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RESUMO

No atual cenario do mercado imobiliario, é notdério o crescente numero de
empreendimentos construidos no modelo de Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE). Essa abordagem tem trazido diversas vantagens e impactos para o setor.
Este estudo buscou investigar a diferenca entre o orgamento previsto e o orgamento
realizado, analisando os fatores que contribuiram para essa discrepancia e
avaliando as suas consequéncias no empreendimento SPE. Para isso, foi realizada
uma pesquisa em estudo de caso de uma construtora localizada na cidade de
Floriandpolis, Santa Catarina, que utiliza o modelo SPE. Através da coleta e da
analise dos dados, constatou-se que o principal contribuinte para essa discrepancia
foi a falha na estimativa de custo e os erros no orgamento, bem como imprevistos
ocorridos durante a execugao da obra. Além disso, foi identificado um aumento nos
precos dos materiais utilizados na construgdo devido a pandemia de Covid 19,
causando um desequilibrio financeiro, pois o indice de reajuste monetario do
contrato ndo acompanhou esses aumentos, evidenciando a necessidade de rever
clausulas contratuais e estabelecer mecanismos adequados para lidar com a
flutuacdo de precos. Esses fatores desfavoraveis tiveram um impacto negativo no
desenvolvimento do empreendimento, resultando em atrasos na conclusido da obra,
custo extra para os investidores e danos financeiros para a construtora. Diante dos
resultados obtidos, fica evidente a importancia de um planejamento orgcamentario
cuidadoso e preciso, levando em consideragao todos os fatores relevantes, incluindo
estimativas precisas de custos, analise de riscos e contingéncias adequadas. Além
disso, é fundamental realizar revisdes peridédicas do orgamento durante a execugao
da obra, a fim de acompanhar as mudangas e imprevistos que possam surgir. Essas
conclusdes destacam a importdncia de uma gestdo financeira eficiente e um
planejamento adequado para o sucesso de um empreendimento.

Palavras-chave: Sociedade de Propdsito Especifico. Custo Unitario Basico.
Orcamento de obras.



ABSTRACT

In the current scenario of the real estate market, there is a noticeable increase in
projects being developed through the Special Purpose Entity (SPE) system. This
approach has brought various advantages and impacts to the sector. This study
aimed to investigate the difference between the budget estimate and the actual
budget, analyzing the factors that contributed to this discrepancy and evaluating their
consequences in the SPE project. For this purpose, a case study was conducted on
a construction company located in Florianépolis, Santa Catarina, which uses the SPE
model. Through data collection and analysis, it was found that the main contributor to
this discrepancy was the failure in cost estimation and budget errors, as well as
unforeseen events that occurred during the project execution. Additionally, an
increase in material prices due to the Covid-19 pandemic was identified, causing
financial imbalance as the monetary adjustment index in the contract did not keep up
with these increases, highlighting the need to review contractual clauses and
establish adequate mechanisms to deal with price fluctuations. These unfavorable
factors had a negative impact on the project's development, resulting in delays in
project completion, additional costs for investors, and financial losses for the
construction company. Based on the results obtained, it becomes evident the
importance of careful and accurate budget planning, considering all relevant factors,
including precise cost estimates, risk analysis, and appropriate contingencies.
Moreover, it is crucial to conduct regular budget reviews during project execution to
monitor changes and unforeseen events that may arise. These findings highlight the
significance of efficient financial management and proper planning for the success of
a project.

Keywords: Special Purpose Entity. Basic Unit Cost. Construction Budget.
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16
1 INTRODUGAO

No Brasil, o mercado imobiliario tem sido amplamente explorado e a
Sociedade de Propodsito Especifico (SPE) surge como uma abordagem na
construcdo de um empreendimento, com a posterior dissolugdo da sociedade
(BOSCARDIN, 2015).

