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RESUMO

Este estudo de caso realiza uma analise comparativa entre os custos planejados e
executados de um empreendimento residencial multifamiliar voltado para
estudantes, em Floriandpolis, Santa Catarina. A analise parte do problema da
necessidade de rigor orcamentario em empreendimentos estruturados no formato
de Sociedade de Propésito Especifico (SPE), nos quais o capital investido pertence
aos investidores e ndo a construtora. O estudo compara detalhadamente os
quantitativos e custos unitarios dos materiais entre o orgamento analitico e o
executado, utilizando a Curva ABC para identificar os itens de maior
representatividade. Além disso, destaca as inconsisténcias encontradas, como a
presenca de materiais ndo orgcados. A extracdo de dados é realizada com o apoio
na utilizagdo do Enterprise Resource Planning (ERP) Sienge, combinado com
planilhas eletronicas. A correcdo monetaria foi feita utilizando o indexador Custo
Unitario Basico (CUB) da regido. Apesar da analise de valores globais indicarem
coeréncia, a analise detalhada evidencia inconsisténcias pontuais que dificultam o
rastreamento dos custos. Identificam-se, além da divergéncia total de -4% entre o
orcamento e execugdo, divergéncias cujas causas estdo relacionadas a super
dimensionamentos (cimento), fragmentagéo de insumos (fios e cabos), mudancas
de projeto (esquadrias) e custos unitarios (ago). Reforga-se o papel essencial de
um orgamento estruturado aliado a um controle rigoroso de custos, além de
integracdo entre os setores de orgamento, planejamento e suprimentos, fatores
determinantes para a precisao orgcamentaria.

Palavras-chave: Orcamento. Construgao civil. Controle de custos.



ABSTRACT

This case study performs a comparative analysis between the planned and executed
costs of a multifamily residential project aimed at students in Floriandpolis, Santa
Catarina. The analysis begins with the need for budgetary rigor in projects structured
as Special Purpose Entities (SPE), in which the invested capital belongs to the
investors and not the construction company. The study compares in detail the
quantities and unit costs of materials between the analytical and executed budgets,
using the ABC Curve to identify the most significant items. Furthermore, it highlights
inconsistencies found, such as the presence of unbudgeted materials. Data
extraction is performed using Sienge Enterprise Resource Planning (ERP) combined
with spreadsheets. Monetary correction was made using the region's Basic Unit Cost
(CUB) index. Although the analysis of overall values indicates consistency, the
detailed analysis reveals specific inconsistencies that hinder cost tracking. In addition
to the overall -4% discrepancy between budget and execution, discrepancies were
identified, the causes of which were related to oversizing (cement), fragmentation of
inputs (wires and cables), design changes (frames), and unit costs (steel). This
reinforces the essential role of a structured budget combined with strict cost control,
as well as integration between the budget, planning, and procurement departments,
which are crucial factors for budget accuracy.

Keywords: Budget. construction Industry. Cost control.
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1 INTRODUGAO

A construgdo civil exerce papel estratégico no cenario econémico
nacional, atuando como vetor de empregos, renda e desenvolvimento urbano,
conforme destaca a CBIC (2021). Segundo a Feira Internacional da Industria da
Construgao (2023), sua relevancia para o Produto Interno Bruto (PIB) tem influéncia
na geragao de empregos, aquecimento do mercado, investimento e desenvolvimento
social. No entanto, a Feira Internacional da Industria da Constru¢do (2023) também
destaca que o setor da construgao civil exige grandes investimentos, o que aumenta
sua exposicdo a riscos, e consequentemente, podem gerar consequéncias
significativas, afetando ndo apenas o andamento deste setor mas também de outros

segmentos econdmicos, como mercado imobiliario e industria moveleira.

Segundo Mattos (2019, p. 22) “um dos fatores primordiais para um
resultado lucrativo e o sucesso do construtor € uma orgamentagao eficiente”.
Candido et al. (2012), complementa que para um orgamento eficiente € necessario
seu acompanhamento para a prevencao de desperdicios, correcbes de rota ou

renegociacgao durante a execugao do projeto.

Nesse contexto, a escolha do formato de negdcio da construcao, seja ele
a incorporagado ou a criagdo da Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), como
mostrado por Silva (2023), também traz particularidades para o resultado nos lucros,
pois impacta diretamente na forma como o empreendimento sera estruturado e
gerenciado. “Orcar € quantificar insumos, mao de obra, ou equipamentos
necessarios a realizagdo de uma obra ou servigo bem como os respectivos custos e
o tempo de duragcdo dos mesmos” (Lopes; Librelotto; Avila, 2003, p. 2). Cardoso
(2020) ressalta que o orgamento exerce papel fundamental na gestdo de projetos,
visto que este documento serve de auxilio para o controle do cronograma
fisico-financeiro, além de orientar o faturamento e a analise dos custos ao longo da

execucgao.



Além disso, Silva (2023) diz que em empreendimentos realizados no
formato de Sociedade de Propésito Especifico (SPE), a precisdo do orgcamento &
crucial, pois falhas no planejamento podem resultar em prejuizos financeiros
absorvidos pela empresa administradora, afetando sua imagem e comprometendo

futuros langamentos.

Segundo a plataforma de gestdo integrada de obras Sienge (2024),
aplicar a Curva ABC aos insumos € uma boa forma de controlar e agilizar o
orcamento. Este método € muito utilizado na gestdo de custos e classifica os
elementos com base na sua relevancia financeira e percentual do custo total do
projeto. Ainda pelo Sienge (2024), a Curva ABC permite uma gestao de recursos
mais direcionada e eficiente ao identificar os fatores que geram maiores custos, o

que é essencial para permanecer dentro do orgcamento.

Na visdo de Bernardes (2021), aumentar a competitividade na construgéo
civil exige controle rigoroso e métodos eficientes para reduzir perdas e otimizar
recursos. Um orgcamento detalhado e bem estruturado € essencial para garantir que
as obras atendam as expectativas de clientes e construtoras, mantendo a qualidade

e a rentabilidade.

Apods conclusao do orgamento final, de acordo com o Sinduscon PR (s.d),
os valores dos materiais e mao de obra tendem a sofrer variagdes ao longo do
tempo. Em somatério com o mesmo, essas flutuagbes s&do comuns e exigem a
aplicacdo de mecanismos de reajuste que reflitam a realidade de mercado no

momento da execucao.

Nesse contexto, os indexadores da construgao civil desempenham um
papel fundamental para correcéo, possibilitando comparagdes mais realistas entre o
orcamento analitico planejado e executado. Um dos mais utilizados € o Custo
Unitario Basico (CUB), normatizado pela ABNT NBR 12.721:2006, representando
um indice que reflete a flutuacdo dos custos dos principais insumos empregados na

construgao.



Como Mattos (2019) aponta, o CUB é calculado a partir do levantamento
de precos unitarios de materiais e mao de obra, obtidos em pesquisas mensais
realizadas por sindicatos da construgdo civil e utilizado como parédmetro para

reajustes orgcamentarios, contratuais e analises de viabilidade.

1.1 Justificativa

Sabe-se da importancia fundamental de um orgamento bem elaborado e
também de sua execucdo devido aos custos incorporados conforme citado por
Cardoso (2020). No entanto, segundo Mattos (2019), durante a execugéo da obra,
diversos percalgos podem impactar estes custos, como mudancgas de projeto,
flutuacbes nos precos de mercado, atrasos e imprevistos, o que torna o
acompanhamento do orcamento executado uma ferramenta essencial para o

controle da obra em tempo real.

Para Carvalho e Marchiori (2019), a analise das diferengcas entre o
orcamento analitico e executado ndao so contribui para uma maior precisdo no
planejamento de obras subsequentes, mas também auxilia na adogdo de melhores
praticas de gestdo de custos. Analise esta que possibilita reduzir desperdicios e

aumentar a rentabilidade do construtor conforme complementa Azevedo (1985).

Em decorréncia da vivéncia do autor no acompanhamento de obras,
despertou-se o interesse para o estudo comparativo, culminando na analise do
empreendimento objeto deste estudo. Além disso, em empreendimentos
estruturados no formato de Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs), o
orcamento precisa ser elaborado com rigor ainda maior, pois o capital investido
pertence aos cotistas e ndo a construtora. Segundo Dias (2023), um orgamento mal
feito pode gerar prejuizos que, muitas vezes, precisam ser absorvidos pela empresa
administradora para preservar sua imagem e a credibilidade perante os investidores.
Assim, a precisdao orgcamentaria e o controle de custos sdo fundamentais para
garantir a sustentabilidade do formato de negdcio e a continuidade da confianga dos

investidores em futuros empreendimentos.
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1.2 Definigao do Problema

Quais os valores do orgamento analitico planejado e executado e quais
suas diferencas? Quais as principais discrepancias entre os custos orgados e

executados e os principais fatores responsaveis por estas diferengas?

1.3 Objetivo Geral

Analisar e apontar as diferengas entre os custos planejados e executados
em um empreendimento residencial multifamiliar em Floriandpolis, identificando os
principais fatores que contribuem para as variagdes e propor estratégias para

minimizar essas discrepancias.

1.4 Objetivos Especificos

a) Aplicar a Curva ABC do orgamento e execugao;

b) lIdentificar os materiais de maior representatividade no orgamento e
€Xecucgao;

c) Atualizar os valores orgados e executados com base no CUB da
regido para comparagao;

d) Analisar a Curva ABC dos materiais do or¢camento analitico e do

executado;

e) Analisar os quantitativos e custos dos materiais mais representativos

tanto do orgcamento analitico quanto executado,

f) Destacar suas diferengas e inconsisténcias como materiais nao

orcados.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste capitulo sera apresentado o conceito de orgamento, orgamentacgao,
orcamento analitico, Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) e a importéncia de

uma boa gestao de custos.

2.1 Orgamento
2.1.1 Orcamento e orcamentagao

Para orcamento, a ABNT NBR 12721:2006 define como:

Documento onde se registram as operagdes de calculo de custo da
construgcdo, somando todas as despesas correspondentes a execugao dos
servicos previstos nas especificagdbes técnicas e constantes da
discriminagao orgamentaria.

Para Mattos (2019), o mesmo enfatiza que orgamento € o produto e a
orcamentacdo é o processo de determinacao onde envolve a identificacao,
descricdo, quantificacdo, andlise e valorizagdo de uma grande série de itens. Um
ponto levantado por Cardoso (2020), € que o orgamento de obras desempenha um
papel essencial ao permitir um planejamento financeiro preciso e detalhado
auxiliando na gestdo eficaz de recursos e no controle de gastos em projetos de

construgao.

De acordo com Carvalho e Marchiori (2019), para a execugao da
orgcamentacao é necessario possuir todos os projetos de todas disciplinas além dos
seus respectivos memoriais descritivos. Porém, segundo Coélho (2015), também é
necessario possuir habilidades como ler e interpretar os desenhos, além de possuir
evidentemente o conhecimento de obras. “Sem vivéncia em obra ndo sera possivel
desenvolver uma orcamentacdo que atenda de fato as necessidades do calculo do
custo para implantagédo de um projeto, por mais simples que seja.” (Coélho, 2015 p.
12).
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2.1.2 Orgamento Analitico

Segundo Nacarato (2024), o Orgamento Analitico € um orgamento que
detalha todas as partes do projeto e proporciona uma visdo precisa dos custos
envolvidos, o que o torna diferente de estimativas rapidas e superficiais. Para
Andrade (2018), este fornece a estrutura financeira detalhada a fim de possibilitar a

execucgao do projeto de forma controlada e organizada.

No processo de orgamentacdo, Mattos (2019) cita que a identificagdo dos
servicos e o levantamento de quantitativos sao etapas essenciais visando a
elaboracdo de um orcamento preciso. Essa identificacdo de servigos,
complementada por Mattos (2019), garante que todas as atividades necessarias
sejam consideradas e que qualquer erro nessa etapa pode gerar consequéncias

financeiras significativas.

De acordo com Andrade (2003), para um bom orgamento € necessario
uma boa composicado unitaria, definida pela descricao detalhada do servigo a ser
executado, incluindo sua unidade de medida e a identificacdo dos insumos
necessarios. Nesse sentido, Dias (2015) complementa que a composi¢ao de custos
unitarios € baseada nas atividades previstas, visto que o custo de cada servigo é
obtido por meio da utilizacdo de composi¢des unitarias de custo, as quais
relacionam o consumo de materiais, mao de obra e equipamentos necessarios a

execugao de uma unidade de servigo.

Ainda segundo Dias (2015), todas perdas nos insumos de um servigo
deverao constar nos coeficientes da composicao de custo unitario. As perdas jamais

serdo incluidas no quantitativo do servico.

Além disso, Gongalves (2011) cita que o Or¢camento Analitico € uma soma
de produtos que podem ser divididos em diretos e indiretos onde Tisaka (2006) os

definem da seguinte maneira:

Custo Direto: Somatéria de todos os custos dos materiais, equipamentos e
mao-de-obra aplicados diretamente em cada um dos servigos na producao
de uma obra ou edificagdo qualquer, incluindo-se todas as despesas de
infraestrutura necessarias para a execugao da obra.


https://www.sienge.com.br/ricardo-nacarato/
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Custos Indiretos: Sdo os custos especificos da administragdo central
diretamente ligados a uma determinada obra, tais como gerente de contrato,
engenheiro fiscal e as respectivas despesas de viagem e alimentagédo e o
rateio de todos os custos da Administragdo Central constituidos por salarios
de todos os funcionarios, pro-labore de diretores, apoio
técnico-administrativo e de planejamento, compras, contabilidade, contas a
receber e a pagar, almoxarifado central, transporte de material e de pessoal,
impostos, taxas, seguros, etc. Em resumo, seriam as despesas que, embora
nao incorporadas a obra, sd0 necessarias para a sua execugao, mais os
impostos, taxas e contribui¢des.

Mesmo que o or¢amento seja detalhado, Mattos (2019) afirma que todo
empreendimento apresenta suas particularidades e se torna inevitavel que
imprevistos ndo ocorram. Diante disso, esse autor sugere a adigdo de um percentual
de imprevistos no orgamento, estimado com base na experiéncia do executor € no
tipo de obra. Essa abordagem permite antecipar possiveis variagdes nos custos e

minimizar impactos financeiros.

Todas perdas nos insumos de um servi¢o, segundo Dias (2015), deverao
constar nos coeficientes da composigdo de custo unitario. As perdas jamais seréo

incluidas no quantitativo do servico.

2.1.3 Controle de Custos

O controle de custos, de acordo com Correia (2012), se define como
processo fundamental na gestdo de projetos que visa monitorar e gerenciar 0s
gastos, comparando-os com o or¢gamento inicial. Este controle, conforme Correia
(2012), serve de aprendizagem para melhorar os futuros planejamentos ou redugao

nas consequéncias provenientes dos pequenos desvios recorrentes.

Segundo Silva et al. (2018), o controle de custos € um elemento chave
para evitar problemas orgamentarios inesperados e aumentar a lucratividade.
Segundo Mattos (2019), o controle de custos permite que os empreiteiros
identifiquem possiveis fontes de erros na construgdo do orgamento inicial, gerando
assim um histérico da empresa que serve como uma ferramenta util para estimar

trabalhos futuros.
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Segundo os estudos de Goldman (2004), o controle de custos é
necessario para garantir a viabilidade financeira de um projeto de construgao, pois
ele permite que os gestores acompanhem de perto a execugado e identifiquem
possiveis desvios orgamentarios. Complementado por Gehbauer (2002), a
realizagcdo do controle de custos ao longo das etapas do projeto permite redugao
ainda maior do desvio percentual entre o orgamento analitico e os custos

efetivamente executados ao final da obra.

Um estudo realizado por Carvalho (2021) avaliou o processo de
orcamento de obras no Brasil com base em uma amostra de 39 orgamentistas. Dos
entrevistados, apenas 18 realizam o controle de custos e repassam as informagdes

aos gerentes de obra, enquanto 07 sequer comunicam o orgamento a produgao.

A pesquisa de Carvalho (2021), também identificou que 21 orgamentistas
usam informacgdes sobre desvios entre custos orcados e executados para melhorar
futuros orcamentos. Porém, em 16 casos, os desvios e suas causas nao sao
comunicados aos or¢gamentistas, evidenciando falhas na integragdao e no fluxo de

informagdes entre planejamento e execugao.

2.2 Gestao de Custos

2.2.1 Ciclo de vida de um projeto

O ciclo de vida de um projeto, segundo Gehbauer (2002), necessita de
trés fases, planejamento, execugdo e controle para que possa otimizar os
processos, corrigir falhas e rapidamente garantir que o desenvolvimento do projeto
siga conforme o previsto. O aumento da rentabilidade do empreendimento,
complementado por Gehbauer (2002), depende da diminuicdo dos custos de

execugao, que se obtém com um planejamento eficiente.

(Candido et al. 2012, p. 16), “um projeto envolve sempre cinco processos
de extrema importancia para sua conclusdo e nenhum desses processos pode ser
dispensado ou tratado com menos cuidado”. Estes cinco processos sao ilustrados

conforme Figura 1.
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Figura 1 - Processos de um projeto

Planejamento
Controle

Inicializacdo Encerramento

Execucio

Fonte: Adaptado de Candido (2012).

