages, tais como: R$ 3.318.977,62
o 6.3.1 Ar Condicionado R$ 802.978,46
8 6.3.2 Ventilag&o e Exaustéo R$ 535.318,97
zg 6.3.3 Outras instalacdes R$ 910.042,25
g 6.3.4 Piscinas e Quadras R$ 1.070.637,94
& 6.4 Obras e Servigos Complementares R$ 2.194.807,78
%’ 6.4.1 Pavimentagdo R$ 374.723,28
8 6.4.2 Paisagismo R$ 642.382,77
g 6.4.3 Sinalizag&o e comunicagao Visual R$ 107.063,79
3 6.4.4 Mobiliario R$ 535.318,97
é 6.4.5 Limpeza da obra R$ 321.191,38
© 6.4.6 Urbanizag&o R$ 214.127,59
o [7.1° subtotal "R$ 41.166.028,86
'J) 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$ 214.127,59
8 9. Projetos: R$ 1.445.361,22
8 10. 2° Subtotal R$ 42.825.517,67
o |11. Remuneragéo do Construtor R$ 4.282.551,77
’f,, 12. Remuneragéo do Incorporador R$ 6.423.827,65
é 13. Custo Global da Construcéo R$ 53.531.897,09
<>,: 14. Custo unitéario da obra em célculo [Custo total/area equivalente (13)/(4.6)] R$/m2 2.078,40
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.720)
, . . ~ FOLHA N°.
QUADRO Il - Célculo das Areas das Unidades Auténomas - Colunas 19 a 38 3
LOCAL DO IMOVEL: Adotar numeragéo seguida
PROJETO C - BAIRRO SANTANA Total de folhas: 10
AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL ° AREA DE DIVISAO_PROPORCIONAL

AREA PRIVATIVA E A

Tg“ Area do Pavimento g

! TOTAIS g } TOTAIS ws

Coberta Padréo Diferente Area Total g- Coberta Padréo Diferente ou 2 g

ou Descoberta . o Descoberta [}

Unidade Coberta . o Coberta EE
" em area de ° " >

Padréo % Equivalente | cysto padréo 2 Padréo % Equivalente - em é ;5;.

E g Real (20+21) ceu?l: r::dlrjéeo (04:29) é 2 2 Real (32+33) ci?{:r:: ;;0 (23255135) érea~ de custo Z