A construgdo SPE envolve a criagdo de uma entidade juridica
independente, especificamente para a realizacdo de um empreendimento. Essa
modalidade de construgao oferece uma série de vantagens, como a segregacgao de
riscos, a captacao de recursos de investidores e a possibilidade de uma estrutura
financeira mais eficiente (VANGARDI, 2021).

Na SPE, a obra é realizada através de administragdo ou preco de custo,
seguindo um cronograma fisico-financeiro. Nesse modelo, é necessario um projeto,
um prazo de execucgao e todos os custos relacionados a realizagdo da obra, sendo
que esses custos sao rateados entre os participantes do empreendimento. O
administrador assume a responsabilidade pela construgdo, sendo remunerado com
base em um percentual sobre o custo total do projeto. Nessa modalidade, nédo ha a
figura do incorporador, mas sim do administrador, que é responsavel pela gestao do
empreendimento, desde sua concepgao até a entrega das unidades aos soécios
investidores (WILLEMANN, 2019).

De acordo com Cardoso (2020), a previsibilidade de custos desempenha
um papel fundamental no sucesso de uma obra. As etapas de analise de viabilidade,
investimento, planejamento e controle dependem essencialmente de um

levantamento prévio de gastos.

Ainda quanto aos custos de um empreendimento, Mattos (2006) afirma
que a fase de orgcamentacao é crucial para a determinagao dos custos provaveis de
execugao da obra. Ao embarcar em um projeto, o primeiro passo é estimar o custo
total envolvido. A estimativa de custos e a definicdo do pregco de venda sao
exercicios de previsao essenciais nesse processo. Sdo diversos os elementos que
influenciam e contribuem para o custo de um empreendimento. Portanto, uma

orcamentacao eficiente € um fator primordial para alcangar resultados lucrativos e



17
garantir o sucesso do construtor. Quando o orgamento € mal elaborado, é comum

ocorrerem imperfeicoes e possiveis frustragdes relacionadas a custos e prazos.

Neste cenario, o presente estudo abrange um empreendimento SPE
localizado na cidade de Florianépolis, no qual ja se tinha conhecimento da
discrepancia entre o orgamento previsto e o orgamento realizado. Diante desse
contexto, o objetivo deste trabalho foi realizar um estudo para identificar os fatores
responsaveis pelo desvio, bem como investigar seus impactos na rentabilidade e na
viabilidade desse empreendimento. Pretende-se compreender as principais causas
que levam a essas discrepancias e avaliar suas consequéncias, tanto do ponto de

vista financeiro quanto estratégico.

Essa disparidade entre o orgamento previsto e o realizado pode ser
resultante de diversos fatores, tais como uma falha de estimativa de custos, um
orgamento mal elaborado, problemas no planejamento da obra, intercorréncias
durante a execucdo, desequilibrio da realidade com o indexador contratual e

influéncia de fatores externos que impactam a construcao civil.

As consequéncias dessas diferengcas podem impactar no prazo de
conclusao da obra, aumento dos custos, danos financeiros e insatisfagdo por parte
dos investidores. Essas implicagbes podem comprometer o0 sucesso do
empreendimento, afetar a imagem da construtora e gerar dificuldades financeiras

como um todo.

E importante compreender as causas e consequéncias dessa
discrepancia entre o orcamento previsto e o realizado, a fim de buscar solucdes
efetivas para minimizar esses problemas e promover um gerenciamento mais
eficiente dos recursos financeiros durante um empreendimento. A identificagcao
precoce dos desvios e a implementacdo de medidas corretivas adequadas podem
contribuir para a conclusdo bem-sucedida da obra, a satisfagdo dos investidores e a

salde financeira da construtora.
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1.1 Justificativa

Com o crescimento da modalidade de construcdo SPE no mercado
imobiliario, é importante compreender os fatores que podem resultar em
discrepancia entre o orgamento planejado e o realizado, afetando a rentabilidade e
comprometendo o modelo de construgdo, uma vez que os soécios adquirentes
precisam ter uma previsdo confiavel do valor do investimento e respectivos
desembolsos. Um orcamento preciso e um fluxo de caixa correto, diminuem as
chances de inadimpléncia, ou de uma frustracdo quanto aos resultados finais do
investimento que podem comprometer a credibilidade do modelo para iniciativas

futuras.