Candido et al. (2012) complementa que para um bom gerenciamento de
projeto precisa-se avaliar alguns resultados e dentre um deles € se o orgcamento foi
cumprido integralmente. Outro fator importante citado por Candido et. al (2012) é a
relevancia da integragao entre suas fases, pois a integracdo em projetos é essencial
para garantir a harmonia entre as diversas areas envolvidas e o sucesso do projeto

como um todo.

Também em complemento a Gehbauer, Araujo (2018) destaca as etapas
de inicializagdo e encerramento como processos de um projeto. Ainda por Araujo
(2018), a inicializacao consiste no levantamento das necessidades fisicas, técnicas e
financeiras do projeto. O planejamento € a definicdo das etapas que serdo tragados
0s caminhos para alcancgar as metas estabelecidas. A execugao € a realizagao dos
produtos e servigos, sendo a fase que concentra a maior parte do orcamento. O
controle representa o monitoramento continuo a fim de detectar possiveis desvios
em tempo habil, o que garante qualidade e concordancia com o planejamento. Ja o
encerramento, que consiste na formalizagdo do término dos contratos e no registro
de ocorréncias, criando um banco de dados que fortalece o conhecimento da

empresa para futuros projetos.
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Conforme Kaminski (2022), para um bom planejamento e controle, é
essencial a definicdo da Estrutura Analitica do Projeto (EAP), definido por:
Decomposigao hierarquica do escopo total do trabalho a ser executado pela
equipe do projeto a fim de alcangar os objetivos do projeto e criar as
entregas exigidas. Cada nivel descendente da EAP representa uma
definigdo cada vez mais detalhada do trabalho do projeto.
Também por Kaminski (2022), uma boa EAP facilita nas avaliagbes de
custos, fornece gerenciamento com informagdes apropriadas para cada nivel da

organizacao auxilia na coordenacao dos diversos elementos do projeto.

2.2.2 Curva ABC de Insumos

Segundo Pereira (1999), o principio da Curva ABC ¢ atribuida a Vilfredo
Pareto, um renascentista italiano do século XIX, que em 1897 executou um estudo
sobre a distribuicdo de renda, onde essa distribuicido ndo se dava de maneira
uniforme, havendo grande concentragdo de riqueza (80%) nas maos de uma

pequena parcela da populacao (20%).

Para Pontes (2013), a Curva ABC ajuda a direcionar os esforgos de
gestdo para os itens mais estratégicos, tornando-se uma ferramenta gerencial
bastante simples e eficaz. Dias (1994) complementa definindo a Curva ABC como
importante instrumento para identificar itens que justificam atencdo e tratamento

adequados quanto a sua importancia, sendo eles:

Classe A: Grupo de itens mais importantes que devem ser tratados com
uma atengéo bem especial pela administragéao;

Classe B: Grupo de itens em situacao intermediaria entre as classes A e C;
Classe C: Grupo de itens menos importantes que justificam pouca atengao
por parte da administragao.

A curva ABC, segundo Solano (1995), pode ser implementada em

planejamentos futuros e programacgdes, tais como:

a) Planejamento de Empreendimentos, pois através de informagdes de
empreendimentos ja concluidos, a curva ABC auxilia na tomada de deciséo
inicial de como e o que fazer para o préximo empreendimento;

b) Programacdo de Empreendimentos, em que esta sendo realizado o
orcamento inicial para o estudo de viabilidade de novas obras;

c) Planejamento de Obras, através de comparagdes de curvas ABC de
obras ja finalizadas com a que esta sendo executada, com o intuito de
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corrigir o rumo da obra, verificar os centros de custos mais relevantes e
definir os objetivos da politica de suprimentos.
Segundo os estudos de Mattos (2019), a Curva ABC é uma ferramenta
que o or¢gamentista ndo pode deixar de gerar ao final do processo de orgamentagao.
Ela traz beneficios para o proprio orgamento bem como para o engenheiro que vai

gerenciar a obra.

Conforme Dias (1994), um Departamento de Produgdo possuia um
consumo anual de aproximadamente 9.000 materiais, visando redefinir a politica de
estoques. Com a aplicagdo da Curva ABC, este departamento permitiu classificar os
materiais em trés grupos: classe A, que representa os itens mais relevantes e que
devem ter controles mais rigidos; classe B, com materiais de importancia
intermediaria; e classe C, composta por itens de menor impacto, que podem ter um

controle mais simples. Essa classificagao teve a seguinte disposicéo:
Classe A: 8% dos itens (720) corresponderam a 70% do valor;
Classe B: 20% dos itens (1.800) corresponderam a 20% do valor;
Classe C: 72% dos itens (6.480) corresponderam a 10% do valor.

Sendo assim, Dias (1994) concluiu que para controlar 90% do valor de
consumo, se necessitava controle de apenas 28% do total dos itens (Classes A e B),
ja para a classe C, que compde 6.480 itens corresponderia a apenas 10% do valor

total.

2.2.3 Custo Unitario Basico (CUB)

Elencado pelo Sinduscon Parana (s.d), O Custo Unitario Basico (CUB) é
um indice que mede o custo médio por metro quadrado de construgdo no Brasil
onde é calculado mensalmente pelos sindicatos da construgdo civil. O CUB é

utilizado como indexador aplicado a contratos desde sua origem.

Conforme a ABNT NBR 12721:2006, o Custo Unitario Basico (CUB) é um
parametro indispensavel a verificagdo de custos na construgdo civil, esse calculo

leva em consideragao projetos-padrao definidos, conforme metodologia especifica, e
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abrange os principais componentes envolvidos em uma obra, como materiais, mao

de obra, despesas administrativas e equipamentos.

Segundo Mattos (2019), o Custo Unitario Basico (CUB) estabelece um
valor de referéncia para o custo médio das obras por metro quadrado, variando
conforme o padrao estabelecido. Além disso, Mattos (2019) diz que o CUB ¢é o custo
médio do metro quadrado construido, expresso em R$, e o indice CUB mostra a

variagao do CUB entre dois meses consecutivos, expresso em %.

2.2.4 Enterprise Resource Planning (ERP)

Segundo Laudon (2020), Enterprise Resource Planning (ERP) sao
sistemas de plataformas integradas que auxiliam na gestdo empresarial, permitindo
o fluxo de informagdes entre diferentes setores de uma organizag¢do. Laudon (2020)
também cita complementando que um ERP possibilita a centralizacdo dos dados,

reduzindo redundancias e aumentando a eficiéncia operacional.

Para Monk (2012), o conceito de ERP surgiu na década de 1990,
evoluindo dos sistemas MRP (Material Requirements Planning) usados na industria
para planejar a produgdo. Segundo Summer (2018), os sistemas ERP atualmente
incorporam diversas funcionalidades, incluindo gestdo financeira, suprimentos,

recursos humanos e até mesmo business intelligence (Bl).

Segundo Sienge (2023), um sistema de ERP especifico para o mercado
da construgdo civil oferece solugbes eficazes e integradas, promovendo a
padronizagao de processos e a eliminagcdo de redundancias. Essa abordagem
resulta na reducdo do tempo das operagdes e no fornecimento de informagdes em
tempo real, abrangendo todas as fases do projeto, desde o planejamento e

orcamento até a conclusao da execugao.

Entre os principais beneficios da ado¢ao de um ERP para construtoras e
incorporadoras, Sienge (2023) ressalta a sinergia entre os moédulos de compras,
orgcamento e controle de custos. Essa integracdo oferece uma visdo abrangente e

um controle preciso dos dados, permitindo o acompanhamento em tempo real de
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todas as etapas do projeto. Além disso, possibilita uma gestao financeira completa,
qgue inclui a administracdo de contratos, faturamento, controle de despesas, geragao

de relatdrios financeiros e calculo de margens de lucro, entre outros aspectos.

Enfatizado por Sienge (2023), com esta interconex&do, € possivel
monitorar o percurso dos insumos, desde a aquisicdo dos materiais até a entrega no

local da obra, assegurando um controle financeiro mais rigoroso e eficiente.

2.3 Sociedade de Propésito Especifico (SPE) para construgao civil

Segundo Toledo (2009), a Sociedade de Propésito Especifico (SPE) é
uma empresa cujo objeto social se limita a um propdsito especifico, ou seja, sua
razao de existéncia esta diretamente vinculada ao cumprimento desse objetivo.
Trata-se de um tipo de organizagdo empresarial criada para realizar um projeto

qualquer ou empreendimento especifico, com prazos e metas claramente definidos.

Destacado por Karkotli (2021), a crescente adogdo do formato de
Sociedade de Propdésito Especifico (SPE) se deve, principalmente, a garantia legal
que ele proporciona. Embora seja um instrumento juridico com a finalidade de
resguardar os direitos de quem compra nas negociagdes de incorporagao imobiliaria,
sua adog¢ao permanece facultativa por parte do incorporador, destacado por
Willemann (2019).

Além disso, Karkotli (2021) diz que outro aspecto importante € a isengéo
de tributacdo na transferéncia da SPE para os quotistas. Essa transferéncia é
realizada por meio das Cotas de Capital que os quotistas detém, e ndo por um

processo de venda, o que elimina a incidéncia de impostos sobre a operacgao.

Para Silva (2023), a SPE possibilita ao investidor adquirir um imovel ainda
na planta podendo vendé-lo depois de pronto com o valor agregado ao preco de
mercado, além da garantia da destinacdo dos valores aportados, prestagdao de

contas e ter um processo transparente, com redugao da carga tributaria.



20

O artigo 981 do Cddigo Civil (2002), no seu paragrafo primeiro, autoriza a
criacao de Sociedades de Propdsitos Especificos, estabelecendo que as sociedades

podem ser formadas para um ou mais negécios determinados, conforme segue:

Art. 981. Celebram contrato de sociedade as pessoas que reciprocamente
se obrigam a contribuir, com bens ou servigos, para o exercicio de atividade
econdmica e a partilha, entre si, dos resultados.

Paragrafo unico. A atividade pode restringir-se a realizagdo de um ou mais
negécios determinados.

Entretanto, segundo Guimaraes (2020), a compra a prego de custo exige
do comprador maior envolvimento e aceitagao de riscos, exigindo analise criteriosa
antes da decisdo. Complementado por Alves (2018), a principal desvantagem € a
incerteza quanto ao preco final, que pode ser afetado por imprevistos durante a

obra.
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3 METODOLOGIA

Conforme intitulagdo deste trabalho, conforme explica Yin (2001), estudo
de caso € um método de pesquisa que se destaca pela sua capacidade de investigar
um fendmeno contempordneo em seu contexto natural. Neste trabalho, esta
abordagem foi empregada ao analisar comparativamente o orgcamento analitico e
executado de um empreendimento residencial multifamiliar, o que permite a coleta e
analise detalhada de dados. Essa aplicagao permite explorar para compreender, de

forma aprofundada, as causas e impactos das variagdes encontradas.

3.1 Objeto de estudo

O presente estudo utiliza como metodologia a analise comparativa entre o
orcamento analitico (planejado) e o orgamento executado (apropriado) de um
empreendimento residencial em Floriandpolis, Santa Catarina. A escolha deste
empreendimento foi motivada pela experiéncia do autor onde este esteve presente
como estagiario no setor de aquisicdo de suprimentos na fase de reboco interno da

obra e como estagiario de orgamento e planejamento na etapa de pintura interna.

O empreendimento, executado pelo método SPE, teve seu periodo de
langamento aos investidores em agosto de 2018, este edificio de classe média foi
projetado para atender, principalmente, a demanda de estudantes universitarios,
dada a sua proximidade a Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC). A seguir,

€ mostrada a planta baixa do pavimento tipo, conforme Figura 2.



22

Figura 2 - Planta baixa pavimento tipo

Fonte: Adaptado de Administradora A (2025).

3.1.1 Caracterizagao do Empreendimento

Pensado para um publico jovem e dinamico, o empreendimento foi
projetado com foco na funcionalidade e na praticidade, onde a maior parte das
unidades, 30 dos 40 apartamentos, é composto por studios compactos, de 30 a 40
metros quadrados de area construida. Os 10 apartamentos restantes, com dois
dormitérios de 60 a 70 metros quadrados de area construida, foram planejados para
atender grupos que optam por dividir a moradia ou para jovens profissionais

iniciando suas carreiras.
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A area construida totaliza em 3.242,94 m?2, distribuida em um subsolo, um

pavimento térreo, cinco pavimentos tipo e o atico. A edificagdo conta com
infraestrutura técnica que inclui casa de maquinas, barrilete, reservatorio superior e

um elevador para atender as necessidades dos moradores.
Para as areas comuns, o condominio oferece comodidades voltadas para
o bem-estar como, saldao de festas, bicicletario, espago de coworking, lounge com

terrago e um sistema de reaproveitamento de agua da chuva para as areas comuns.

A infraestrutura, composta pela fundagao e contencao, foi realizada pelo
método de hélice continua e cortina de concreto. Ja a estrutura foi composta por laje

macica e a alvenaria foi executada com blocos ceramicos de vedagao.

3.1.2 Localizagao
A obra escolhida para o estudo de caso esta localizada na regido do

bairro Pantanal, Florian6polis/SC, préxima a Universidade Federal de Santa Catarina

(UFSC) , conforme Figura 3.
Figura 3 - Localizagiao do empreendimento
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Fonte: Google Maps (2025).
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3.1.3 Desenvolvimento do projeto

E importante destacar que, pelo método de Sociedade de Propdsito
Especifico (SPE) empregado, o empreendimento foi apresentado aos investidores
em uma fase inicial, baseado apenas em um estudo de mercado, na promessa de
compra e venda do terreno, sem sondagem de terreno e em uma analise preliminar

de viabilidade financeira.

Nesse estagio, ainda ndo havia a contratagcdo de projetistas ou a
elaboragao dos projetos detalhados que contemplariam o empreendimento. A seguir,

na Figura 4, € mostrado o ciclo de vida do projeto comercializado.

Figura 4 - Ciclo de vida do projeto
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Fonte: Adaptado de Administradora A (2024).

A Figura 5 a seguir, que complementa a imagem apresentada
anteriormente (Figura 4), € um fluxograma que amplia o ciclo de vida do projeto
analisado. Este fluxograma destaca as principais etapas desde a concepgédo do
produto até a finalizagdo da obra. O processo de or¢amento analitico, que sera
estudado neste trabalho, tem inicio na etapa intitulada "Orgamento Executivo e
Planejamento”, onde s&o reunidos todos dados detalhadas dos projetos ja
desenvolvidos até aquele ponto. Essa etapa considera definicbes especificas de

materiais, servigos, sistemas e quantitativos, permitindo a elaboracdo de um
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orcamento detalhado e preciso, que servira como apoio para o0 acompanhamento e

controle financeiro da obra.

Figura 5 - Fluxograma de processos
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Fonte: Elaboragéo propria (2024).

Conforme apresentado na Figura 5, inicia-se pela concepgao do produto,
onde séo realizados estudos de mercado para avaliar o potencial do terreno e a
viabilidade do empreendimento. Nessa fase inicial, também se conduz o estudo
técnico preliminar, que envolve analises do terreno e a estimativa da viabilidade
inicial. Em paralelo, ocorre a negociagao do terreno e a definigdo de acordos para a

aquisicdo. Apos essa negociagao, o projeto € divulgado para investidores onde
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ocorre a reserva das unidades, os acordos de investimentos e o fechamento do

grupo.

Apos o contrato de compra e venda do terreno, € iniciado o marco zero,
marcado pelo aporte inicial dos investidores. E nesse momento que a SPE
(Sociedade de Propdsito Especifico) € instituida, sendo uma estrutura juridica criada

para gerenciar o empreendimento.

Com a parte inicial consolidada, entra-se na fase de estudo preliminar,
onde os projetistas sdo contratados e se da inicio a modelagem da edificagéo,
definindo os métodos construtivos que serdo utilizados. E nessa fase que os
investidores podem solicitar adequagdes ao projeto, ajustando o produto final as
suas expectativas. Além disso, no estudo preliminar, sado identificadas e
solucionadas as interfaces, bem como o desenvolvimento macro das instalagcbes

principais, como as prumadas hidraulicas e elétricas.

Com o desenvolvimento avancado, chega-se ao projeto pré-executivo,
onde os detalhamentos sao feitos em maior profundidade para garantir a viabilidade
técnica da obra. E nessa fase que ocorre a compatibilizagéo de projetos, isto &, a
integracdo das diferentes disciplinas (como elétrica, hidraulica e estrutural) para
garantir que tudo funcione de forma coordenada. Segue-se o projeto executivo, que
envolve o detalhamento definitivo dos elementos construtivos. Sdo elaborados todos
os documentos e desenhos essenciais para a execugao da obra, como memoriais e

quantitativos de materiais.