& (20+22) 8 g @2+34) padrao (30+36) E

£

19 20 21 22 23 24 30 31 32 33 34 35 36 37 38

apto 201 16,0253|  91,2500) 63,1475 107,2753 79,1728| 79,1728 0,0094] 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898| 186,6005 129,6626) 1
apto 202 16,0253 91,2500) 589155 107,2753 74,9408| 74,9408 0,0089 12,1952 62,8398 35,5958 75,0850 47,7910) 182,3603 122,7318) 1
apto 203 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078| 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315, 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954917) 1
apto 204 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078| 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315, 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954917) 1
apto 205 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 206 16,0253 91,2500) 589155 107,2753 74,9408| 74,9408 0,0089 12,1952 62,8398 35,5958 75,0850 47,7910) 182,3603 122,7318) 1
apto 207 17,9763| 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065, 36,8570 135,3228 94,6523 1
apto 208 17,9763| 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065, 36,8570 135,3228 94,6523 1
apto 301 16,0253 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 302 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 303 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 304 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 305 16,0253 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 306 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 307 17,9763| 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065, 36,8570 135,3228 94,6523 1
apto 308 17,9763| 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065, 36,8570 135,3228 94,6523 1
apto 401 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 402 16,0253 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 403 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 404 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 405 16,0253 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 122,7318) 1
apto 406 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 1227318) 1
apto 407 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 408 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 501 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 502 16,0253 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 1227318) 1
apto 503 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 o54017] 1
apto 504 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 505 16,0253| 91,2500 58,9155  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 1227318) 1
apto 506 16,0253| 91,2500 58,9155|  107,2753 74,9408 74,9408 0,0089 12,1952 62,8898 35,5058 75,0850 47,7910 182,3603 1227318 1
apto 507 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 508 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 601 16,0253 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 602 16,0253 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 603 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 604 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 605 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 606 16,0253 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 607 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 608 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 701 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 702 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 703 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954017 1
apto 704 18,4063| 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 54017 1
apto 705 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 706 16,0253| 91,2500 63,1475 107,753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 707 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
apto 708 17,9763 59,4400 39,8190 77,4163 57,7953 57,7953 0,0069 9,4051 48,5014] 27,4519 57,9065 36,8570 135,3228 946523 1
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apto 801 16,0253/ 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  1296626| 1
apto 802 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005 129.6626| 1
apto 803 18,4063 59,5500 39,9015 77,9563 58,3078 58,3078 0,0069 9,4885 48,9315 27,6953 58,4200 37,1839 136,3763 954917 1
apto 804 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766)  107,6206] 1
apto 805 16,0253 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  1296626| 1
apto 806 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005 129.6626| 1
apto 807 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077 10,6103 54,7165 30,9696 65,3268 41,5800 1533231 1067813 1
apto 808 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013} 65,2013 0,0077] 10,6103} 54,7165/ 30,9696| 65,3268 41,5800 1533231 1067813 1
apto 901 16,0253 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  1296626| 1
apto 902 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059 79,3252, 50,4898} 1866005  1296626| 1
apto 903 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,713 65,7138 0,0078 10,6937, 55,1466 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766)  107,6206| 1
apto 904 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466| 31,2131 65,8403 41,9068 1543766] 1076206 1
apto 905 16,0253/ 91,2500 63,1475/ 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 906 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 907 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077 10,6103 54,7165 30,9696 65,3268 41,5800 1533231 1067813 1
apto 908 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268} 41,5800 153,3231)  1067813] 1
apto 1001 16,0253 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1002 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1003 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138 65,7138 0,0078 10,6937, 55,1466, 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766 107,6206| 1
apto 1004 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078| 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1005 16,0253 91,2500 63,1475/ 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005  129.6626| 1
apto 1006 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605 1296626 1
apto 1007 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077, 10,6103 54,7165 30,9696, 65,3268 41,5800 153,3231, 1067813 1
apto 1008 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268| 41,5800 153,3231) 1067813 1
apto 1101 16,0253 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005  1296626| 1
apto 1102 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605 129.6626| 1
apto 1103 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138 65,7138 0,0078 10,6937, 55,1466, 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766 107,6206| 1
apto 1104 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078| 10,6937, 55,1466| 31,2131 65,8403 41,9068 1543766]  107,6206| 1
apto 1105 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005  129.6626| 1
apto 1106 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605 129.6626| 1
apto 1107 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077 10,6103 54,7165 30,9696 65,3268 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1108 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268 41,5800 1533231 1067813] 1
apto 1201 16,0253 91,2500 63,1475| 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005  1296626| 1
apto 1202 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1203 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937 55,1466/ 31,2131 65,8403} 41,9068 154,3766)  107,6206| 1