A motivagdo pessoal para este trabalho advém da experiéncia diaria
desta pesquisadora como colaboradora de uma construtora especializada em
empreendimentos imobiliarios no sistema de cotas SPE, desempenhando atividades

relacionadas a analise de custos e gestao de obras.

1.2 Definigao do problema em forma de pergunta

Quais sao os principais fatores que podem ocasionar discrepancias entre
o orgcamento planejado e o realizado em um empreendimento no modelo SPE, e
quais sado as consequéncias que podem advir de um desvio significativo nesse

contexto?

1.3 Objetivo Geral

Investigar quais sdo os fatores que causaram uma discrepancia entre o
orcamento planejado e o realizado em um empreendimento SPE na cidade de

Floriandpolis, Santa Catarina.

1.4 Objetivos especificos

a) ldentificar os fatores que contribuiram para a ocorréncia da discrepancia no

orgamento.
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b) Avaliar e compreender as consequéncias geradas pela discrepancia
orcamentaria para o empreendimento, considerando aspectos financeiros,

operacionais e estratégicos.

2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Nos topicos a seguir apresenta-se uma revisdo bibliografica, com o intuito

de fundamentar esse trabalho de conclusao de curso.

2.1 Sociedade de propédsito especifico (SPE)

A SPE é um modelo de organizagdo empresarial, caracterizado pela
constituicdo de uma nova empresa, limitada ou sociedade anénima, com um objetivo
especifico, sendo sua atividade restrita, podendo ter prazo de existéncia
determinado ou ndo (SEBRAE, 2021).

E uma forma de empreendimento coletivo, utilizado para compartilhar o
risco financeiro da atividade desenvolvida, tendo em vista que a empresa nao
podera assumir dividas ou encargos maiores do que sua garantia econdmica,
tornando-se um meio que visa dar maior seguranga aos participantes da sociedade
(MACEL, 2015).

A lei n°. 11.079/04, criou o sistema de parcerias publico privadas para as
SPEs, permitindo que elas possam adotar qualquer um dos tipos societarios do
Cadigo Civil. O funcionamento de uma SPE segue as normas e exigéncias para as
sociedades limitadas em geral, como designagdo do administrador, poderes e

obrigacdes dos socios, partilhando o risco de negocio (SEBRAE, 2021).

2.1.1 SPE na construcéo civil

Atualmente a SPE estd sendo amplamente adotada em estruturacdes
societarias ligadas ao desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, por
representar um eficiente instrumento de segregacédo patrimonial, aumentando a
competitividade da construgéo civil e tornando o segmento mais atrativo para os

clientes. Uma principal caracteristica € a redugéo da carga tributaria em comparagao
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a outros meios utilizados na incorporagao imobiliaria e a prote¢éo do patriménio do
investimento (DANGUI, 2018).

Neste modelo, a empresa construtora € responsavel por dar inicio ao
empreendimento, adquirindo o terreno, elaborando os projetos e buscando os
investidores interessados na construgcdo para dividir o custo da obra e formalizar
uma SPE. A partir da formagdo da SPE, os sdcios cotistas sdo responsaveis pelo
pagamento do primeiro aporte e mensalidades durante o periodo de construgao e

todo o imovel deve ser quitado até a entrega das unidades (ALVES, 2018).

A principal vantagem desse modelo € a redugao de custos, possibilitando
ao investidor adquirir um imdvel ainda na planta podendo vendé-lo depois de pronto
com o valor agregado ao pregco de mercado, além da garantia da destinagdo dos
valores aportados, prestacao de contas ter um processo transparente e a redugao
da carga tributaria. Entretanto, o modelo possui fragilidades, como a transferéncia
dos riscos inerentes a todo o processo construtivo para os compradores, a
responsabilidade solidaria trabalhista, previdenciaria e tributaria quanto a mao de
obra também recai aos associados (GUIMARAES, 2020).