Paralelamente, apds o inicio dos projetos executivos € feito o orgamento
analitico e planejamento, onde todas as informagdes sobre métodos e
especificagées sao consolidadas, permitindo a criagdo de um cronograma detalhado
e a quantificagao precisa dos materiais a serem utilizados, sera nesta etapa o estudo
de caso. Porém, neste projeto houve um atraso na finalizagdo dos projetos
executivos, o que Iimpactou diretamente na elaboracdo do orgamento e
planejamento da obra, o que fez com que atrasasse o recebimento destes e, como

resultado, o acompanhamento da obra.
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Este acompanhamento é feito de maneira continua, com controle mensal
fisico-financeiro para garantir que o cronograma e o0 orgamento sejam seguidos

corretamente.

Neste projeto, o orgamento analitico estudado sofreu revisdes sucessivas,
iniciando em margo e finalizado em julho de 2020, elaborado por uma empresa
terceirizada especializada em orgamentagédo, vale destacar que devido a essas
revisdes sucessivas, conforme experiéncia do autor, foram orcados insumos com
diferentes datas-base. Esta empresa terceirizada possui sede em Floriandpolis, em
seu portfolio atualizado possui orcamento de mais de 5 milhdes de metros
quadrados de area construida e tem 06 anos de experiéncia neste ramo, atualizados
com a data presente. Ja a administradora na qual o autor atua, com os dados
atualizados, possui 12 anos de atuagao, focada em empreendimentos multifamiliares
residenciais, possui mais de trezentos e vinte milhdes em contratos fechados, mais
de vinte empreendimentos administrados e atualmente possui seis
empreendimentos residenciais multifamiliares em construgao e dois em projeto para
iniciar em execugdo ainda em 2025, atuando na cidade de Floriandpolis, Santa

Catarina.

A programacéao de execucgao dos projetos foi concluido em 12 meses (de
fevereiro de 2019 a fevereiro de 2020) e o inicio das obras em 21 de fevereiro de
2020. Ja a construgéo foi finalizada em 21 de julho de 2022, totalizando 29 meses
de trabalho.

3.1.4 Orcamento Analitico

O desenvolvimento na elaboracdo do or¢camento analitico se iniciou ao
término da estrutura que compunha a laje do subsolo, que foi onde todos os projetos
executivos estavam finalizados. Nesse viés, a empresa terceirizada recebeu, além
dos projetos executivos e legais, 0 memorial descritivo, os contratos de compra e
venda do terreno, os custos relacionados a mao de obra, administragcado e também a

apresentacdo do setor comercial que possuiam mais informacbes sobre o
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lancamento do empreendimento, ndo menos importante para a elaboragao deste

orgamento a empresa utilizou base de dados de composicdes proprias.

Devido ao estagio atual de fase de construgcdo da época, a empresa
recebeu todos os custos incorridos que ja haviam executados, como os que dizem
respeito a implantagcao de canteiro de obras, fundagao, contengcdo e movimentagao
de terra. A fim de entender como a administradora trabalhava em seus
empreendimentos, a empresa terceirizada de orgcamento disponibilizou um

formulario padronizado para o registro de todas as premissas de construgao.

Este formulario contempla diversas informagdes importantes que ajudam
a organizar o orgcamento. Nele ha a inclusdao de topicos como especificagdes dos
materiais, critérios de unidades de medida, detalhes sobre acabamentos, métodos
de execucdo de premissas pela administradora, porcentagens de perdas de

materiais e até orientagdes gerais para cada etapa do projeto.

Dito isso, para o inicio da execugao do orgamento analitico, em conjunto a
empresa terceirizada, foi definida a Estrutura Analitica de Projeto (EAP) conforme a

Figura 6 a seguir.

Figura 6 - Estrutura analitica de projeto do empreendimento

Unidade Construtiva ADMINISTRAGCAO

Célula Construtiva 01 AQUISICAD DO TERRENO

Célula Construtiva 02 ETAPAS INICIAIS [DESPESAS ADMINISTRATIVAS INDIRETAS]
Unidade Construtiva OBRA

Ceélula Construtiva 01 CANTEIRO DE CBRAS

Célula Construtiva 02 MOVIMENTACOES DE TERRA

Célula Construtiva 03 CONTENCOES

Célula Construtiva 04 FUNDACOES

Célula Construtiva 05 SUPRAESTRUTURA

Célula Construtiva 06 ALVENARIAS E VEDACOES

Célula Construtiva 07 INSTALACOES ELETRICAS, TELEFONICAS E SPDA

Célula Construtiva 08 INSTALACOES HIDROSSANITARIAS

Ceélula Construtiva 09 INSTALACOES GAS

Célula Construtiva 10 INSTALACOES CLIMATIZACAO E EXAUSTAO MECANICA

Célula Construtiva 11 REVESTIMENTOS DE ARGAMASSA

Célula Construtiva 12 IMPERMEABILIZACOES E TRATAMENTOS

Célula Construtiva 13 COBERTURAS

Célula Construtiva 14 REVESTIMENTOS CERAMICOS

Célula Construtiva 15 FORROS

Célula Construtiva 16 ELEVADORES E PLATAFORMAS

Célula Construtiva 17 PINTURAS

Célula Construtiva 18 ESQUADRIAS

Célula Construtiva 19 REVESTIMENTOS COMPLEMENTARES

Célula Construtiva 20 INSTALACOES TELECOMUNICACOES / CFTV

Célula Construtiva 21 LOUCAS E METAIS

Célula Construtiva 22 AREAS COMUNS E PAISAGISMO

Célula Construtiva 23 LIMPEZA FINAL DE OBRA

Fonte: Adaptado de Administradora A (2024).
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Esta EAP apresentada na figura anterior faz parte da organizagéo do
orcamento deste estudo de caso dentro do Sienge. Este utiliza uma hierarquia para
classificar e estruturar os custos e etapas da obra, onde a Unidade Construtiva
representa o nivel mais alto da estrutura e agrupa grandes etapas do
empreendimento. Na imagem, ha duas Unidades Construtivas principais:
Administracdo e Obra. Abaixo da Unidade Construtiva ha a Célula Construtiva, onde
dentro de cada Célula Construtiva ha subdivisbes chamadas de Etapas e

Subetapas, que representam execucdes especificas da obra.

No presente estudo, a Unidade Construtiva “ADMINISTRACAQO”, que
engloba a administragdo do empreendimento, projetos, comissdes, terreno € a mao
de obra global, ndo sera analisada no estudo de caso, visto que o foco da analise
esta na comparagcdo entre os custos do orcamento analitico e o orgcamento

executado da unidade construtiva “OBRA”.

Com base nos dados disponiveis na unidade construtiva "OBRA", sera
possivel identificar os principais problemas enfrentados durante o projeto, incluindo
desperdicios ocorridos na execugdo, falhas relacionadas a tipologia do projeto e
eventuais equivocos no orcamento. Essa analise permitira compreender com maior
precisdo as causas das divergéncias entre o orgcamento analitico e o executado,

contribuindo para aprimorar processos futuros.

3.1.5 Controle de Custos

O controle de custos deste empreendimento iniciou com o langamento do
Orcamento Analitico para o software Sienge. Nele foram registrados servicos,
composi¢des unitarias, quantitativos e custos unitarios dos materiais, permitindo um
acompanhamento detalhado da obra, além de possibilitar a rastreabilidade das
apropriacdes e o monitoramento continuo dos custos. E importante ressaltar que as
composicdes e servicos orcados no Sienge sao aglomerados de insumos, onde
cada insumo orgado possui um cédigo que esta atrelado a uma composi¢cdo e um

servigo.
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Apods este langamento do orgcamento no Sienge, os responsaveis pelas
solicitagdes de materiais deste empreendimento foram instruidos para a utilizagcao
das unidades de medidas e insumos cujos codigos estdo atrelados a este orgamento
analitico, com o fim de ndao haver duplicidade de nomenclatura de material ou forma
de escrita diferente, e, para que seja possivel o rastreamento de custos e para onde

irdo estes custos.

Por conseguinte, se iniciam as apropriagdes dos insumos, cadastrados
também via Sienge e realizados pelo responsavel técnico do empreendimento, que
apropria o custo do material conforme a etapa e subetapa necessaria para execucao
da compra. Neste empreendimento analisado, o setor de suprimentos desempenha
a funcdo de recebimento das solicitagcbes de compras, cotacdes, negociagdes e
geragdo dos pedidos de compra, que devem estar devidamente registrados e

compativeis com o orcamento aprovado.

No inicio do processo, o papel do controle de custos inicial desta obra é
verificar se a apropriagao esta correta, garantindo que os codigos dos materiais
solicitados correspondiam ao que foi previsto no orcamento, e apés, conferir o valor

da compra do material com o orgcamento analitico.

Contudo, podem ocorrer apropriagdes indevidas ou a utilizagdo de
codigos de insumos que n&o constam no banco de dados do orgamento. Esses
desvios podem ser ocasionados por diversos fatores, como modificagdes de
projetos, imprevistos ndo previstos em obra, inconsisténcias do orgamento ou falhas

nas apropriagoes.

3.2 Delineamento da Pesquisa

Na metodologia adotada para este estudo de caso, € possivel extrair
curvas ABC de todos os insumos orcados e apropriados nesta obra. No entanto, foi

decidido limitar essa analise apenas aos materiais da unidade construtiva “OBRA”.
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A escolha por limitar a analise aos materiais se justifica pela dinamica
operacional da empresa administradora, na qual o autor atua. A empresa presta
servicos de administragdo, onde se resume em gerenciamento de aquisigao de
materiais e gestdo de contratos de m&o de obra. Enquanto a mao de obra global é
suprida por uma empresa terceirizada que fornece em conjunto todos os
equipamentos necessarios para execugao dos servicos. Nesse modelo, o
acompanhamento do cronograma pela administradora é focado em prazos e na
execugao dos servigos previstos, sem monitoramento direto da produtividade dos

envolvidos na obra.

Igualmente, o custo de mao de obra nao € influenciado pelo numero de
prestadores de servigco, mas sim pelo contrato firmado e pelo cumprimento dos
prazos estipulados. Assim, a analise detalhada de todos os insumos, incluindo mao

de obra, nao traria informacdes relevantes para os resultados deste estudo de caso.

Sendo assim, o presente estudo de caso tem inicio com a coleta de dados
extraidos do Sienge visando analisar composi¢des, indices, quantitativos, valores

unitarios e totais, tanto do orgamento planejado quanto do executado.

Mediante o sistema Sienge, foi extraido a Estrutura Analitica de Projeto
(EAP) juntamente com os relatérios das curvas ABC do Orgamento e Apropriagao,
total e da unidade construtiva “OBRA”, e além disso, para complementar a analise
dos dados extraidos, foram utilizadas planilhas eletrénicas como Microsoft Excel e
Planilhas Google, que permitem a organizagdo, o cruzamento de informacgdes e a

identificagcao de inconsisténcias, como variacdes de duplicidades de nomenclaturas.

A partir da reorganizagao dos insumos, € realizada uma nova Curva ABC,
a qual abrange exclusivamente os materiais da unidade construtiva “OBRA”. Essa
reorganizagao permite agrupar os materiais por categoria, facilitando a identificagéo

daqueles com maior impacto no custo total.

Apos a construgao da nova Curva ABC corrigida, foram selecionados para
analise os materiais classificados como classe A e B, que representam os itens de

maior impacto financeiro no custo do empreendimento. A partir dessa selecéo, os
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materiais foram agrupados em categorias para facilitar a leitura dos dados. Para
esses materiais mais representativos, serdo discutidas as principais causas das
diferengas entre o orgamento analitico e o executado, considerando inconsisténcias
no orgamento inicial como quantitativos, composicdes, custos, alteragdes de projeto

ou desperdicios.

3.2.1 Critérios de classificacao

Com base na fundamentacao tedrica apresentada, foi adotada a Curva
ABC para classificar os insumos conforme sua representatividade no valor total do
orcamento e da execugdo. Para isso, os materiais foram organizados em ordem
decrescente de custo acumulado, e entdo agrupados nas faixas A, B e C com base

em sua contribuicdo percentual acumulada, com a seguinte metodologia:

Faixa A: insumos que, somados, representaram aproximadamente 80% do valor

total, utilizando o principio de Pareto;

Faixa B: insumos que, somados, representaram até 90% do valor total, utilizando
analise do Dias (1994);

Faixa C: insumos restantes, que compdem os ultimos 10% do valor acumulado,

utilizando analise do Dias (1994).

3.2.2 Coleta de dados

Conforme o delineamento da pesquisa, foram gerados os relatorios da
Curva ABC de insumos orcados e apropriados, além dos relatérios de apropriagao
por célula construtiva (como fundagao, estrutura e esquadrias e ferragens). Estes
relatorios de apropriagdo por célula construtiva tem como objetivo fornecer uma
visao macro dos quantitativos e valores de todos itens que foram orcados e

apropriados por etapa, subetapa ou apenas célula construtiva.

Estes relatorios de apropriacbes auxiliam o autor a ter uma prévia de

quais materiais mais representativos estavam presentes nas curvas ABC, tanto
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orgada quanto apropriada, possibilitando uma triagem inicial dos dados relevantes

para o estudo de caso.

Importante destacar que tanto os relatérios de apropriagdo por célula
construtiva quanto o relatério de Curva ABC de insumos apropriados foram extraidos
com seus valores unitarios e totais atualizados pelo indexador CUB-SC R-8N de
abril de 2025 (R$ 2.916,12). Por outro lado, no caso do relatério da Curva ABC de
insumos orcados, a atualizagdo foi feita manualmente, pois o Sienge nao
disponibiliza esta opgéo de ajuste automatico nos valores por indice. Sendo assim a
correcao foi realizada manualmente adotando-se como referéncia a data base de
julho 2020 que corresponde ao término da entrega do orgamento executivo realizado
pela empresa terceirizada, ou seja, utiliza-se o CUB-SC R-8N de julho de 2020
(R$ 1.970,24), demonstrada pela Equacao 1:

CUBdeabrilde2025 _  R$2916,12 _ 148
CUB de julho de 2020 — R$1.97024

Fator de correcao =

Portanto, o resultado do fator de correcéo (1,48) foi aplicado em todos os
valores unitarios dos insumos orgados, a fim de possibilitar uma comparacdo com os

dados apropriados, os quais foram atualizados pelo Sienge.

Sendo assim, apds a geracado dos relatorios, foi necessario realizar um
processo de padronizagdo. Foram corrigidas variagdes de nomenclaturas dos
insumos e das unidades de medida como a substituicdo de “un” por “und” além do
agrupamento de itens com nomes distintos, mas com a mesma finalidade, como

diferentes diametros de aco.

Durante a analise, foram identificados na unidade construtiva “OBRA”
insumos compostos por servicos e contratos de m&o de obra associados aos
materiais, como por exemplo, servico de impermeabilizagdo com manta asfaltica,
execucgao de forro em gesso, telecomunicagdes e execugao de fundagao em hélice
continua. Estes e mais itens que possuem predominancia de servigo e baixa
representatividade na Curva ABC foram excluidos da analise, pois o foco deste
trabalho é a analise da eficiéncia orcamentaria e da execucgéo sob o ponto de vista

majoritariamente dos materiais.
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No entanto, insumos com alto valor agregado e impacto significativo no
orcamento, como elevadores e esquadrias em aluminio, foram mantidos, mesmo
contendo parcela de servico em sua composi¢g&o pois possuem grande relevancia no

custo global.

Da mesma forma, também foram retirados insumos associados as areas
comuns, pois no orgcamento estes itens sdo consolidados em um unico item
orcamentario do tipo “verba”, estipulado ja no langamento do produto aos
investidores. Em somatoério, na fase de apropriagdo todos os itens que séao
referentes as areas comuns séo registrados de forma detalhada, para haver um
registro do que, onde e para qual local foi comprado, inviabilizando a comparagao
quantitativa, visto que o orgamento € composto por um unico item cujo valor esta em
verba. Na Figura 7 é mostrada a representagdo visual sequencial do fluxo

metodoldgico dos procedimentos realizados.
Figura 7 - Fluxo metodolégico da coleta e tratamento dos dados

Extracao de Dados via ERP Sienge
» Curva ABC de Insumos Orgados;
+ Curva ABC de Insumos Apropriados;
* Relatorios por Célula Construtiva.

Atualizacao dos Valores

« Apropriados: Atualizagdo automatica pelo
ERP Sienge conforme CUB-SC R-8N (Abril);

+ Orgados: Atualizagdo manual (data base
Julho/2020) com reajuste para CUB-SC R-8N
(Abril).

Padronizagado

+ Correcado de nomes e unidades (ex: “un"—"und”);

* Agrupamento de insumos similares (ex: didmetros de
ago).

Triagem Inicial dos Dados
- Identificagéo dos insumos mais relevantes;
« Priorizacao via Curva ABC.

Exclusoes

+ ltens com méo de obra inclusa (ex: gesso,
impermeabilizagao);

* Insumos das areas comuns (ex: verba, valor pré

Filtragem
» Selegao dos insumos com base em sua

fungéo;
= Agrupamento dos insumos;

Fonte: Elaboragéao propria (2025).
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Apos a filtragem, foi executado os seguintes processos:

a) Analisar até a Faixa AB (90%), a fim de compor um universo mais amplo

insumos relevantes na base inicial;
b) Excluir servigos e agrupar insumos semelhantes nessa base mais ampla;
c) Gerar uma nova curva ABC a partir dessa consolidacao;

d) Aplicar a Faixa A (80%) sobre os grupos formados, com base no principio de

Pareto.