apto 1204 18,4063 70,1300 47,3075| 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403} 41,9068 1543766]  107,6206| 1
apto 1205 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898} 186,605 129.6626| 1
apto 1206 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 1207 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268] 41,5800 153,3231) 1067813 1
apto 1208 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268} 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1301 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 1866005  129.6626| 1
apto 1302 16,0253 91,2500 63,1475, 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094, 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 1303 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403} 41,9068 154,3766] 1076206 1
apto 1304 18,4063 70,1300 47,3075| 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078| 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403} 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1305 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1306 16,0253 91,2500 63,1475, 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094, 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 1307 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963} 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268| 41,5800 153,3231) 1067813 1
apto 1308 17,9763/ 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268} 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1401 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1402 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005)  120,6626| 1
apto 1403 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363, 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466/ 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1404 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466| 31,2131 65,8403} 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1405 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252, 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1406 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094, 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 1407 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268| 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1408 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268} 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1501 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252, 50,4898} 186,605 129.6626| 1
apto 1502 16,0253 91,2500 63,1475, 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094, 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 129,6626| 1
apto 1503 18,4063 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078| 10,6937, 55,1466) 31,2131 65,8403} 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1504 18,4063} 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937 55,1466| 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1505 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252, 50,4898} 1866005 129.6626| 1
apto 1506 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005)  120,6626| 1
apto 1507 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268| 41,5800 1533231 1067813] 1
apto 1508 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268} 41,5800 1533231 1067813 1
apto 1601 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753 79,1728 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605  129.6626| 1
apto 1602 16,0253 91,2500 63,1475/ 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412 37,6059) 79,3252 50,4898 186,6005) 19,6626 1
apto 1603 18,4063 70,1300 47,3075| 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937, 55,1466| 31,2131 65,8403 41,9068 1543766]  107,6206| 1
apto 1604 18,4063} 70,1300 47,3075 88,5363 65,7138| 65,7138 0,0078] 10,6937 55,1466| 31,2131 65,8403 41,9068 154,3766]  107,6206| 1
apto 1605 16,0253 91,2500 63,1475 107,2753] 79,1728 79,1728 0,0094 12,8839 66,4412 37,6059 79,3252 50,4898 186,6005 1296626 1
apto 1606 16,0253 91,2500 63,1475/ 107,2753| 79,1728| 79,1728 0,0004] 12,8839) 66,4412) 37,6059) 79,3252 50,4898} 186,605 1296626 1
apto 1607 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696) 65,3268} 41,5800 1533231  1067813] 1
apto 1608 17,9763 70,0200 47,2250 87,9963} 65,2013 65,2013 0,0077] 10,6103 54,7165/ 30,9696| 65,3268} 41,5800 1533231 1067813 1
TOTAIS 2052,9960) 9415,0000) 6380,4270) 11467,9960) 8433,4230) 8433,4230 1,0000]  1372,3858|  7077,2684 4005,7499|  8449,6542]  5378,1357|  19917,6502|  13811,5587
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 37): 19917,6502 m? AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total da Coluna 38): 13.811,5587 m?
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)
QUADRQO Il - Avaliagéo do Custo Global e Unitéario da Construgéo
Local do Imével:
PROJETO C - BAIRRO SANTANA
1. Projeto-padrédo Lei 4951/64, Art. 53 - § 1) que mais se assemelha ao da Incorporagéo Projetada
CLASSIFICA(;AO GERAL USO RESIDENCIAL
i Dependéncias de uso Privativo da Unidade Autbnoma
padrio de Area de Const.
Designacéo: . Pavimentos: Privat. da Unidade )
R8N Acabamento: 16 AutBnoma: Quartos: Salas: Banheiros: Quart. Empregada:
2} NORMAL variavel 20u3 1 2 0
g
I('IDJ 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON/RS
.g 3. Custo Unitario Basico para o més de: ago/15 R$ por m2 1.269,96
&{ 4. Areas Globais do Prédio Projetado m2 %
E 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, total5) 11.468,00 58%
8 4.2 Area Real de Uso Comum, Global (QI, Total10+Total15) 8.449,65 42%
= 4.3 Area Real, Global (QI, Total17) 19.917,65 100%
4.4 Area Equivalente * Privativa Global (QI, Total6) 8.433,42 61%
4.5 Area Equivalente * de Uso Comum Global (QI, Total11+total6) 5.378,14 39%
4.6 Area Equivalente * Global (QI, Total18) 13.811,56 100%
Obs.: * &rea equivalentes em area custo padrdo
5. Custo Bésico Global da Edificacéo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) R$ por m? R$  17.540.127,14
5.1 Composicéo do Custo Global basico da Edificagdo
5.1 Materiais R$ 7.768.522,31 44,29%
5.2 Méo-de-obra R$ 8.789.357,71 50,11%
5.3 Despesas administrativas R$ 815.615,91 4,65%
5.4 Equipamentos R$ 166.631,21 0,95%
H 6. Parcelas Adicionais néo Concideradas no Projeto-padréo R$ 4.791.591,02
g 6.1 Fundacdes Especiais (no Projeto Padréo foram considerados fundacdes diretas até 2,5m) R$ 1.161.597,82
g 6.1.1 Fundagéo R$ 1.161.597,82
o 6.2 Elevador(es) R$ 638.878,80
e 6.2.1 Elevadores R$ 638.878,80
g 6.3 Equipamentos e Instala¢des, tais como: 'R$ 1.800.476,63
o 6.3.1 Ar Condicionado R$ 435.599,18
S 6.3.2 Ventilag&o e Exaustao R$ 290.399,46
(@) 6.3.3 Outras instalagdes R$ 493.679,08
ey 6.3.4 Piscinas e Quadras R$ 580.798,91
E 6.4 Obras e Servicos Complementares 'R$ 1.190.637,77
'g 6.4.1 Pavimentag&o R$ 203.279,62
8 6.4.2 Paisagismo R$ 348.479,35
< 6.4.3 Sinalizag&o e comunicacgéo Visual R$ 58.079,89
S 6.4.4 Mobiliario R$ 290.399,46
= 6.4.5 Limpeza da obra R$ 174.239,67
9 6.4.6 Urbanizacao R§ 116.159,78
8 7. 1° Subtotal 'R$ 22.331.718,16
'g 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$ 116.159,78
O |9. Projetos: R$ 784.078,53
Q [10. 2° subtotal "R$ _ 23.231.956,47
12 11. Remuneragéo do Construtor R$ 2.323.195,65
g 12. Remunerag&o do Incorporador R$ 3.484.793,47
2 13. Custo Global da Construcéo R$  29.039.945,59
<>: 14. Custo unitario da obra em célculo [Custo total/area equivalente (13)/(4.6)] R$/m2 2.102,58