Além disso, o preco final nunca é de fato, conhecido com exatidao antes
do final da construgao, pois caso haja um eventual estouro de orcamento da obra,

esse valor é suportado pelos investidores do negocio (ALVES, 2018).

E ainda como uma fragilidade do modelo, o ritmo e entrega do
empreendimento depende bastante da regularidade de aporte dos sdcios, bastando
uma inadimpléncia para gerar consequéncias no cronograma da obra, afetando toda
a sociedade (GUIMARAES, 2020).

E importante salientar que nessa modalidade, ndo ha riscos para o
administrador contratado, nem para a empresa que fara a construgdo. O
administrador sera remunerado, em meédia, com 15% do valor total arrecadado,
embora essa porcentagem possa variar. A construtora vendera seu servigco sem ser
responsabilizada com atraso no cronograma, falhas conceituais de projeto, furos de
orcamento, entre outros. Todo o empreendimento é feito com o dinheiro dos
associados e a remuneragao € garantida em cima do consumo da obra
(GUIMARAES, 2020).
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Dessa forma, o sucesso do empreendimento depende da boa

administracao da obra.

2.1.2 Obras a preco de custo

De acordo com a economista Janine Alves, as obras a preco de custo
tém atraido investidores e alavancado o setor imobiliario de Florianépolis (ALVES,
2018). Esse tipo de investimento tem sua comercializagdo ainda na planta e é
caracterizado pela criagdo de um grupo de adquirentes, denominados condominios,
responsaveis por aportes de parcelas periodicas destinados a construgdo do
empreendimento, totalizando o custo exato da obra (FERNANZEZ E LOPES, 2019).

Apesar de denominada a preco de custo, a empresa construtora
responsavel pela execugdo e entrega do empreendimento, recebe um percentual
sobre tudo que foi arrecadado, mas dispensando a presencga de intermediarios como
incorporadoras, empresas loteadoras, imobiliarias, entre outros, assim, em tese,
eliminando do preco final o lucro desses intermediarios, barateando o custo da obra
(GUIMARAES, 2020).

A abertura de uma SPE como forma de estruturagcéo de obras a preco de
custo € uma opgao que vem sendo muito utilizada devido a sua independéncia
administrativa e fiscal. Segundo Boscardin (2015), desde 2008 a maioria das

incorporadoras passou a utilizar esse meio para a construcdo de empreendimentos.

Ainda segundo Fernandez (2019) e Lopes (2019), a modalidade a precgo
de custo vem com a proposta de ser mais vantajosa economicamente para o
adquirente porque revela o valor justo aplicado ao empreendimento e,
consequentemente, essa modalidade permite atingir precos de 37,65% a 18,79%
abaixo do regime a preco fechado. Entretanto, a modalidade a preco de custo ndo é

ausente na correcao de parcelas e saldo devedor.

Dessa forma, nessa modalidade se faz necessario um indexador para
corregdo monetaria. A corregdo monetaria é o ajuste financeiro realizado na moeda
para que se adeque a inflagdo, fazendo com que o valor original seja acrescido para
que nao se perca o poder de compra em razdo da corrosao inflacionaria. Essa

correcao se trata apenas de um alinhamento de valor em relagao a inflagao.
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O modelo a prego de custo é estruturado de forma segura e transparente,
garantindo que os valores investidos sejam destinados somente a construgdo do
empreendimento, entretanto, quaisquer variagdo econdmica que reflita na
construcao civil € de responsabilidade dos investidores, que devem arcar com

eventuais ajustes no custo total da obra para finalizagao dela.

2.2 Custo unitario basico (CUB)

Um dos principais indicadores de custos do setor da construgao € o Custo
Unitario Basico (CUB). Sendo esse, responsavel por determinar o custo global da
obra e servir como parametro comparativo a realidade atual dos custos
(SINDUSCON).