O motivo de analisar a Faixa AB na primeira etapa, em vez de utilizar
diretamente a Faixa A, foi a necessidade de garantir um universo inicial mais amplo
de insumos. Caso fossem considerados apenas os itens da Faixa A, haveria uma
reducao significativa no numero de elementos e, consequentemente, nos grupos
formados. Dessa forma, trabalhou-se inicialmente com a Faixa AB (90%), evitando a
exclusado prematura de insumos que, embora néo se destacassem individualmente,

mostram relevantes quando analisados em conjunto.

Para conhecimento, o motivo de adotar a Faixa AB na primeira etapa, ao
invés de utilizar diretamente o método de Dias (que considera a Faixa A até 90%),
foi estruturar o processo em duas fases. No primeiro momento, trabalhou-se com
90% para ampliar o universo de insumos, evitando a exclusdo prematura de itens
relevantes. Em seguida, apos a geracado da nova curva ABC com os agrupamentos,
aplicou-se o critério de Pareto (que considera a Faixa A até 80%) para delimitar os

grupos de maior representatividade.
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Na tabela 1 a seguir, € apresentado o resumo de todas as etapas do
empreendimento A da unidade construtiva OBRA, obtida pela extracdo dos relatérios

por célula construtiva no Sienge. Estes dados foram apenas organizados em

planilha eletrbnica, sem aplicacdo de filtros, apenas corrigindo seus valores pelo
indexador CUB-SC R-8N de abril de 2025.

Tabela 1 - Empreendimento A - unidade construtiva obra em reais (continua)

DIFERENCA ENTRE|DIFERENCA PERCENTUAL
ORCAMENTO E | ENTRE ORCAMENTO E
CELULA CONSTRUTIVA ORCADO APROPRIADO APROPRIACAO APROPRIACAO
11,05%
CANTEIRO DE OBRAS RS 375.078,54 | RS 333.623,02 RS 41.455,52 ’
A -47,80%
MOVIMENTAGAO DE TERRA RS 114.691,32 | RS 169.518,73 -RS 54.827,41 0
CONTENGCOES RS 198.134,71 | RS 168.291,76 RS 29.842,95 15,06%
~ -35,23%
FUNDACOES RS 67.733,74 RS 91.599,26 -RS$ 23.865,52
5,07%
SUPRAESTRUTURA RS 1.302.157,88 | RS 1.236.093,85 RS 66.064,03
0,45%
ALVENARIA RS 174.984,49 | RS 174.189,32 RS 795,17
-20,99%
COBERTURA RS 27.556,74 RS 33.342,13 -RS 5.785,39
~ -112,37%
IMPERMEABILIZACAO RS 86.694,13 RS 184.111,52 -R$ 97.417,39
- 3,65%
CLIMATIZACAO RS 66.517,97 RS 64.090,23 RS 2.427,74
p 16,05%
GAS RS 68.019,94 RS 57.100,28 RS 10.919,66
~ . -15,99%
INSTALACOES ELETRICAS RS 354.569,67 | RS 411.274,06 -RS 56.704,39
~ . -14,43%
INSTALACOES HIDRAULICAS | RS 271.915,70 | RS 311.166,50 -R$ 39.250,80
REVESTIMENTOS
-30,55%
ARGAMASSADOS RS 255.396,08 | RS 333.418,28 -R$ 78.022,20
A -3,25%
REVESTIMENTOS CERAMICOS | RS 184.462,47 | RS 190.464,53 -R$ 6.002,06
-1,86%
FORRO RS 78.350,60 RS 79.809,90 -RS 1.459,30
4,07%
ESQUADRIAS RS 880.206,22 | RS 844.419,18 RS 35.787,04
6,88%
ELEVADOR RS 165.063,37 | RS 153.714,15 RS 11.349,22




37

Tabela 1 - Empreendimento A - unidade construtiva obra em reais (concluséo)

DIFERENCA ENTRE
ORCAMENTO E

DIFERENCA PERCENTUAL
ENTRE ORCAMENTO E

CELULA CONSTRUTIVA ORGADO | APROPRIADO | APROPRIACAO APROPRIACAO
0,
PINTURAS RS 140.244,21 | R$90.774,60 | RS 49.469,61 35,27%
REVESTIMENTOS 23,72%
COMPLEMENTARES R$ 93.730,20 | R$71.500,20 | RS$22.230,00
-13,38%
LOUGAS E METAIS R$29.89291 | R$33.893,99 | -R$4.001,08
-47,61%
SISTEMA TELECOM RS$ 62.538,23 | R$92311,84 | -R$29.773,61
0,00%
FUNDO RESERVA RS 82.285,04 | RS 82.285,04 RS -
_ 0,
LIMPEZA OBRA R$ 22.669,34 | R$30.916,27 | -R$8.246,93 36,38%
, -29,38%
AREAS COMUNS RS 272.769,56 | R$352.908,45 | -R$ 80.138,89
-4,00%
TOTAL (OBRA) RS 5.375.663,06 | R$ 5.590.817,09| -R$ 215.154,03

Fonte: Adaptado de Autor (2025)

Em complemento a Tabela 1, a Tabela 2 apresenta os valores
convertidos em CUB, pelo indexador CUB-SC R-8N de abril (R$ 2.916,12),

conferindo carater atemporal as comparagdes e analises com objetivo de possibilitar

sua utilizacao em diferentes contextos.

Tabela 2 - Empreendimento A - unidade construtiva obra em cubs (continua)

DIFERENCA ENTRE| DIFERENCA PERCENTUAL
ORCAMENTO E | ENTRE ORCAMENTO E
CELULA CONSTRUTIVA ORCADO APROPRIADO | APROPRIACAO APROPRIACAO
CANTEIRO DE OBRAS 128,62 114,41 14.22 .
MOVIMENTACAO DE TERRA 3933 5813 18,80 a7,80%
CONTENCGES 67’94 57’71 10'23 15,06%
FUNDACOES 23,23 31,41 -8,18 -35,23%
SUPRAESTRUTURA 446,54 423,88 22,65 5,07%
ALVENARIA 60,01 59,73 0,27 0,45%
COBERTURA 9,45 11,43 -1,98 -20,99%
IMPERMEABILIZACAO 23,73 63,14 -33,41 -112,37%
CLIMATIZACAO 22,81 21,98 0,83 3,65%
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Tabela 2 - Empreendimento A - unidade construtiva obra em cubs (concluséo)

DIFERENCA ENTRE
ORCAMENTO E

DIFERENCA PERCENTUAL
ENTRE ORCAMENTO E

CELULA CONSTRUTIVA ORCADO | APROPRIADO | APROPRIACAO APROPRIACAO
GAS 23,33 19,58 3,74 16,05%
INSTALACOES ELETRICAS 121,59 141,03 -19,45 -15,99%
INSTALAGOES HIDRAULICAS 93,25 106,71 -13,46 -14,43%
Eﬁéimifggi 87,58 114,34 -26,76 -30,55%
REVESTIMENTOS CERAMICOS 63,26 65,31 -2,06 -3,25%
FORRO 26,87 27,37 -0,50 -1,86%
ESQUADRIAS 301,84 289,57 12,27 4,07%
ELEVADOR 26,60 52,71 3,89 6,88%
PINTURAS 48,09 31,13 16,96 35,27%
COMPLEMENTARES 2,14 24,52 7,62 23,72%
LOUCAS E METAIS 10,25 11,62 -1,37 -13,38%
SISTEMA TELECOM 21,45 31,66 -10,21 -47,61%
FUNDO RESERVA 28,22 28,22 0,00 0,00%
LIMPEZA OBRA 7,77 10,60 -2,83 -36,38%
AREAS COMUNS 93,54 121,02 -27,48 -29,38%
TOTAL (OBRA) 1.843,43 1.917,21 73,78 -4,00%

Fonte: Adaptado de Autor (2025)

Apos a obtencdo das informagdes macro da unidade construtiva OBRA,

como previsdo do que seria visualizado nas Curvas ABC Orcada e Apropriada, foi

realizada a extragcdo destas curvas e posteriormente a atualizacdo dos valores e

padronizagao das nomenclaturas, unidades de medida e agrupamentos dos insumos

similares para evitar duplicidades. O inicio se deu pela Curva ABC de insumos
orcados, atualizados pelo CUB-SC R-8N de abril (R$ 2.916,12) manualmente, onde

a data base utilizada para atualizagdo foi julho de 2020, dado como fim do

orcamento executivo feito pela empresa terceirizada. A tabela 3 a seguir mostra as

informacdes obtidas na analise da curva ABC sem aplicagao de varreduras.
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Faixa Quantidade de Valor Total (R$) Sob o total (%)
Insumos
A 120 R$ 4.348.811,00 80,90%
B 107 R$ 541.680,49 10,08%
C 695 R$ 485.171,57 9,02%
AB 227 R$ 4.890.491,49 90,98%
ABC 922 R$ 5.375.663,06 100,00%

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Conforme explicado na coleta de dados e com base nestas informacoes,

comegou-se a unir os itens em grupos de insumos até a faixa AB, alisando os 227

itens conforme mostra a tabela 3 anteriormente. Apds esta filtragem, dos 227 itens

inicialmente propostos, foi reduzido para 173 insumos, o que resultou em 59 grupos

cujo total equivale a R$ 3.883.562,38. Esta reducéo do valor apresentado se deve a

exclusao dos itens de mao de obra em conjunto com a nao redistribuicdo de faixas

A, B e C. A tabela 4 a seguir mostra o resumo das informagoes.

Tabela 4 - Resumo da filtragem de insumos da curva ABC com exclusao de servi¢os e areas

comuns.
Descrigao Valor
Qtd. de Insumos Iniciais (Faixa AB) 227
Qtd. de Insumos Apos Filtragem (Faixa AB) 173
Qtd. de Insumos nao utilizados 54
Qtd. de Grupos de Insumos (Faixa AB) 58

Valor Total Apés Filtragem (Faixa AB) (R$)

R$ 3.883.562,38

Fonte: Elaboragao propria (2025).



O mesmo método de filtragem de insumos da Curva ABC Orgada foi

realizada para a Curva ABC Apropriada, conforme a tabela 5 a seguir.

Tabela 5 - Quantidade de insumos pela curva ABC de insumos apropriados

Faixa Qtd. de Insumos Valor Total (R$) Sobre o total (%)
A 167 R$ 4.524.917,56 80,93%
B 158 R$ 563.294,72 10,08%
C 901 R$ 502.604,87 8,99%
AB 325 R$ 5.088.212,28 91,01%
ABC 1226 R$ 5.590.817,15 100,00%

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

ApoOs esta filtragem, dos 325 itens inicialmente propostos, foi reduzido
para 254 e transformado em 66 grupos de insumos, cujo total equivale a R$

4.174.613,72. A tabela 6 a seguir mostra o resumo das informagoes.

Tabela 6 - Resumo de insumos apropriados apés filtragem

Descricao Valor

Qtd. de Insumos Iniciais (Faixa AB) 325

Qtd. de Insumos Apds Filtragem (Faixa AB) 254

Qtd. de Insumos nao utilizados 71

Qtd. de Grupos de Insumos (Faixa AB) 66

Valor Total Apds Filtragem (Faixa AB) (R$) R$ 4.174.613,72

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Com base nas tabelas 5 e 6, para os insumos apropriados foram
analisados 325 itens, aproximadamente 43% a mais que os insumos orgados (98

insumos).

Esta grande diferenga encontrada foi dada a partir da fragmentacéo de
insumos no processo de apropriacdo e inconsisténcias de nomenclatura entre

orgamento e execugao, que serao abordadas no subitem 4.1 posteriormente.



41

Devido a quantidade de dados e o volume de insumos e grupos
identificados, conforme explicado anteriormente, optou-se por restringir a analise
aprofundada a faixa A, decisdo esta que foi tomada por critérios de relevancia
estatistica e de viabilidade técnica, utilizando o principio de Pareto, onde o mesmo
diz que 80% dos custos estédo atrelados aos 20% dos insumos, visto que o0s grupos
da Faixa B e C, apesar de numerosos, representam uma parcela pequena do valor

global e poderiam diluir a clareza da analise.

Sendo assim, a Faixa AB foi quantificada e consolidada com o proposito
de acréscimo de informagdes e analise macroeconémica. A tabela 7 a seguir mostra

o resultado da filtragem final da faixa AB de todos os grupos de insumos.

Tabela 7 - Filtragem final da faixa AB das curvas ABC dos insumos orgados e apropriados

(continua)
Valor Diferengca em Diferengca em Qtd. Insumos
Grupo de Valor Orgado Apropriado relagao ao relagao ao Qtd. Insumos Apropriados
Insumos (R$) (R$) orgamento (R$) | orcamento (%) | Orgados (und) (und)
Esquadrias em
aluminio R$ 617.760,58 | R$ 685.269,09 | -R$ 67.508,51 -10,93% 27 33
Concreto R$ 565.941,20 | R$ 577.780,10 | -R$ 11.838,90 -2,09% 3 11
Aco R$ 471.628,33 | R$ 533.849,61 | -R$ 62.221,28 -13,19% 8 8
Madeira R$ 348.874,51 | R$ 299.993,31 R$ 48.881,20 14,01% 12 13
Elevador R$ 175.638,12 | R$ 149.431,26 | R$ 26.206,86 14,92% 1 1
Fios e cabos R$ 168.938,82 | R$ 169.214,87 -R$ 276,05 -0,16% 5 26
Argamassa
estabilizada
(reboco) R$ 117.929.82 | R$ 173.357,78 | -R$ 55.427.96 -47.00% 1 1
Materiais
hidrossanitarios | R$ 116.795,40 | R$ 147.380,05 | -R$ 30.584,65 -26,19% 20 27
Protecéo para
pisos R$ 105.937,85 | R$ 103.265,89 R$ 2.671,96 2,52% 7 7
Portas em R$ 94.852,64 | R$ 119.975,07 | -R$ 25.122,76 -26,48% 5 9
madeira
Blocos de
vedacado R$ 85.630,11 R$ 96.929,25 -R$ 11.299,14 -13,20% 2 4
Granito R$ 82.028,46 R$ 55.179,40 R$ 26.849,06 32,73% 4 4
Cimento R$ 80.188,70 R$ 62.443,93 R$ 17.744,77 22,13% 1 1
Tinta R$ 79.253,00 R$ 48.087,23 R$ 31.165,77 39,32% 2 5
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Tabela 7 - Filtragem final da faixa AB das curvas ABC dos insumos orgados e apropriados

(continuagao)

Valor Diferenca em | Diferenga em Qtd. Insumos
Grupo de Valor Orgado Apropriado relagao ao relagao ao Qtd. Insumos Apropriados
Insumos (R$) (R$) orgamento (R$) | orcamento (%) | Orgados (und) (und)
Argamassa
Estabilizada
(assentamento) | R$ 56.911,18 R$ 51.979,56 R$ 4.931,62 8,67% 1 1
Serralheria R$ 51.698,06 R$ 57.029,93 -R$ 5.331,87 -10,31% 6 8
Azulejos R$ 51.125,70 R$ 62.246,53 -R$ 11.120,83 -21,75% 1 1
Escoramento
Metalico R$ 41.569,36 R$ 31.715,40 R$ 9.853,96 23,70% 1 1
Consumo (agua,
luz e telefone) R$ 40.406,28 R$ 43.885,27 -R$ 3.478,99 -8,61% 3 2
Argamassa
assentamento
(pisos € azulejos)| R$ 33.397,45 R$ 9.757,48 R$ 23.639,97 70,78% 2 2
Arames R$ 32.223.91 R$ 19.195.10 R$ 13.028.81 40.43% 2 2
Rodapés e
materiais R$ 28.368,48 R$ 34.608,73 -R$ 6.240,25 -22,00% 3 4
Bomba
hidrossanitaria R$ 25.571,58 R$ 12.813,94 R$ 12.757,64 49,89% 1 2
Materiais para
piso polido R$ 24.185,03 R$ 26.602,65 R$ 2.417,62 -10,00% 2 4
Disjuntores e
barramentos R$ 22.815,62 R$ 12.118.69 R$ 10.696,93 46.88% 2 2
Manta acustica R$ 22.526,24 R$ 24.634,80 R$ 2.108,56 -9.36% 1 1
Quadros elétricos| R$ 21.190,45 R$ 43.813,23 R$ 22.622,78 -106,76% 5 6
Textura R$ 20.676,93 R$ 9.966,84 R$ 10.710,09 51,80% 1 1
Pregos R$ 20.493,18 R$ 33.932,02 R$ 13.438,84 -65,58% 2 2
Materiais
alvenaria R$ 19.742,98 R$ 4.259,47 R$ 15.483,51 78,43% 3 1
Vaso sanitario R$ 18.231,27 R$ 26.320,10 R$ 8.088,83 -44,37% 1 2
Materiais
preventivo R$ 17.258,68 R$ 18.475,87 R$ 1.217,19 -7,05% 3 4
Materiais para
linha de vida R$ 17.093,49 R$ 2.362,66 R$ 14.730,83 86,18% 3 1
Massa corrida R$ 15.328,19 R$ 9.602.45 R$ 5.725,74 37.35% 1 1
Eletroduto R$ 12.836,90 R$ 30.233,86 R$ 17.396,96 -135,52% 2 4
Tela de fachada | R$ 11.515,61 R$ 11.410,70 R$ 104,91 0,91% 1 1
Fechaduras R$ 11.381,25 R$ 12.652,39 R$ 1.271,14 -11,17% 2 3
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Tabela 7 - Filtragem final da faixa AB das curvas ABC dos insumos orgados e apropriados