Utilizacdo da NBR 12.721 na elaborag8o de estimativas de custo: um estudo de caso
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Obra Padréo

R$

meés

CUB

CUB ag/15
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R$ atual

R$ -

abr/13

R$ 1.310,97

R$ 1.596,81

R$ -

Projeto A| R16-A

R$ 28.299.374,42

mai/13

R$ 1.310,97

R$ 1.596,81

R$ 34.469.685,86

Projeto B | R16-N

R$ 42.650.000,39

ago/11

R$ 93841

R$ 1.234,57

R$ 56.110.240,71

Projeto C| R8-N

R$ 20.985.076,24

jun/11

R$ 941,88

R$ 1.269,96

R$ 28.294.695,10

Obra Padrao

R$

meés

CuB

CUB atual

R$ atual

Projeto A| R16-A

R$ 34.903.919,53

set/14

R$ 1.478,82

R$ 1.596,81

R$ 37.688.784,13

Projeto B | R16-N

R$ 42.593.706,98

out/11

R$ 923,27

R$ 1.234,57

R$ 56.955.075,79

Projeto C| R8-N

R$ 21.126.394,23

ago/11

R$ 966,29

R$ 1.269,96

R$ 27.765.655,88

Obra Padrao

R$

mes

CUB

CUB atual

R$ atual

Projeto A| R16-A

R$ 37.688.784,13

Projeto B | R16-N

R$ 49.189.138,51

jun/13

R$ 1.036,58

R$ 1.234,57

R$ 58.584.416,77

Projeto C| R8-N

R$ 23.430.862,93

mar/13

R$ 1.023,32

R$ 1.269,96

R$ 29.078.156,09

Pelo fato de ainda ndo ter sido elaborado o orgamento executivo para o projeto A, a fim de comparagéo, utilizou-se 0 mesmo custo

do orcamento estimado.
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PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO

SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de AGOSTO/2015 - NBR 12.721- Verséo 2006
Padrdode | nsdino Custo Variagao %
PROJETOS acabamento g A$/m? Mensal [ Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 1.233,20 0,09 7,37 7,63
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) MNormal R 1-N 1.538,50 0,20 8,65 8,89
Alto R1-A 1.919,76 0,31 8,49 8,96
L Baixo PP 4-B 1.123,73 0,08] 718 7,64
PP (Predio Popular) MNormal PP 4-N 1.469,61 0,06 | 7,92 8,14
Baixo R 8B 1.066,33 0,02 7.16 7,58
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) MNormal R &N 1.269,96 0,07 817 8,40
Alto R 8A 1.560,07 0,13| 8,15 8,52
e . . - MNormal R 16-N 1.234,57 0,09 8,23 8,51
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Alo R16A 1.596 81 004] 7.38 774
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 859,06 0,17 | 7,96 8,16
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 1.275,46 0,21 9,44 10,09
COMERCIAIS
. . MNormal CAL &N 1.500,73 -0,04| 777 8,14
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Alo CALSA 1.653.33 0.03| 817 875
. . MNormal CSL 8-N 1.256,92 0,07 | 7,78 7,92
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas) Alo CSLBA 1.446.58 0.06| 8.47 8.95
. . MNormal CSL 16-N 1.679,81 0,07 797 7,91
CSL- 16 (Comercial Salas e Lojas) Alto CSL 16-A 1.927,90 0,05| 842 8,90
Gl (Galpao Industrial) Gl 672,03 -0,04| 8,46 8,45

Composicao CUB/RS do més de AGOSTO/2015

Custo Composicdo em R$ Composicdo em %
PROJETO R/m? Mao-de- Despesas Mao-de- | Despesas

Materiais | obra | Administrativas | Equipamentos | Materiais | obra | Administrativas | Equipamentos
R1-B 1.233,200)| 539,75| 570,88 113,69 B.88| 43.77% | 46,29% 9,22% 0.72%
R1-N 1.538,500] 630,90| 800,23 106.75 0.62] 41,01%| 52,01% 6.94% 0,04%
R1-A 1.919,760] 949.67| 86841 100,92 0.76] 49.47% | 45,24% 5,26% 0,04%
PP 4-B 1.123,730| 604,24| 480,67 30,23 B.59| 53,77%| 42,77% 2,69% 0.76%
PP 4-N 1.469,610| 633,98 707,51 128,01 0,11] 43.14%| 48,14% 8.71% 0.01%
R&B 1.066,330|| 578,39| 451,74 27,20 9,00 54,24% | 42,36% 2,656% 0.84%
R &N 1.269,960] 562,41 636,44 59,05 12,06| 44,29% | 50,11% 4,65% 0,95%
R &A 1.560,070| 807,52 &71,53 69,63 11,39 51,76% | 43,04% 4,46% 0.73%
R 16-N 1.234,570|| 561,76| 612,44 48,87 11,60 45,50% | 49.61% 3,96% 0,93%
R 16-A 1.506,810 764,50 754,64 60,40 17,27 | 47,88% | 47,26% 3,78% 1,08%
PIS 850,060 437,50 388,79 28,19 4,49| 50,94% | 4526% 3,28% 0,52%
RP1Q 1275460 495,17| 768,98 0,00 11,31 38,82% | ©60,29% 0,00% 0,89%
CAL 8-N 1.500,730 690,27 710,96 79,12 20,38| 46,00% | 47,37% 5,27% 1,36%
CAL 8-A 1.653,330 838,12| 717,70 79,13 20,38| 50,57% | 43.41% 4,79% 1,23%
CSL 8-N 1.256,920 541,50 640,03 62,47 12,892 | 43,08% | 50,92% 4,97% 1,03%
CSL 8-A 1.446,680 713,76| 857,32 62,47 13,03 49,34% | 4544% 4,32% 0,90%
CSL 16-N 1.679.810f 737,80 851,91 70,07 20,03 43,92%| 50,71% 4,17% 1.19%
CSL 16-A 1.827,900| 962,65| 875,30 70,06 19,89 | 49,93% | 45.40% 3.63% 1.03%
Gl 672,030 311,33 35504 0,00 476 46,33% | 52,96% 0,00% 0,71%

"onie: DEE = BMOUSconis
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