Ainda segundo o SINDUSCON, a finalidade do CUB é determinar o custo
global da obra para fins de cumprimento do estabelecido na lei Lei 4.591/1964,
ressaltando que o Custo Unitario Basico € um custo meramente orientativo para o
setor da construgcao civil, ndo sendo nunca o custo real da obra, pois este so &
obtido através de um orgcamento completo com todas as especificacdes de cada

projeto em estudo ou analise.

Segundo a norma que rege o CUB, NBR ABNT 12721/2006, item 3.9, o
conceito do CUB é:

Custo por metro quadrado de construgdo do projeto-padréo considerado,
calculado de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos
Sindicatos da Industria da Construgao Civil, em atendimento ao disposto no
artigo 54 da Lei n°® 4.591/64 e que serve de base para avaliagdo de parte
dos custos de construcao das edificagdes.

O CUB teve origem através da Lei Federal 4.591/1964, determinando em

seu artigo 54 que:

Art. 54: Os sindicatos estaduais da industria da construgédo civil ficam
obrigados a divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos
unitarios de construgdo a serem adotados nas respectivas regides
jurisdicionais, calculados com observancia dos critérios e normas a que se
refere o inciso |, do artigo anterior.

Em alguns contratos referentes a compra de um imoével, é de costume

utilizar o Custo Unitario Basico como indexador da corregcdo monetaria. Esse indice
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€ utilizado como indexador somente no periodo de construgdo. O preco basico é
determinado por metro quadrado (CUB/m?) e a apuragao dos valores tem como

referéncia projetos-padrao.

O CUB além de ser o principal indicador de custos da construcao civil,
ainda atua como indicador macroeconémico como a inflacdo, resumindo a evolugao
de precos relativos a produtos e servigos necessarios e atividades, interferindo

diretamente na precificagdo de imoveis (CBIC).

2.2.1 NBR 12721/2006

O calculo do CUB na construcéao civil é regido pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) por meio da NBR 12721/2006, nomeada como
“Critérios para avaliacido de custos de construcdo para incorporagao imobiliaria e

outras disposi¢des para condominios edilicios.”

Foi publicada em 28 de agosto de 2006 e é resultado de um amplo
processo de revisao da versdo anterior de 1999, buscando uma modernizagao do
CUB/m? e a melhor adaptacéo a atual realidade dos novos insumos, novas técnicas
e tecnologias, novos indices de produtividade, além de adaptagédo a novos projetos
arquiteténicos (SINDUSCON).

2.2.2 Metodologia de calculo

O calculo do CUB tem como base os projetos-padréao e padrao de
acabamento, levando em consideragao os custos da edificagdo, sendo necessario
sua atualizacdo mensal e seu valor é disponibilizado pelo Sinduscon de cada

estado, em CUB/m?2.

O Custo Unitario Basico é o orcamento de 3 tipos de insumos para a
construcdo de um projeto-padrao (materiais + mao de obra + equipamentos
utilizados durante a construgéo) dividido pela area construida. Assim chega-se ao
valor em R$/m2 médio de uma construgao, os valores sdo obtidos por levantamento

de informagdes junto a uma amostra de cerca de 40 empresas da construgao civil.
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Figura 1: llustragao do calculo do CUB

CUB = Materiais + Mao de obra + Equipamentos

Area construida

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.

De acordo com o SINDUSCON, o universo da pesquisa se da sob a 6tica
do comprador, eliminando uma série de distor¢des em relagdo ao fornecimento de
dados. Como o indicador a ser calculado refere-se a custo e ndo a pregco, € mais
correta a pesquisa junto ao comprador, que no caso sao as construtoras e ndo junto
aos distribuidores ou vendedores. Porém, eventualmente, a pesquisa de precos
pode ocorrer junto a fornecedores da industria, como prevé o item 8.3.3 da ABNT
NBR 12721/2006.