(continuagao)

Valor Diferenca em Diferengca em Qtd. Insumos
Grupo de Valor Orgado Apropriado relagao ao relagao ao Qtd. Insumos Apropriados
Insumos (R$) (R$) orgamento (R$) | orcamento (%) | Orgados (und) (und)
Material para
impermeabiliza
céo R$ 11.102,68 R$ 21.555,07 R$ 10.452,39 -94,14% 2 4
Chapisco
adesivo para
conreto R$ 9.527.48 R$ 16.682,16 R$ 7.154,68 -75.10% 1 2
Fitas isolantes R$ 9.465,89 R$ 0,00 R$ 9.465,89 - 1 0
Hidrémetros R$ 9.386,69 R$ 5.639,92 R$ 3.746.77 39.92% 2 2
Ventilagbes
permanentes R$ 9.113,69 R$ 22.353,44 R$ 13.239,75 -145,27% 1 1
Brita R$ 8.710,44 R$ 39.237,34 R$ 30.526,90 -350,46% 1 1
Registros R$ 8.024,24 R$ 8.739,33 R$ 715,09 -8,91% 2 2
Brita leve R$ 7.235,68 R$ 3.082,11 R$ 4.153,57 57,40% 1 1
Selador R$ 6.697,42 R$ 5.161,24 R$ 1.536,18 22,94% 1 1
Dobradicas R$ 6.337,30 R$ 4.883,97 R$ 1.453,33 22,93% 1 1
Corrimaos R$ 5.699,51 R$ 10.819,07 R$ 5.119,56 -89,82% 1 1
Telhamento R$ 5.160,65 R$ 9.297,70 R$ 4.137,05 -80,17% 1 2
Caixa de
pasagem R$ 4.588,04 R$ 19.540,74 R$ 14.952,70 -325,91% 1 4
Lona preta R$ 4.372,14 R$ 7.512,34 R$ 3.140,20 -71,82% 1 2
Protegéo para
pisos R$ 4.318,37 R$ 13.863,68 R$ 9.545,31 -221,04% 3 1
Contentores de
lixo R$ 4.161,40 R$ 3.613,53 R$ 547,87 13,17% 1 1
Exaustor para
ambientes R$ 3.907,42 R$ 7.781,15 R$ 3.873,73 -99,14% 1 1
Tela Guarda
Corpo R$ 3.542,82 R$ 7.503,50 R$ 3.960,68 -111,79% 1 1
Acabamentos
elétricos R$ 3.426,63 R$ 11.837,12 R$ 8.410,49 -245,44% 1 3
Eletrocalhas R$ 0,00 R$ 9.877,51 R$ 9.877,51 - 0 2
Caixa de luz R$ 0,00 R$ 3.666,15 R$ 3.666,15 - 0 1
Tampas externas
ar condicionado R$ 0,00 R$ 7.220.47 R$ 7.220.47 - 0 1
Transformador R$ 0,00 R$ 25.667,28 R$ 25.667,28 - 0 2
Pastilhas
Ceramicas R$ 0,00 R$ 8.178,12 R$ 8.178,12 - 0 1
Portas corta fogo R$ 0,00 R$ 5.883,67 R$ 5.883,67 - 0 1
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Tabela 7 - Filtragem final da faixa AB das curvas ABC dos insumos orgados e apropriados

(conclusao)

Valor Diferengca em Diferengca em Qtd. Insumos
Grupo de Valor Orgado Apropriado relagao ao relagao ao Qtd. Insumos Apropriados
Insumos (R$) (R$) orgamento (R$) | orcamento (%) | Orgados (und) (und)
Aditivos para
concreto R$ 0,00 R$ 4.593,95 R$ 4.593,95 - 0 1
Materiais para
calcada R$ 0,00 R$ 12.978,81 R$ 12.978,81 - 0 3
Pingadeiras em
concreto R$ 0,00 R$ 3.374,28 R$ 3.374,28 - 0 1

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Conforme os valores apresentados na tabela 7 anterior, 0 somatério dos
grupos de insumos orgados foi de R$ 3.883.562,38 e o de grupos apropriados foi de
R$ 4.174.613,72. Importante destacar que os grupos de insumos analisados neste
estudo foram formados a partir dos itens pertencentes as faixas A e B da Curva
ABC. Ou seja, foram considerados os insumos que, somados, representam
aproximadamente 90% de maior impacto financeiro da obra. Estes insumos foram
agrupados conforme a similaridade de funcdo ou material, e entdo analisados

quanto a compatibilidade entre orcamento e execucgao.

No entanto, é importante ressaltar que devido a fragmentagdo de
insumos, é possivel que determinados materiais tenham aparecido em diversos
insumos com nomes ligeiramente diferentes ou variagdes de unidade, o que pode ter
feito com que eles ficassem alocados individualmente na faixa C. Assim, mesmo nao
aparecendo como itens relevantes isoladamente, quando agrupados poderiam
atingir um valor suficiente para compor a faixa B e, portanto, serem incluidos na

analise o que repercutiu nos totais apresentados.

Inicialmente, o critério de classificagdo seguiu o Principio de Pareto, no
qual se utilizaria 80% do valor acumulado da Curva ABC bruta de insumos orcados
(R$ 5.375.663,06) para definir a Faixa A, o que resultaria em R$ 4.300.530,448. No
entanto, como a Curva bruta continha diversos itens fora do escopo da analise,
como insumos compostos por mao de obra, servigos e verbas para areas comuns, a

exclusao desses elementos resultou em um valor significativamente menor para os
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itens efetivamente considerados (R$ 3.883.562,38). Portanto, ao aplicar os 80%
sobre o valor bruto, os insumos selecionados totalizavam apenas 72,24% do novo

valor de referéncia, gerando inconsisténcia na classificagao.

Diante disso, adotou-se como base de calculo o montante ja filtrado de
R$ 3.883.562,38, o qual representa os materiais mais representativos da unidade
construtiva OBRA. A partir deste valor, foram selecionados os grupos de insumos
que, ordenados por valor orgcado em ordem decrescente, representaram
aproximadamente 80,12% do total (Faixa A). Este corte foi feito diretamente entre
grupos, sem fracionamento de valores, de forma a preservar a integridade de cada

agrupamento e evitar distorcoes.

A tabela 8 a seguir apresenta, para cada grupo de insumo, o valor orgado,
o valor apropriado, a diferenca absoluta e percentual em relacdo ao orgcamento, bem
como a quantidade de insumos distintos registrados em cada base de dados, em
ordem crescente por percentagem acumulada em relagdo a curva ABC de insumos
apropriados apos filtragem final. Ja a tabela 9, esta ordenada com a maior diferenca

em relag&o ao orgamento.
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Tabela 8 - Resumo da faixa A da curva ABC dos insumos orgados e apropriados

Percentagem
acumulada
em relagao a
Curva ABC
Diferenca em Qtd. de insumos
Valor relagao ao Diferengca em |Insumos |Qtd. Insumos |orcados apés
Grupo de Valor Orgado | Apropriado orgamento relagdo ao Orcados | Apropriados |[filtragem final
Insumos (R$) (R$) (RS) orgamento (%) | (und) (und) (%)
Esquadrias em
aluminio R$ 617.760,58 |R$ 685.269,09| R$ 67.508,51 -10,93% 27 33 15,91%
Concreto R$ 565.941,20 |R$ 577.780,10] R$ 11.838,90 -2,09% 3 11 30,48%
Aco R$ 471.628,33 |R$ 533.849,61| R$ 62.221,28 -13,19% 8 8 42,62%
Madeira R$ 348.874,51 |R$ 299.993,31| R$ 48.881,20 14,01% 12 13 51,61%
Elevador R$ 175.638.12 |R$ 149.431.26] R$ 26.206.86 14.92% 1 1 56.13%
Fios e cabos | R$ 168.938.82 |R$ 169.214,.87| RS9 276,05 -0,16% 5 26 60,48%
Argamassa
estabilizada
(reboco) R$ 117.929,82 |R$ 173.357,78| R$ 55.427,96 -47,00% 1 1 63,52%
Materiais
hidrossanitarios| R$ 116.795,40 |R$ 147.380,05| R$ 30.584,65 -26,19% 20 27 66,52%
Revestimentos
para pisos R$ 105.937,85 |R$ 103.265,89] R$ 2.671,96 2.52% 7 7 69,25%
Portas em o
madeira R$ 94.852,64 |R$ 119.975,07| R$ 25.122,76 -26,48% 5 8 71.69%
Blocos de
vedagdo R$ 85.630,11 | R$ 96.929,25 | R$ 11.299,14 -13,20% 2 4 73,90%
Granito R$ 82.028,46 | R$ 55.179,40 | R$ 26.849,06 32,73% 4 4 76,01%
Cimento R$ 80.188,70 | R$ 62.443,93 | R$ 17.744,77 22,13% 1 1 78,08%
Tinta R$ 79.253,00 | R$ 48.087,23 | R$ 31.165,77 39,32% 2 5 80,12%

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Tabela 9 - Resumo da faixa A da curva ABC ordenada pela diferenga em relagao ao orgamento

Percentagem
acumulada
em relagédo a
Curva ABC
Diferenca em Qtd. Qtd. de insumos
Valor relagao ao Diferenca em |Insumos Insumos |orgados apés
Grupo de Valor Orgado | Apropriado orgcamento relagao ao Orgados | Apropriados |[filtragem final
Insumos (R$) (R$) (R$) orcamento (%) (und) (und) (%)
Esquadrias em
aluminio R$ 617.760,58 | R$ 685.269,09 | R$ 67.508,51 -10,93% 27 33 15,91%
Ago R$ 471.628,33 | R$ 533.849,61 | R$ 62.221,28 -13,19% 8 8 42,62%
Argamassa
estabilizada
(reboco) R$ 117.929,82 | R$ 173.357,78 | R$ 55.427,96 -47,00% 1 1 63,52%
Materiais
hidrossanitarios | R$ 116.795,40 | R$ 147.380,05 | R$ 30.584,65 -26,19% 20 27 66,52%
Portas em
madeira R$ 94.852,64 | R$ 119.975,07 | R$ 25.122,76 -26,48% 5 8 71,69%
Concreto R$ 565.941,20 | R$ 577.780,10 | R$ 11.838,90 -2,09% 3 11 30,48%
Blocos de
vedagédo R$ 85.630,11 | R$96.929,25 | R$ 11.299,14 -13,20% 2 4 73,90%
Fios e cabos |R$ 168.938,82 | R$ 169.214,87 R$ 276,05 -0,16% 5 26 60,48%
Revestimentos
para pisos R$ 105.937,85| R$ 103.265,89 | R$ 2.671,96 2,52% 7 7 69,25%
Cimento R$ 80.188,70 | R$ 62.443,93 | R$ 17.744,77 22,13% 1 1 78,08%
Elevador R$ 175.638,12 | R$ 149.431,26 | R$ 26.206,86 14,92% 1 1 56,13%
Granito R$ 82.028,46 | R$ 55.179,40 | R$ 26.849,06 32,73% 4 4 76,01%
Tinta R$ 79.253,00 | R$ 48.087,23 | R$ 31.165,77 39,32% 2 5 80,12%
Madeira R$ 348.874,51 | R$ 299.993,31 | R$ 48.881,20 14,01% 12 13 51,61%

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

4.1

Analise e discussao dos resultados

Neste capitulo sera apresentado a analise de cada grupo de insumo da

Faixa A, apresentados anteriormente conforme a tabela 8, extraidos das curvas ABC

de Orgamento e Apropriagao deste estudo de caso.

4.1.1 Esquadrias em aluminio

Servigos relacionados ao grupo:
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O grupo esquadrias em aluminio foi estruturado a partir da consolidagao
de todos os insumos relacionados a sistemas de fechamento externo e interno em
aluminio, o que inclui portas de vidro, janelas, brises, guarda-corpos e coberturas em
aluminio. A ndo analise de apenas esquadrias em aluminio é justificada pois os
brises, guarda-corpos e coberturas em aluminio também s&o executadas pelo

mesmo fornecedor.

Tabela 10 - Resumo grupo de insumos esquadrias em aluminio

Descricao Valor
Valor Orgado (R$) R$ 617.760,58
Valor Apropriado (R$) R$ 685.269,09
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 67.508,51
Diferengca em relagdo ao orgamento (%) -10,93%
Diferenga em relagéo ao total da obra (%) -1,26%
Qtd. de Insumos Orgados 27
Qtd. de Insumos Apropriados 33

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 10 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 10,93% entre o valor orgado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de seis insumos na apropriagao. Sendo assim, as principais causas

para essas divergéncias foram:

Aditivos e revisbes de projetos: Na Curva ABC de apropriagdao de insumos, foi
identificado a presenga de um insumo classificado como aditivo de esquadrias,
geralmente relacionado a revisbes de contrato, onde é incluso alteragbes de
tipologias, substituicao, inclusdo ou exclusao de elementos decorrentes de revisdes

de projetos arquiteténicos.

Insumos nao orcados: Na Curva ABC de apropriacédo de insumos foi identificado um

insumo referente a previsdo de cobertura na entrada principal do empreendimento,
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onde evidencia falhas no orgamento na previsao deste insumo. Além disso, houve a
apropriagcdo de uma cobertura adicional destinada ao fechamento das vagas de
garagem descobertas no térreo. No entanto, esse insumo nao havia sido previsto
inicialmente no orgamento executivo. A decisdo pela sua inclusdo ocorreu em etapa

posterior, apds a confirmacao de disponibilidade de caixa no empreendimento.

Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: Ha uma diferenga no nivel de
detalhamento entre o orgamento e apropriagdo onde o orgamento registrou insumos
mais genéricos e a apropriagao registrou insumos mais detalhados. Por este motivo,
gerou uma dificuldade no rastreamento e comparagéo do valor que foi orcado com o
apropriado conforme determinado item pela diferenca de cédigo, nomenclatura e

unidade de medida.
Consideracgoes:

O grupo de esquadrias em aluminio tornou-se o principal grupo da faixa
A, o que torna pequenas variagdes sejam elas quais seja, um impacto significativo
no orgcamento global. A diferenca apresentada elucida talvez ndo apenas falha do
orcamento, mas também uma possivel falta na revisdo e no detalhamento dos

projetos arquitetdnicos, o que explica o insumo de aditivo de esquadria.

Ja a cobertura de vagas de garagem descobertas, mostra que nem
sempre a falta de um item no orgamento ou detalhamento de projeto, € sinbnimo de
auséncia do projeto ou orgamento, e sim uma deciséo estratégica. Dado que, apods
verificagdo da disponibilidade de capital na obra, a administradora levantou a
proposta aos investidores, que aprovaram a aquisicdo por ser um diferencial
entregue ao condominio. Portanto, a auséncia deste item nao foi falha de execugao

e sim uma decisao a agregar ao empreendimento.

Além disso, € importante destacar na necessidade de padronizacido de
nomenclaturas e codigos de insumos no ERP, pois a falta de padronizagao, seja
nomenclatura, cédigo ou unidade de medida, dificulta no rastreamento do valor

orcado com o apropriado e consequentemente nos desvios dos custos.
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4.1.2 Concreto

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo Concreto foi formado a partir da consolidagdo dos insumos
relacionados a aquisicdo de concreto usinado, fornecido pelas concreteiras. Foram

considerados o0s concretos usinados utilizados em toda infraestrutura e

supraestrutura.
Tabela 11 - Resumo grupo de insumos concreto
Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 565.941,20
Valor Apropriado (R$) R$ 577.780,10
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 11.838,90
Diferenga em relagdo ao orgamento (%) -2,09%
Diferenga em relacdo ao total da obra (%) -0,22%
Qtd. de Insumos Orgados 3
Qtd. de Insumos Apropriados 11

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 11 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 2,09% entre o valor orgado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de oito insumos na apropriagcao, o que indica, inicialmente, uma falta
de insumos no orgamento. Porém, analisando mais profundamente, com base nos
insumos que foram agrupados essas diferengas estédo relacionadas, principalmente

ao:

Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: Os registros de apropriagao
apresentaram concretos com maior riqueza no detalhamento técnico, onde
discriminava propriedades como resisténcia caracteristica (Fck), abatimento (slump)

e tipo de brita (0 ou 1), além de evidenciar se o concreto seria ou nao
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impermeabilizado. Ja no orcamento, o langcamento do concreto foi feito de forma
mais genérica, contemplando dois insumos de concreto usinado e um para

impermeabilizado.