Para entender melhor o processo de calculo do CUB/m?, os processos
estao dispostos na ABNT NBR 12721/2006, no item 8.3.4:

“Na determinacdo dos custos unitarios basicos, os Sindicatos da Industria
da Construgao Civil devem adotar os seguintes procedimentos:

a) os pregos coletados de acordo com as determinagdes apresentadas em
8.3.3 devem ser submetidos a uma analise estatistica de consisténcia;

b) apds analise de consisténcia, procede-se ao calculo do promédio de cada
insumo;

c) o valor do promédio de cada insumo aplica-se ao coeficiente fisico
correspondente ao respectivo insumo no lote basico de cada projeto-padréo;

d) para o calculo dos custos da méo-de-obra, aplica-se o percentual relativo
aos encargos sociais e beneficios:

— este percentual deve incluir todos o0s encargos trabalhistas e
previdenciarios, direitos sociais e obrigacbes decorrentes de convencdes
coletivas de trabalho de cada Sindicato;

— 0 método de calculo e o percentual de encargos sociais e beneficios
devem ser explicitados pelos respectivos Sindicatos da Industria da
Construgao Civil”.

2.2.3 Principais aspectos

Um importante aspecto sobre o CUB é que ele nao inclui alguns custos

adicionais, conforme especificados no item 8.3.5 da NBR 12721/2006:

Na formacao destes custos unitarios basicos nado foram considerados os
seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagédo dos
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pregos por metro quadrado de construgao, de acordo com o estabelecido no
projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular:

a) fundagbes especiais (no projeto-padrdo foram
consideradas fundagdes diretas até 2,5m)
b) elevador(es);
c) equipamentos e instalagdes, tais como:
c.1) fogdes;

c.2) aquecedores;

c.3) bombas de recalque;
c.4) incineragao;

c.5) ar condicionado;

c.6) calefagéo

c.7) ventilagcao e exaustao

d) playground (quando nao classificado como area
construida)

e) obras e servigos complementares
e.1) urbanizacéo.
e.2) recreagao;
e.3) ajardinamento;

e.4) instalagédo e regulamentagédo do condominio; e

f) outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A -
Quadro I1I)

Além disso, terrenos, projetos, servigos de infra-estrutura como parede
diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico, por exemplo, também nao estao
inclusos no valor do CUB, por serem itens mais especificos e que dependem da

particularidade de cada projeto.

2.2.3.1 Lote basico e familia de insumos

O lote basico de insumos do CUB para projetos residenciais de padrao
normal é composto por 29 insumos, sendo 25 de materiais, 2 de mao de obra, 1 de
despesa administrativa e 1 de equipamento, conforme tabela abaixo adaptada da

norma:
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Tabela 1: Lotes basicos - Projetos-padrao residenciais - Normal

Lote basico (por m? de consirucéo) UN
MATERIAIS

Chapa compensado plastificado 18mm 2,20 x 1,10m m?
Aco CA-50 10mm kg
Concreto fck = 25MPa abatimento 5+-1cm,_ br. 1 e 2 pré-dosado m?
Cimento CP-32 11 kg
Areia média m?
Brita n® 02 m?®
Bloco cerdmico para alvenana de vedacio 9cm x 19cm x 19cm un
Bloco de concreto sem func&o estrutural 19 x 19 x 3%cm un
Telha de fibrocimento ondulada 6mm 2,44 x 1,10m m?
Porta interna semi-oca para pintura 0,60 x 2,10cm un
Esquadria de correr tamanho 2,00 x 1,40m, em 4 folhas (2 de correr), sem basculas, em aluminio ancdizado cor natural, perfis da linha 25 m?
Janela de correr tamanho 1,20m x 1,20m em 2 folhas, em perfil de chapa de ferro dobrada n® 20, com tratamento em fundo anticorrosivo m?
Fechadura para porta interna, trafego moderado, tipo IV (55mm), em ferro, acabamento cromado un
Placa cerdmica (azulejo) de dimens&o ~ 30cm x 40cm, PE! Il cor clara, imitando pedras naturais m?
Bancada de pia de marmore branco 2,00 mx 0,60 x 0,02 m un
Placa de gesso liso 0,60 x 0,.60m m?
Vidro liso transparente 4mm colocado com massa m?
Tinta latex PVA |
Emulsao asfaltica impermeabilizante kg
Fio de cobre antichama, isolamento 750V, # 2,.5mm? m
Disjuntor tripolar 70A un
Bacia sanitaria branca com caixa acoplada un
Registro de pressao cromado 2 1/2" un
Tubo de ferro galvanizado com costura 2 1/2" m
Tubo de PVYC-R rigido reforcado para esgoto 150mm m
MAO DE OBRA

Pedreiro h
Servente h
DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Engenheiro h
EQUIPAMENTOS

Locacao de betoneira 320 | dia

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.

O Lote basico de insumo representa a familia de insumos, como descrito

no item 8.3.2 da norma:

“As tabelas 4 a 9 fornecem as quantidades de insumos, por metro quadrado
de construgdo, derivados das relagdes completas de materiais,
mao-de-obra, despesas administrativas e equipamentos, levantadas a partir
das quantidades dos servigos considerados na formagao do custo unitario
basico dos projetos-padrdo definidos em 8.2. Estas quantidades dos
insumos foram extraidas do agrupamento de todos os insumos em familias
cujos itens séo correlatos.”

Dessa forma, dentro de cada insumo do lote, existem varios outros
insumos que compdem a familia desse lote, sendo os lotes divididos em padrao de

acabamento.

A familia dos insumos corresponde aos insumos inclusos em cada lote,

por exemplo, no lote basico de insumos “A¢o CA-50 @10mm”, abrange outros
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insumos que sao: aco CA-60 J5mm, arame galvanizado n° 10, arame galvanizado

n° 14, arame recozido n° 18 e prego, assim é para cada lote da tabela 1.

2.2.3.2 Projetos-padréo e padrdo de acabamento

Segundo a NBR ABNT 12721/2006, item 3.3, define-se projeto-padrao

como:

Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagdes,
que sao usualmente objeto de incorporagéo para construgdo em condominio
e conjunto de edificagdes, definidos por suas caracteristicas principais:

a) numero de pavimentos;

b) numero de dependéncias por unidade;

c) areas equivalentes a area de custo padrao privativas das unidades
auténomas;

d) padréo de acabamento da construgéo; e

e) numero total de unidades.

Os diferentes aspectos nos projetos servem de base para os Sindicatos

da Industria da Construgcao Civil, responsaveis por divulgar os valores do CUB,

calcularem os custos unitarios basicos.

Os projetos-padréo podem ser divididos conforme tabela 2, 3 e 4.

Tabela 2: Projetos-padrao residenciais

Padrao baixo Padrao normal Padrao Alto
R-1 R-1 R-1

PP-4 PP-4 R-8

R-8 R-8 R-16

PIS R-16

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.
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Tabela 3: Projetos-padrao comerciais CAL (Comercial andares livres) e CSL

(Comercial Salas e Lojas)

Padrao normal Padrao Alto
CAL-8 CAL-8
CSL-8 CSL-8
CSL-16 CSL-16

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.

Tabela 4: Projetos-padrao Galpao Industrial e Residéncia Popular

RP1Q

Gl

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.

Sendo as siglas conforme descri¢ao abaixo:

R1: Residéncia unifamiliar;

PP4: Prédio Popular;

R8 e R16: Residéncia Multifamiliar;

PIS: Projeto de Interesse Social;

RP1Q: Residéncia Popular;

CALS: Projeto Comercial de Andares Livres;

CSL8 e CSL16: Projeto Comercial de Salas e Lojas;
Gl: Galpao Industrial.