Registro de insumos duplicados na apropriagdo: Na Curva ABC de apropriagao, foi
identificado o registro de insumos de concreto com aditivo impermeabilizante
cadastrados com diferentes cddigos e descri¢gdes, apesar de apresentarem a mesma
composicao e finalidade. Esta duplicidade, causada por pequenas variagbes na
nomenclatura, dificulta a rastreabilidade e pode gerar distorgbes na analise de

dados. A tabela 11 elucida esta situagao.

Tabela 12 - Registro de insumos duplicados na apropriagao

Cadigo Descricao Unidade

12103 Concreto Usinado / Fck 30 m?3
MPa / Slump 12 + 2 / Brita
0/ incluso
impermeabilizante Admix
9673 Concreto Usinado FCK 30 m?3
Brita 0 (12£2), incluso
impermeabilizante Admix

Fonte: Elaboragéao propria (2025).
Consideracgoes:

Para mitigar estes problemas encontrados, apesar de pequeno do ponto
de vista financeiro, indicou que o orcamento careceu de refinamento ao nao
considerar as diferentes tipologias de concreto aplicadas conforme a etapa executiva
da obra. E possivel dizer que a pequena diferenca identificada foi na falta de
considerar a variagao técnica do concreto pois cada variagao possui um prego
especifico, o que reforca a necessidade do or¢camentista detalhar conforme a

execucao.

Além disso, € importante enfatizar que é necessario que haja um maior
controle no cadastro de insumos no ERP, o responsavel para solicitagao de compra
necessita sempre visualizar o orgamento e se utilizar dos mesmos codigos para

facilitar o rastreamento da informacao.
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4.1.3 Aco

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo aco foi composto a partir da consolidagado de insumos utilizados
como armadura para o concreto armado. Todos os insumos foram agrupados
conforme sua funcionalidade estrutural e registrados por kg conforme seus
didmetros das barras (5,0 mm, 6,3 mm, 8,0 mm, 10 mm, 12,5 mm, 16,0 mm, 20,0

mm e 25,0 mm).

Tabela 13 - Resumo grupo de insumos a¢o

Descrigao Valor
Valor Orgado (R$) R$ 471.628,33
Valor Apropriado (R$) R$ 533.849,61
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 62.221,28
Diferenca em relagao ao orgamento (%) -13,19%
Diferenga em relacédo ao total da obra (%) -1,16%
Qtd. de Insumos Orgados 8
Qtd. de Insumos Apropriados 8

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 13 apresentada anteriormente, € evidenciada uma
diferenca negativa de 13,19% entre o valor or¢ado e o apropriado, sem variagao na
quantidade de insumos cadastrados, o que indica, inicialmente, que houve falha no
quantitativo ou no precgo unitario de cada insumo. Analisando mais profundamente,

com base no langamento dos insumos, as principais causas identificadas sao:

Diferenca de quantitativo: No orcamento foram langados 91.380,36 kg de aco,
enquanto na apropriagéo 97.112,60 kg de aco, ou seja, evidencia uma diferenga de

5.732,24 kg, ou 6,27% a mais que o previsto.
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Diferenca de valor unitario: O valor médio do ago orgado foi de R$ 5,22, ja na
apropriagdo R$ 5,52, o que representa uma diferenga negativa de 5,75% no prego

orgado.
Consideracgoes:

Em relacdo a diferenca de quantitativo, vale ressaltar que todas as
pranchas dos projetos estruturais, de contencdo e fundacédo apresentam tabelas
sem indicacao de perdas de ag¢o,. Somado a isto, ao analisar as composicées dos
servigos que possuem estes insumos, foi visto que alguns servigos haviam previsao
de perda de 10%, ja outros sem previsdes de perdas, comumente perdida no
momento de corte, feita in loco, da armadura, o que explica, em partes, a diferenga

no quantitativo encontrado.

Quanto ao valor unitario, a variagao de 5,75% entre o valor or¢gado e o
apropriado pode ser explicada, em parte, pela diferenga na estratégia de aquisigao
onde o orgamento tende a considerar a compra unica em maior volume de todo o
aco da obra, o que reduz no custo unitario orgado. Porém, na apropriagdo, sabemos
que dependendo da logistica do terreno e da obra se torna inviavel a aquisigdo unica
deste quantitativo, geralmente se utiliza de aquisicdes majoritariamente volumosas
porém com fragmentacdo de entregas, de encontro com a demanda, o que pode
resultar em precos unitarios mais altos devido a repeticao de fretes e exposi¢cao as

flutuagdes de mercado ao longo do tempo.

Este grupo evidencia a necessidade na revisdo do orgcamento nas
composi¢oes dos insumos onde ha perdas de material na execucgao, especialmente
para insumos como 0 ago, que possui além de um alto valor agregado, uma perda
inevitavel devido ao corte da armadura. Vale também ressaltar a importancia de
alinhamento e estratégia de aquisigdo entre o orgcamentista e o comprador, pois a
desconexao entre estes dois cargos pode comprometer na fidelidade dos valores

unitarios e consequentemente na previsao orgamentaria.

4.1.4 Madeira

Servigos relacionados ao grupo:
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O grupo madeira foi composto a partir da consolidagdo de insumos que
integram a utilizagcado de formas para concreto, escoramento e fechamento provisério
de locais da obra. Houve o agrupamento de réguas pinus de diferentes dimensdes,

compensados, pernas de serra e escoras de eucalipto.

Tabela 14 - Resumo grupo de insumos madeira

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 348.874,51
Valor Apropriado (R$) R$ 299.993,31
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 48.881,20
Diferenga em relagéo ao orgamento (%) 14,01%
Diferenga em relacdo ao total da obra (%) 0,91%

Qtd. de Insumos Orgados 12

Qtd. de Insumos Apropriados 13

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 14 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca positiva de 14,01% entre o valor orcado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de um item na apropriagao. Essa variagao pode ser explicada pelos

seguintes fatores:

Erro de superdimensionamento no or¢camento: Identificou-se no orcamento um
quantitativo total de 135,43 m*® de régua pinus de dimensdes 2,5x10x300cm contra
75,59 m? apropriado. Considerando o total de réguas para formas, o orgamento
previu 181 m?, enquanto a obra apropriou 124 m3. Ao analisar as composi¢cdes do
orgcamento, observou-se inconsisténcias relacionadas as taxas de reaproveitamento
de materiais. Alguns servigos nao apresentaram taxa de reaproveitamento, ja outros

apresentaram reaproveitamento de 60%.

Diferencas de tipologias: Em razdo de se caracterizar como estruturas executadas
em lajes macigas, foi observado que na execugao foram utilizados, além do mesmo

cédigo do compensado orgado, compensados de espessuras inferiores, os quais
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nao foram contemplados no orgamento, contribuindo para uma diferenca positiva

financeira.
Consideracgoes:

A diferenga financeira entre o valor orgado e o apropriado do grupo de
madeira se evidencia na comparagdo dos quantitativos de réguas pinus e nas
diferengcas de espessura nos compensados, 0s quais mostram a importancia da
comunicagao entre os setores de orgamento e execugao com objetivo de alinhar as
metodologias construtivas adotadas com objetivo de prever com maior precisdo seus

custos.

Vale destacar que a diferenga encontrada na metragem cubica na
dimensao da régua pinus, embora significativa, deve ser relativizada em partes. isso
acontece devido a dificuldade na previsdo precisa da espessura ideal para cada
servico de execugao (pilares, vigas ou lajes), porém nao justifica a diferenga no

quantitativo total de area de forma utilizada para a execugéo.

4.1.5 Elevador

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo elevador é composto por um unico item: um elevador definitivo
do empreendimento. Por se tratar de um unico insumo, tanto no orgamento quanto

na apropriagcéo, ndo houve necessidade de agrupamento.
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Tabela 15 - Resumo grupo de insumos elevador

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 175.638,12
Valor Apropriado (R$) R$ 149.431,26
Diferenca entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 26.206,86
Diferenga em relagéo ao orcamento (%) 14,92%
Diferenga em relagao ao total da obra (%) 0,49%

Qtd. de Insumos Orgados 1

Qtd. de Insumos Apropriados 1

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 15 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca positiva de 14,92% entre o valor or¢gado e o apropriado. Como se trata de
um unico insumo, sem alteragdes de quantitativo, esta diferenca esta relacionada ao
valor unitario na aquisi¢do. Sendo assim, algumas hipoteses que podem ter explicar

esta variacao:

Negociacdo na compra: E possivel que o setor de suprimentos tenha negociado no
momento da aquisigdo, reduzindo o custo final em relagdo ao valor previsto em

orgcamento.

Diferencas de tipologias: O orgamento e a aquisicdo pode ter se utilizado de
referéncias distintas, como dimensdes da cabine, limite de pessoas, velocidade de

deslocamento, o que resulta em diferengas nos valores.

Orcamento conservador: E uma premissa da empresa administradora que quando
insumos de alto risco e complexidade, como o elevador, sejam orgados com

margens mais elevadas para mitigar incertezas.
Consideracgoes:

Apesar da diferengca de quase 15% parecer significativa, € importante

enfatizar que uma alteragdo na marca ou na tipologia do elevador, sendo ela orgada
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ou apropriada, pode fazer com que o custo varie consideravelmente. Isto reforca a
necessidade do orgamentista de possuir conhecimento sobre a tipologia utilizada
como padrdao nos empreendimentos da empresa, além da ciéncia de quais

fornecedores sdo usualmente cotados, negociados e adquiridos.

4.1.6 Fios e cabos

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo fios e cabos foi composto por todos os insumos relacionados a
energia elétrica na edificacdo. Foram considerados fios de diferentes secdes e

cores.

Tabela 16 - Resumo grupo de insumos fios e cabos

Descrigao Valor

Valor Orcado (R$) R$ 168.938,82
Valor Apropriado (R$) R$ 169.214,87
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 276,05
Diferenga em relagao ao orgamento (%) -0,16%

Diferenca em relagdo ao total orgado da obra (%) | -0,005%

Qtd. de Insumos Orgados 5

Qtd. de Insumos Apropriados 26

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 16 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 0,16% entre o valor orgado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de 21 insumos na apropriagéo, o que indica, inicialmente, uma grande
falta de insumos no orgamento. Porém, analisando mais profundamente, com base

nas informacdes dispostas, a principal causa identificada foi:
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Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: Na apropriagdo, os cédigos dos
insumos aparecem classificados por secdo e também por cor (preto, vermelho,
amarelo, azul e terra), jA no orgcamento o langamento foi mais genérico, sem

distincdo de cor, apenas por sec¢ao.

Diferencas de tipologias: No orgamento, ndo ha na descrigdo do insumo qual cor é
cada fio, ja na apropriagdo é feito esse desmembramento, por exemplo no
orcamento é dito sobre fio de segdao 2,5mm?, porém na apropriagdo ha 5 cores,
neutro, terra, preto, vermelho e amarelo o que causa a grande diferenca na

quantidade de insumos orgcados e apropriados.
Consideracgoes:

Apesar da diferenca financeira ser praticamente nula, a significativa
fragmentagdo na apropriacdo reforca a importdncia na padronizagdo de
nomenclatura dos insumos entre o orcamento e execucdo. A falta desta

padronizagao dificulta o rastreamento e controle de consumo destes insumos, o que

compromete analises futuras.

4.1.7 Argamassa estabilizada (reboco)

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo argamassa estabilizada (reboco) contempla o insumo referente
ao acabamento do revestimento interno e externo dos blocos cerdmicos. Tanto no

orcamento quanto na apropriacdo ele é tratado como um unico insumo.
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Tabela 17 - Resumo grupo de insumos argamassa estabilizada (reboco)

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 117.929,82
Valor Apropriado (R$) R$ 173.357,78
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 55.427,96
Diferenga em relagéo ao orgamento (%) -47,00%
Diferenga em relagao ao total da obra (%) 1.03%

Qtd. de Insumos Orgados 1

Qtd. de Insumos Apropriados 1

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 17 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de -47,00% entre o valor or¢cado e o apropriado, sem diferenca na
quantidade de insumos. Ja o valor unitario, o orcado foi 21,9% maior (R$ 384,82
contra R$ 315,00), o que justifica que a diferengca estd exclusivamente no

quantitativo. Analisando mais profundamente, tem-se:

Erro de quantitativo no orgcamento: Ao analisar as composi¢gdes de insumos do
orgcamento, observou-se a descrigdo correta com a execugao entre reboco interno
(2,5cm) e externo (3,5cm). No entanto, foi adotado um coeficiente uniforme de
0,035 m3*/m? para ambos, 0 que representa um consumo elevado, sobretudo para
ambientes internos. Porém, ao analisar os quantitativos, foi visto que a apropriagao
teve um registro de 549 m? ja o orgcamento 306 m3. Sendo assim, o que se deduz é
que esta diferenca pode estar atrelada a um agregado de fatores, como falta de
aplicacdo deste material em alguns locais, desaprumos de paredes, impericia de

equipe ou até extragao incorreta dos quantitativos.
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Consideracgoes:

Embora o orgamento tenha adotado um valor unitario mais elevado em
comparagao ao apropriado, se evidencia que a diferenga financeira apresentada

esta diretamente na estimativa do quantitativo.

Considerando o quantitativo de argamassa e o consumo da mesma, do
orgcamento, por metragem quadrada de parede temos um total de 8.742 m? de area
revestida, quantidade esta que se aproxima do quantitativo de area a ser revestida
do projeto arquitetébnico. Com estas informacgdes, entende-se que o quantitativo do
orcamento refere-se apenas ao quantitativo de paredes, com auséncia do

revestimento de tetos.

Além disso, o uso de argamassa estabilizada também impde restricbes
logisticas importantes, como por exemplo o tempo de vida util apés a entrega.
Fatores como chuvas e paralisacbes temporarias de frente de trabalho podem
inviabilizar o uso deste material, o0 que resulta em perdas que precisam ser

consideradas além da perda na aplicagao.

Em vista disso, cabe o orcamentista além de validar as espessuras que
sdo aplicadas na execucgao, ter o conhecimento dos locais em que é aplicado o
material, além de incluir margens de perda tanto no momento da aplicagdo quanto

perdas na logistica para este material.

4.1.8 Materiais hidrossanitarios

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo materiais hidrossanitarios contempla os insumos referentes a
tubos, conexdes, valvulas, caixas sifonadas e demais elementos utilizados nas
instalagdes hidrossanitarias de agua fria, agua quente, esgoto, ventilagdo e aguas

pluviais do empreendimento.
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Tabela 18 - Resumo grupo de insumos materiais hidrossanitarios

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 116.795,40
Valor Apropriado (R$) R$ 147.380,05
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 30.584,65
Diferenca em relagao ao orgamento (%) -26,19%
Diferengca em relagdo ao total da obra (%) 0,57%

Qtd. de Insumos Orgados 20

Qtd. de Insumos Apropriados 27

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Andlise:

Conforme a tabela 18 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 26,19% entre o valor orcado e o valor apropriado,
acompanhada de um acréscimo de 07 itens na apropriacdo. Com base na diferenca

em relagdo ao orgcamento, temos:

Erro de quantitativo no orgamento: E possivel observar que houve
significativa diferenga nas quantidades orgadas com as apropriadas. Um exemplo
encontrado foi que o tubo de esgoto com didmetro de 150 mm, que aparece como
segundo item de maior valor na apropriacdo neste grupo de material, aparece como

décimo terceiro no orgamento, evidenciando um subdimensionamento.

Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: A apropriagao
apresentou maior fragmentacdo, incluindo itens mais especificos, enquanto o

orcamento tratou parte desses itens menos detalhados.

Empresas orgcadas com padrdes distintos: A diferenca de valores pode
também estar relacionada as empresas utilizadas como referéncia no orcamento. E
possivel que a equipe orcamentista tenha considerado fornecedores de padrao
inferior ou com menor qualidade técnica em relagdo aos efetivamente contratados
na execucdao da obra, o que acarreta em diferencas entre o padrdo do

empreendimento com o orgamento.
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Consideracgoes:

As diferengas observadas entre os valores orgados e apropriados para os
materiais hidrossanitarios reforcam a importancia de um levantamento preciso dos
quantitativos, especialmente em sistemas complexos e que demandam
compatibilizagdo com projetos complementares. A subestimagao de itens relevantes,
como os tubos de esgoto de maior didametro, indica que o orgamento pode nao ter

refletido fielmente as necessidades da execucgao.

Além disso, a fragmentacdo observada nos insumos apropriados
demonstra a necessidade de maior alinhamento entre os setores de orcamento e
execucgao. A utilizacao de diferentes bitolas, conexdes e elementos especificos deve
ser considerada ja na fase de orcamentacéo, evitando disparidades entre o previsto

e o executado.

4.1.9 Revestimentos para pisos

Servicos relacionados ao grupo:
O grupo revestimentos para pisos contempla os insumos relacionados aos
revestimentos ceramicos aplicados em areas internas e externas da edificacdo,

considerando diferentes tamanhos, modelos e marcas.

Tabela 19 - Resumo grupo de insumos revestimentos para pisos

Descricao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 105.937,85
Valor Apropriado (R$) R$ 103.265,89
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 2.671,96
Diferenca em relagdo ao orgamento (%) 2,52%
Diferenga em relagéo ao total da obra (%) 0,05%

Qtd. de Insumos Orgados 7

Qtd. de Insumos Apropriados 7

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Analise:

Conforme a tabela 19 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenga positiva de 2,52% entre o valor orgado e o apropriado, sem alteragdo no
numero de itens entre o orgcamento e execugado. Esta diferenga esta nos seguintes

pontos:

Erro de quantitativo no orgamento: No geral, foi previsto um or¢gamento de 2832,71
m? de piso e a apropriacao adquiriu 2504,58 m?, indicando uma diferenca em relacao

a apropriagao aproximada de 13,10%.

Diferenca de valor unitario: O orgamento previu, em média, o valor de R$ 37,40/m?,
ja na parte de apropriagdo, foi adquirido por R$ 41,23/m?, indicando uma diferenca

em relagao a apropriagao de 9,29%.
Consideragoes:

Neste grupo, ao analisar inicialmente a tabela 17, é visto que houve uma
boa pratica orcamentaria atrelada a uma boa execucéo. No entanto, apos a analise
detalhada de insumo a insumo revelou que, apesar da proximidade entre os valores
orcados e apropriados, ocorreram variacdes relevantes nos quantitativos e precos

unitarios.

Apesar dessas diferencas, a soma final permaneceu dentro do valor
orcado, o que evidencia, possivelmente, um equilibrio entre quantitativo e custo
unitario durante a execugdo. Esse grupo de insumo demonstra a importancia da
pratica de gestdo e controle de custos durante a execugdo da obra. Com esta
analise, foi possivel evidenciar que desvios, seja de quantitativo ou de precgo unitario,
podem ser absorvidos sem comprometer o orgamento total, desde que exista uma

boa gestdo orgamentaria.

4.1.10 Portas em madeira

Servicos relacionados ao grupo:
O grupo portas em madeira contempla insumos relacionados a aquisigao

de kits portas pronta internas e externas, além dos materiais para instalagcdo. Para
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acréscimo de informacéo, esta instalagao é realizada por uma empresa diferente da
mao de obra global, porém existem insumos referente a esta instalagcédo, portanto

nao contempla a instalagdo na analise.

Tabela 20 - Resumo grupo de insumos portas em madeira

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 94.852,64
Valor Apropriado (R$) R$ 119.975,07
Diferencga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 25.122,43
Diferenga em relagao ao orgamento (%) -25,66%
Diferenca em relagao ao total da obra (%) 0.47%

Qtd. de Insumos Orgados 5

Qtd. de Insumos Apropriados 8

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Andlise:

Conforme a tabela 20 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 25,66% entre o valor orgado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de 4 itens na apropriagdo. A grande diferenga indica falhas nos

seguintes pontos:

Erro de quantitativo no orcamento: No orcamento, foram previstas 128 portas de
madeira, enquanto na execucdo foram apropriadas 119 unidades. A primeira vista,a
diferenca de 09 unidades poderia indicar um superdimensionamento no orcamento.
No entanto, ao analisar a Curva ABC de apropriagao, identificou-se que parte
dessas portas, previstas como portas de madeira comuns, referem-se a portas
corta-fogo, que possuem especificagdes técnicas distintas e exigem aquisicdo e
registro diferenciados. Dessa forma, embora tenham sido corretamente adquiridas
com a tipologia adequada pelo setor de suprimentos durante a execugdo, essas

portas corta-fogo ndao foram nem sequer apropriadas dentro deste grupo de
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insumos, o0 que agrava ainda mais a diferenga de quantitativo e valor entre

orgamento e apropriagao.

Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: A apropriagdo apresentou maior
riqueza de itens, incluindo tubos de espuma expansiva e selante PU, que n&o foram

contemplados no orgamento.

Empresas orgadas com padrdes distintos: A média de prego orgado por porta foi de
R$ 690,92, enquanto a apropriada foi R$ 847,58, ou seja, 22,69% superior. Essa
diferenca pode refletir na escolha de fornecedores com padrdes superiores ao
orcado inicialmente, indicando falta de alinhamento entre o orcamentista e o setor de

suprimentos.

Consideracgoes:

A diferenca entre o valor orgado e apropriado no grupo de portas em
madeira destacou a importdncia de maior atengdo a tipologia dos elementos
especificados em projeto. Nao basta orcar uma quantidade maior se a tipologia nao
condiz com a realidade da execucdo. E importante que o orcamento identifique
corretamente o padrao de portas adotado pela obra, principalmente no caso das
portas corta-fogo, que possuem custo unitario superior e requisitos técnicos

especificos.

Além disso, € fundamental que a equipe de orcamento tenha clareza
sobre as marcas usualmente negociadas pela equipe de suprimentos, a fim de evitar
grandes discrepancias de valores. Deve-se também realizar uma leitura atenta dos
projetos arquitetbnico e preventivo contra incéndio, de forma a confirmar se as
especificagoes de tipologia estdo coerentes e foram corretamente consideradas na

estimativa orcamentaria.

Outro ponto importante foi a auséncia dos materiais para as instalagcoes
das portas no orcamento. Uma hipotese € que a equipe orcamentaria tenha
assumido que os materiais para instalacdo estavam inclusos na méao de obra para

instalagcao, portanto é fundamental que haja este alinhamento entre o orgamentista e
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a empresa para que o0s escopos de fornecimento estejam claramente definidos

durante a orcamentacao.

4.1.11 Blocos de vedacao

Servigos relacionados ao grupo:
O grupo de blocos de vedagao contempla os insumos relacionados a

execucao das alvenarias internas e externas nao estruturais.

Tabela 21 - Resumo grupo de insumos blocos de vedagéao

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 85.630,11
Valor Apropriado (R$) R$ 96.929,25
Diferenca entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 11.299,14
Diferenga em relagao ao orgamento (%) -13,20%
Diferenca em relagao ao total da obra (%) 0,21%

Qtd. de Insumos Orgados 2

Qtd. de Insumos Apropriados 4

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 21 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca negativa de 13,20% entre o valor orgado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de 02 itens na apropriagdo. Com base na diferenca em relacdo ao
orcamento, temos:

Diferenca nos quantitativos: O orcamento previu a aquisicdo de 104.855 blocos de
vedacgdo, enquanto a apropriagao registrou a utilizacdo de apenas 88.000 blocos,
representando um quantitativo 17,65% inferior ao previsto. Isso indica que a
divergéncia financeira ndo esta relacionada ao volume consumido, mas sim a

tipologia dos blocos utilizados e seus respectivos valores unitarios.
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Diferencas de tipologias: A apropriagao revelou o uso de blocos de concreto celular
autoclavado 10x30x60cm para vedacgao (600 unidades) usados nas escadas de
emergéncia, que ndo estavam contemplados no orgamento. Estes blocos
apresentam, além de uma dimensdo maior, valor unitario consideravelmente
superior (R$ 9,68/un) a média dos blocos ceradmicos apropriados (R$ 1,13/un), e
orcados (R$ 0,82/un). Ndo menos importante, no orgcamento constavam apenas
blocos ceramicos de dimensdes 14x19x19 cm e 11,5x19x39 cm, porém na
apropriagdo houve também a utilizagdo de blocos ceramicos de largura 19 cm, o

qual possuem maior valor agregado.

Diferenca de valor unitario: Esta diferengca na média de pregos pode estar associada
a escolha de fornecedores no momento do orgamento. E possivel que o orcamento
possa nao ter incluido valores de fretes, se utilizado de orcamentos distantes ao
local da obra ou também de descarga de material sem a utilizagdo de caminhao

munck, o que a obra se utiliza.

Consideracgoes:

A analise dos blocos de vedagédo evidenciou a importancia de um projeto
executivo bem detalhado e de uma analise criteriosa de todos os projetos
complementares durante a fase de orgamentacéo.

A auséncia de blocos de concreto celular autoclavado no or¢gamento,
utiizados nas escadas de emergéncia, indica que o projeto preventivo contra
incéndio possivelmente n&o foi considerado de forma correta no momento da
elaboragcdo do orgcamento. Ndo menos importante, blocos ceramicos de largura 19
cm de largura, presentes no projetos, também nado foram contemplados no

orgamento.

Nesse viés, além da analise criteriosa de todos os projetos, é fundamental
que os insumos orcados reflitam a realidade do mercado local. E necessario a
consisténcia de orgamentos locais para que seja possivel buscar sempre o precgo
que é de fato praticado, onde a escolha de fornecedores distantes ou condigbes

comerciais distintas, como auséncia de frete incluso ou necessidade de
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equipamentos especiais para descarga, como caminhdo munck, pode gerar

distor¢des significativas nos valores finais.

4 .1.12 Granito

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo granito contempla os insumos utilizados em acabamentos como

soleiras, pingadeiras, peitoris de janelas, acabamentos de churrasqueiras e

elevadores.
Tabela 22 - Resumo grupo de insumos granito

Descrigao Valor
Valor Orgado (R$) R$ 82.028,46
Valor Apropriado (R$) R$ 55.179,40
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 26.849,06
Diferenca em relagao ao orgamento (%) 32,73%
Diferenga em relagao ao total da obra (%) 0,50%
Qtd. de Insumos Orgados 4
Qtd. de Insumos Apropriados 4

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

Analise:

Conforme a tabela 22 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenga positiva de 32,73% entre o valor orgado e o apropriado, sem variagao no
numero de insumos. Essa economia registrada na execug¢do nao permitiu identificar
de forma clara onde estavam concentradas as principais economias registradas. Por
este motivo, optou-se por elaborar a tabela 21 a seguir, com o fim de uma leitura

conjunta dos itens orgados e executados para maior clareza.
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Tabela 23 - Comparativo granitos or¢ado e apropriado

Und. Quanti Preco Total Und. Quantid Preco Total
Orgada dade Unit. Orgado Apropri ade Unit. Apropriad
Descrigao do Item Orcada | Orcado (RS) ada Apropri | Apropria o (R$)
(R$) ada do (R$)
Pingadeiras/Soleiras/Peito m? 135,718 | 310,82 | 42.183,54 m? 94,58 290,71 27.494,41
ris de Janela
Acabamento de un 12,1 518,03 6.268,15 un 0 0 0
Churrasqueira
Acabamento Elevadores m? 8,8 2.098,17 | 18.463,87 m? 27,9249 2.098,17 18.463,87
em Granito Polido
Execugdo Acabamento m 666,252 22,68 15.112,90 m 40,7417 | 418,6674 17.057,22
em Granito
Qutro Granito m? 10 252,2076 2.522,08

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A partir da tabela 23 apresentada anteriormente, foi possivel identificar os

seguintes itens:

Diferenca nos quantitativos utilizados: O quantitativo de granito orgado para
pingadeiras, soleiras e peitoris de janela foi 43,5% maior que o apropriado. Isto
ocorreu, em parte, pela substituicdo das pingadeiras originalmente previstas em
granito por pingadeiras moldadas em concreto, ndo somadas na tabela 21, que
foram analisadas a partir da Curva ABC de insumos apropriados possui
aproximadamente 35,75m? que quando somadas aos 94,58 m? de granito
efetivamente utilizados, o valor se aproxima do total inicialmente previsto (135,71

m?).

Diferencas de tipologias: As pingadeiras cimenticias, ndo inclusas neste grupo,
utilizadas apresentam custo médio de R$ 95,20/m?, muito inferior ao valor de R$
310,82/m? orgado para as pegas em granito. Esta substituigdo contribuiu diretamente
para a economia registrada no grupo, o que evidenciou uma decisdo técnica ou

orgcamentaria tomada no decorrer da obra.

Inconsisténcia de unidades de medida: O uso de diferentes unidades entre
orcamento (m?, m, un) e apropriagdo (m? m, un), sem critérios padronizados ou

documentados de conversao, dificultou a comparagdo direta entre os registros.
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Como exemplo, itens como acabamentos de churrasqueira, que constavam no
orgcamento em unidades, podem ter sido executados e registrados de forma diferente
ou diluidos em outras descrigbes, gerando uma percepgado equivocada de que nao

foram realizados.

Consideracgoes:

A variacgao significativa no valor apropriado em relagéo ao orgado reforga
a importancia de um detalhamento mais preciso no orgamento, especialmente em
itens com multiplas aplicagbes e formas de medi¢cdo. A substituicdo de parte das
pingadeiras em granito por alternativas contribuiu para a economia registrada, o que
evidenciou como a gestdo de custos impacta no custo final. Além disso, a
apropriacdo apresentou registros com diferentes unidades e cdédigos para itens
semelhantes, dificultando o rastreamento e a analise direta. Essa inconsisténcia
reforca a necessidade de consisténcia nos registros do ERP, por mais que o
orcamento nao registre os insumos na unidade de medida que sao adquiridos, fica
ao encargo da execucgao ser clara no quantitativo, tipologia e local para qual aquele

item foi comprado.

Ndo menos importante, este grupo de insumo ilustrou bem como a
substituicdo ou readequacédo de acabamentos durante a obra pode gerar economias

relevantes.

4.1.13 Cimento

Servigos relacionados ao grupo:

O grupo cimento contempla um unico insumo utilizado em diversas
composi¢cbes da obra como chapisco, vergas e contravergas, contrapiso,

encunhamento e nivelamento.
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Tabela 24 - Resumo grupo de insumos cimento

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 80.188,70
Valor Apropriado (R$) R$ 62.443,93
Diferenga entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 17.744,77
Diferenga em relagéo ao orcamento (%) 22,13%
Diferenca em relagao ao total da obra (%) 0.33%

Qtd. de Insumos Orgados 1

Qtd. de Insumos Apropriados 1

Fonte: Elaboragéao propria (2025).
Analise:

Conforme a tabela 24 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca positiva de 22,13% entre o valor orcado e o apropriado, sem diferengca no
quantitativo de insumos entre o orgado e o apropriado. Essa economia pode ser
explicada por:

Erro de quantitativo no orgamento: O quantitativo de cimento orgado foi 42,95%
maior que a quantidade apropriada. Sendo assim, com o objetivo de analisar esta
grande discrepancia, foi extraido, via Sienge, os relatérios de composi¢des do
insumo cimento no orgamento e comparado com o Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e indices da Construgédo Civil (SINAPI) o servigo cuja composicdo possui

maior relevancia dentre todas que o cimento aparece no orgamento, o contrapiso.

Para esta analise, foi extraido diretamente do site do SINAPI o relatério
de composi¢cao mensal de maio de 2025 para o estado de Santa Catarina e utilizado
como referéncia para a comparagao o cédigo 87301 (ARGAMASSA TRACO 1:4 (EM
VOLUME DE CIMENTO E AREIA MEDIA UMIDA) PARA CONTRAPISO, PREPARO
MECANICO COM BETONEIRA 400 L. AF_08/2019) em m3, conforme mostra a

figura 8 a seguir.
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Figura 8 - Composi¢6es de Santa Catarina extraidos do SINAPI

CAIXA SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil ~ Pagina:11/ 404
RELATORIO DE CUSTOS DE COMPOSICOES | Encargos sociais SEM desoneragio:  Horista: 115,60% Mensalista: 71,80% | Més de Referéncia:  05/2025
Localidade: FLORIANOPOLIS - 5C | Encargos sociais COM desoneracfio:  Horista: 92,54%  Mensalista: 53,41% | Data de emissdo: 10/06/2025

; i id Custo Total (R$)
Cédigo Halcas SEM desoneraglio %%AS COM desoneraglio %AS

TA OM AD
PREPARO MECAN OCO MISWRADORDE EXO HORIZONTAL DE 160!{ - AF_08/201%

AR AMASSA T O T4 l['E‘ VOLUME DE CIMENTO E ARE[A MEDTA UMIDA c]’COH ADISRO DE IMPERMEABILIZANTE,
PREPARC MEC 0 COM MISTURADOR Dt EXO HORIZONTAL DE 300 K

ARGAMASSA TRACO T-4 [EMVOLUME DECIMENTO E AREIA MEDT UMIDA COMADI A0 DE IMPERMEABILZANTE, M3 73,39 - BEET -
PREPARD MECANTD COM MITURABOR D PO HORONT AL bt 600G AF O8]
87373 ifcb%'f‘i"ﬁs?’: TRACO 1-4 (EM VOLUME DE CIMENTO E AREIA MEDIA UMIDA) PARA CONTRAPISO PREPARO MANUAL M3 834,13 - 810,33 -
100454 ARGAMASSATRACO 1.4 [EM VOLUME DE CIMENTO E AREIA MEDIA UMIDA] PARA CONTRAPISO, PREPARD M3
ICO COM BETONEIRA 250 L AF_08/2019
3 717,38 - 703,85 -

BT ARGAMASATRACO) L4 EMVOLUME O CIMENTOE AREIA MEDIA OMIDA) PARA CONTRAPISO, PREPARO
MECANICO COM BETONEIRA 400 L AF_08/2019 D

Fonte: SINAPI (2025).

Apods a decisdo do cddigo, foi buscado o caderno técnico de composigcdes
de argamassas do SINAPI, onde detalha a composi¢cao deste codigo, conforme a

figura 9 a seguir.

Figura 9 - Descrigao composig¢ao codigo 87301 extraido do SINAPI

Tiro | Copico | DescricAo Unp. CoEF.
C 88831 BETONEIRA CAPACIDADE NOMINAL DE 400 L, CAPACIDADE DE | CHI 3,72
MISTURA 280 L, MOTOR ELETRICO TRIFASICO POTENCIA DE 2 CV,
SEM CARREGADOR - CHIDIURNO. AF_05/2023

C 88830 BETONEIRA CAPACIDADE NOMINAL DE 400 L, CAPACIDADE DE | CHP 1,13
MISTURA 280 L, MOTOR ELETRICO TRIFASICO POTENCIA DE 2 CV,
SEM CARREGADOR - CHP DIURNO. AF_05/2023

C 88377 OPERADOR DE BETONEIRA ESTACIOMNARIA/MISTURADOR COM | H 4,85
ENCARGOS COMPLEMENTARES

[ 1379 CIMENTO PORTLAND COMPOSTO CP11-32 KG 459,85

| 370 AREIA MEDIA - POSTO JAZIDA/FORNECEDOR (RETIRADO NA JAZIDA, | M3 1,36
SEM TRANSPORTE)

Fonte: SINAPI (2025).

Com base nas figuras 8 e 9, € visto que o consumo de cimento para 1 m?

de contrapiso de trago 1:4 com betoneira 400 | € 459,85 kg.

Dito isso, analisando as composicées do cimento no orcamento, extraido
pelo Sienge, foi analisado que diversas espessuras de contrapiso possuem o
coeficiente em kg/m?, sendo assim os coeficientes foram calculados conforme suas
espessuras, 0 que resultou em 619,60 kg/m?, atribuindo uma diferenca de 34,74%

em comparacao ao SINAPI. A tabela 23 a seguir evidencia as diferengas.
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Servigo Espessura Coef. Coef. Coef. Diferenca
Orcamento | Orgamento SINAPI (%)
(kg/m?) (kg/m?) (kg/m?)

Contrapiso 3cm 18,58 619,60 459,85 34,74
1:4

Contrapiso 4 cm 24,78 619,60 459,85 34,74
1:4

Contrapiso 7cm 30,98 619,60 459,85 34,74
1:4

Contrapiso 9cm 43,37 619,60 459,85 34,74
1:4

Contrapiso 14 cm 86,74 619,60 459,85 34,74
1:4

Contrapiso 19 cm 117,72 619,60 459,85 34,74
1:4

Fonte: Elaboragao propria (2025).

Diferenca de valor unitario: O preco médio da saca de cimento de 50 kg apropriada
foi de R$ 32,95, enquanto no orgamento foi considerado R$ 29,90, representando

um aumento de 11,86% no valor unitario da execugdo em relagdo ao orgamento.

Consideracgoes:

A diferenca significativa de quantitativo indicou um
superdimensionamento na etapa de orgcamentacgao, principalmente nas composigdes
relacionadas ao contrapiso. A analise revelou um acréscimo de consumo de 34,74%

do orgamento em relagdo ao SINAPI.

E importante ressaltar que esta comparagdo foi realizada utilizando a
base técnica do SINAPI, e ndo os dados apropriados. Isso se deve ao fato do
orgcamento registrar os insumos com base nas composi¢cdes de servicos e estes

aplicados nos pavimentos, enquanto a apropriagdo registra os insumos por
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pavimento, sem locagao de servigos. Por este motivo, optou-se por utilizar a base

SINAPI como parametro técnico neutro para avaliar a o consumo do insumo.

Neste viés, esta analise do cimento nas composi¢des de contrapiso foi um
exemplo, dada a expressiva representatividade deste servico no consumo total de
cimento. No entanto, acredita-se que o0 mesmo tipo de superestimativa também
esteja presente em outras composigdes, visto que a diferenga no quantitativo foi de
42,95%.

Porém, embora destacado a diferenca positiva de economia de 22,13%, a
diferenca no prego unitario da saca de cimento, em contrapartida, destaca a
importancia de atualizagao periddica das bases orgamentarias, principalmente em
insumos de alta volatilidade de prego como o cimento. Esta situacdo evidencia a
importancia de revisdo dos coeficientes adotados nas composicdes de servicos
durante a orcamentacao, utilizando de apoio as bases técnicas neutras atualizadas.
Além disso, é evidenciado a necessidade de estruturagdo tanto dos registros de
orcamento quanto de apropriagdo para tornar possivel o rastreio diretamente entre

servigos e insumos, para uma melhor gestao de custos.

4.1.14 Tinta

Servicos relacionados ao grupo:

O grupo tinta contempla os insumos relacionados a pintura interna e

externa do empreendimento, incluindo apenas tintas acrilicas e pigmentagoes.
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Tabela 26 - Resumo grupo de insumos tinta

Descrigao Valor

Valor Orgado (R$) R$ 79.253,00
Valor Apropriado (R$) R$ 48.087,23
Diferenca entre o apropriado e o orgado (R$) R$ 31.165,77
Diferenga em relagéo ao orcamento (%) 39,32%
Diferenga em relagao ao total da obra (%) 0.58%

Qtd. de Insumos Orgados 2

Qtd. de Insumos Apropriados 5

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Andlise:

Conforme a tabela 26 apresentada anteriormente, observa-se uma
diferenca positiva de 39,32% entre o valor orcado e o apropriado, acompanhada de
um acréscimo de trés insumos na apropriacdo. Com base nas diferencas da tabela,

destacam-se:

Nivel de detalhamento dos insumos apropriados: No orgamento foi utilizado apenas
um insumo de tinta branca genérico e um insumo para pigmentagdo, ja na
apropriagdo houve maior rigueza nos detalhes, como quantitativo de tinta branca,

pigmentacao e também tintas com cores prontas de fabrica.

Erro de quantitativo no orcamento: O orgcamento possui 4.928,24 litros de tinta
branca e 785,85 litros de pigmentagdo, enquanto a apropriacdo possui 1.836 litros
de tinta branca, 160 litros de pigmentacéo e 680,4 litros de tintas de cores, ou seja,
inicialmente é analisado que o orgamento tenha mensurado um quantitativo 113,51%
maior que a execugao, o que pode estar atrelado ao rendimento. Ao analisar as
composi¢cdes do orgcamento, verificou-se que os coeficientes adotados para os
rendimentos das tintas apresentaram diferengcas quando comparados as
especificagoes técnicas do fabricante da tinta utilizada na execugdo. Para o
orcamento, o rendimento para o acabamento completo (02 deméos) sao coeficientes

de 0,126 I/m? para tintas internas e 0,8519 I/m? para tintas externas. No entanto, ao
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analisar as tintas executadas, o fabricante trouxe nas especificagdes técnicas o
rendimento médio para acabamento completo (02 deméaos) 0,1261/m?, diferente ao

comparar com o rendimento das tintas externas orgadas.

Diferenca de valor unitario: O orgamento utilizou o prego unitario de tinta branca R$
15,39 por litro, ja a execugdo R$ 16,30 por litro, o que representa um acréscimo de

5,91% na execucéo.

Consideragoes:

A expressiva diferenga entre o valor orgado e o apropriado para o grupo
de tintas evidencia a importancia de maior precisdo na definicdo de tipologias das
tintas adotadas pela execucédo e consequentemente seus rendimentos para melhor
precisdao durante a fase de orcamentacdo. Ou seja, parte dessa diferenca de
113,53% no quantitativo apropriado é referente a diferenga nos rendimentos das
tintas externas, o que ndo exclui também a chance de falha no momento do
quantitativo. Além disso, a inclusdo de apenas um insumo geneérico no orgamento,

sem distingdo entre cores, limita a precisdao na comparacgao dos itens.
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5 CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente estudo de caso teve como objetivo realizar a analise
comparativa entre os custos do orgamento analitico planejado e executado de um
empreendimento multifamiliar em Florianépolis. A analise concentrou-se em
identificar, avaliar e apontar as diferengas de quantitativos, custos unitarios e
composicoes utilizando as curvas ABC orcadas e apropriadas, além de extragao de
relatérios de composicdes como apoio. Os dados foram extraidos pela plataforma de
gestdo integrada de obras Sienge e organizados por meio de planilhas eletrénicas
como Microsoft Excel e Planilhas Google. Este estudo teve como foco analisar os
materiais e servigos cujos materiais possuem maior valor agregado, pertencentes as

faixas AB das curvas ABC.

Referente aos dados do orcamento, € importante enfatizar que este foi
elaborado por uma empresa terceirizada especializada, que possui seis anos de
atuagao e um portfélio com mais de cinco milhdes de metros quadrados de area
construida or¢cada atualmente. Ja a administradora, na qual o autor trabalha,
responsavel pela obra e pela coordenacdo do orcamento, possui doze anos de
experiéncia em empreendimentos multifamiliares e mais de trezentos e vinte milhdes

de reais em contratos fechados, todos localizados em Floriandpolis, Santa Catarina.

Importante destacar que os resultados deste estudo de caso considerou a
data-base de todo o orgamento analitico como a data de entrega do orgamento, ou
seja, julho de 2020 e atualizados pelo CUB-SC R8N de abril de 2025. Porém, devido
as revisdes sucessivas, conforme experiéncia do autor, alguns insumos tiveram seus
custos orgados no processo inicial de orgcamento. Desta forma, esta diferenca de
data-base entre a utilizada no estudo de caso com a real compromete parcialmente
a precisao nos valores do orgamento mas nao invalida a metodologia adotada,
tampouco desqualifica os critérios de analise apresentados, que permanecem

relevantes por apresentar melhorias para processos em futuros empreendimentos.

Nos resultados, os valores globais de orgamento e execugédo demonstram

coeréncia em alguns casos, o que representou uma diferenca de R$ 215.154,03



78

(-4,00%) entre a execugdo e o orgamento. No entanto, quando analisados
detalhadamente, surgem inconsisténcias significativas. Muitos desvios encontrados
nao se explicam apenas por diferencas de valores ou quantidades, mas sim por
falhas de registros, como insumos com codigos diferentes para a mesma tipologia
de item, variagbes de unidades de medidas e altera¢des de tipologias de itens para

determinados fins.

Tanto no orgamento quanto na apropriagao foi identificada a falta de
padronizagdo no cadastro dos insumos. A utilizacdo de medidas distintas e
nomenclaturas duplicadas comprometeram a rastreabilidade, o que induz em uma
interpretacéo equivocada e consequentemente geragao de retrabalho. Um exemplo
que demonstra esta auséncia de padronizagao foi a divergéncia encontrada entre o
registro de pingadeiras e acabamentos em churrasqueiras, o que impediu uma
comparacgao direta entre valores, havendo necessidade de criagao de tabela para

melhor analise.

Além da falta de padronizagdo, diferencas entre o orcamento e a
apropriagdao também foram associadas a alteragdes de projeto durante a execugao,
como inclusdo de coberturas em aluminio por decisdo da administradora em
conjunto aos investidores ou a troca de materiais nas tipologias do grupo granito
para controle de custos. Em outros casos, foram identificadas falhas de
compatibilizagdo entre o projeto preventivo e o arquitetdbnico, havendo auséncia de
blocos celulares autoclavados e portas corta-fogo, o que indica que também houve a
auséncia ou falha na interpretacdo dos projetos preventivos pelo setor de
orcamento. A tabela 27 a seguir relaciona estas causas identificadas e seus

respectivos grupos de insumos.



Tabela 27 - Causas associadas e os respectivos grupos de insumos (continua)

Causa

Grupo de insumos

Erro de quantitativo no orgamento

Revestimentos para pisos

Tinta

Cimento

Granito

Blocos de vedagao

Aco

Argamassa estabilizada (reboco)

Portas em madeira

Materiais hidrossanitarios

Madeira

Diferenca de valor unitario

Aco

Tinta

Cimento

Revestimentos para pisos

Blocos de vedagao

Elevador

Insumos nao orgados

Blocos de vedagao

Esquadrias em aluminio

Portas em madeira

Diferencas de tipologias

Fios e cabos

Elevador

Madeira

Granito

Blocos de vedagao

Materiais hidrossanitarios

Portas em madeira

Elevador
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Tabela 27 - Causas associadas e os respectivos grupos de insumos (conclusio)

Causa Grupo de insumos
Aditivos e revisdes de projetos Esquadrias em aluminio
Inconsisténcia de unidades de Granito

medida

Esquadrias em aluminio

Fios e cabos

Materiais hidrossanitarios

Nivel de detalhamento dos insumos

apropriados Portas em madeira
Tinta
Concreto
Registro de insumos duplicados na Concreto
apropriagao
Granito

Fonte: Elaboragéao propria (2025).

A analise também evidenciou que, quando o orgcamento € elaborado com
metodologias claras em conjunto a area de suprimentos, os processos de controle e
gestdao de custos se tornam significativamente mais eficazes e mais ageis. Este
alinhamento permite tomadas de decisdes mais rapidas conforme o andamento da
obra, a qual é dindmica. A padronizagao, seja qual for, permite tomadas de decisbes
rapidas e mais assertivas, tornando o orgamento uma ferramenta de gestdo e nao

apenas um documento.

Exemplo disso foram as analises dos grupos de revestimentos para pisos
e granito, em que, mediante o orgamento analitico, aliado a uma gestao e controle

de custos, foi possivel realizar alteracbes sem comprometer as etapas.

A dinamica entre a empresa terceirizada de orgcamentacdo e a
administradora da obra revelou a importancia do alinhamento entre todos os agentes
envolvidos. Falhas de comunicagdo ou incompatibilidades entre projetos impactaram
diretamente na precisdo do orgcamento. O estudo demonstrou que o0 sucesso

orcamentario depende nao apenas da qualidade técnica dos documentos, mas da
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integracado entre as equipes de orgamento, projetos, suprimentos e execugdo. Um
orcamento eficaz ndo pode ser tratado como documento isolado devendo ser
revisado, utilizado e retroalimentado com os dados da obra. A apropriagcdo precisa
ser fiel, padronizada e transparente. O controle de custos, quando realizado de
forma continua e estratégica, transforma o orgamento em uma ferramenta de
tomada de decisdo e ndo apenas de previsdo. A experiéncia adquirida neste estudo
reforca que um bom orgcamento aliado a um controle sistematico e uma comunicacao
clara entre os setores ndo apenas evita falhas, como também gera aprendizado para

empreendimentos futuros.

A dinédmica analisada entre a empresa terceirizada de orgamentagao e a
administradora ajuda a justificar, em partes, os resultados observados,
especialmente no que diz respeito as incoeréncias encontradas entre o orgamento e
a execucdo. O estudo demonstrou que possiveis faltas de alinhamento de
expectativas entre as empresas podem ocasionar em custos desnecessarios, o que
pode comprometer o custo total da obra, se ndo bem gerenciado. Além do mais,
possiveis problemas de compatibilizacdo em projetos de arquitetura com projetos
complementares evidenciam despesas extras, estas que poderiam ser mitigadas
caso houvesse uma boa gestdo de projetos, além de um bom orgamentista. Este
precisa ter conhecimento ndo apenas de leitura de projetos, mas também de
compatibilizagdo e experiéncia em obra, para que nao haja possiveis erros de
quantitativos, distor¢ées de precos unitarios, composi¢des ou falta de conhecimento

de materiais.

Além disso, é fundamental considerar o formato de negécio adotado neste
estudo de caso. Em razdo de se caracterizar como uma Sociedade de Propdsito
Especifico (SPE), modelo em que a responsabilidade financeira e reputacional da
obra recai diretamente sobre a administradora. Falhas no planejamento em
empreendimentos SPE podem gerar prejuizos para os investidores, o que afeta
tanto estes quanto a imagem da administradora. Em casos mais delicados pode
gerar até prejuizos financeiros diretos para a administradora, que por sua vez,

absorve esses custos com o intuito de ndo comprometer futuros langamentos.
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Embora este trabalho tenha se concentrado na analise dos materiais, é
fundamental que o controle de custos da obra e o orgamento tenham estruturado um
cadastro completo e padronizado de todos os insumos. Tanto o orgamento quanto o
controle de custos devem ser realizados de forma organizada, com roteiro a ser
seguido, sejam cadastro de materiais, mao de obra ou equipamentos, para permitir
que todos custos sejam devidamente apropriados e comparados entre o planejado e
executado. Esta comparacgao permitira a rastreabilidade, a identificacao dos desvios
e suas causas, além de permitir a retroalimentacdo do sistema, para que seja

possivel prevenir a repeticdo de percalgcos em futuros empreendimentos.

5.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Este estudo concentrou-se na analise dos materiais e servigos cujos
materiais pertencem a faixa AB da Curva ABC, agrupando-os por categorias para
permitir uma leitura mais direcionada e aprofundada. No entanto, uma sugestéo para
trabalhos futuros seria a expansao da analise para todos os insumos utilizados na
obra, incluindo os pertencentes a faixa C. Embora esta faixa representar menor
impacto financeiro individual, esses insumos podem, em conjunto, contribuir
significativamente para o custo final da obra ou indicar padrées de inconsisténcia

que passam despercebidos numa analise restrita.

Essa sugestéo visa contribuir para o aperfeigopamento e retroalimentagao
dos processos de orcamentacido e controle em obras, reforcando a importancia de
uma abordagem sistémica, colaborativa e orientada por premissas em todas as

fases do empreendimento.
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