Os projetos padrao residenciais R8 e R16, sao caracterizados conforme
tabela abaixo, adaptada da ABNT NBR 12721/2006:
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Tabela 5: Caracterizagido dos projetos-padrao conforme a ABNT NBR 12721/2006

Sigla

Nome e descrigédo

Dormitérios

Area real (m?)

Area equivalente (m?)

R8-B

Residéncia multifamiliar padrao baixo: pavimento térreo e 7 pavimentos-tipo.
Pavimento térrea” hall de entrada, elevador, escada e 4 apartamentos por andar,
com 2 dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque. Na érea exierna
estdo localizados o cémodo de lixo e 32 vagas descobertas. Pavimento-tipo: hall
de circulacio, escada e 4 apartamentos por andar, com 2 dormitorios, sala,
banheiro, cozinha e érea para tanque

2.801.64

1.885.51

R8-N

Residéncia multifamiliar padrao normal: garagem., pilotis e oito
pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevadores, 64 vagas de garagem coberias,
comodo de lixo depésito e instalacio sanitana Pilotis” escada, elevadores, hall de
entrada, sal&o de festas, copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo: hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos por
andar, com trés dormitorios, sendo um suite, sala de estar/jantar. banheiro social,
cozinha, area de servico com banheiro e varanda

596873

413522

R8-A

Residéncia multifamiliar padrao alto: garagem. pilofis e oito pavimentos-tipo.
Garagem: escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
deposito e instalacdo sanitana. Pilotis: escada, elevadores, hall de entrada, salao
de festas, saldo de jogos, copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo: halls de circulacdo, escada, elevadores e 2 apartamentos por
andar, com quatro dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro com
banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima. circulacéo,
cozinha, area de servico completa e varanda

5917.79

464479

R16-N

Residéncia multifamiliar padrdo normal: garagem, pilotis & dezesseis
pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevadores, 128 vagas e garagem cobertas,
comodo de lixo depdsito e instalaco sanitaria. Pilotis. escada, elevadores, hall de
entrada, saldo de festas, copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo- hall de circulacéo, escada, elevadores e quatro apartamentos por
andar, com trés dormitérios, sendo um suite, sala de estar/jantar, banheiro social,
cozinha, area de servico com banheiro e varanda

10.562,07

822450

R16-A

Residéncia multifamiliar padrao alto: garagem, pilofis e dezesseis
pavimentos-tipo. Garagem' escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas,
comodo de lixo, depdsito e instalac&o sanitéria. Pilotis: escada, elevadores, hall
de entrada, saldo de festas, saldo de jogos, copa, 2 banheiros, central de gas e
guarita. Pavimento-tipo: halls de circulacio,escada, elevadores e 2 apartamentos
por andar, com quatro dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima
circulacio, cozinha, area de servico completa e varanda

10.461,85

8.371.40

Fonte: Adaptado de NBR 12721/2006.

Além de basear-se nos tipos de projeto de edificagdes, o padrao de

acabamento também é relevante para o calculo do CUB, referindo-se ao refinamento

da construgdo, sendo definido em baixo, normal e alto, conforme tabela 2 e 3 da
NBR 127721/20086.

Entretanto, a norma permite que os Sindicatos da Industria da Construgao

adotem um custo representativo, desde que expliquem o critério de escolha. Dessa

forma, os Sindicatos podem utilizar um CUB/m? representativo, que seria um

projeto-padréo especifico para acompanhar a evolugdo dos custos, conforme item

13.5 da norma:

“Os Sindicatos da Industria da Construcdo Civil tém a faculdade de eleger
ou apurar um CUB padrdo representativo de sua regido, desde que
explicitem o critério utilizado para obté-lo, ficando na obrigagéo de divulga-lo
mensalmente, até o dia 5 do més subseqlente, juntamente aos demais
custos unitarios de construcdo referentes aos projetos-padrdo previstos
nesta Norma e calculados conforme os critérios nela estabelecidos, com a
finalidade especifica de servir como indexador contratual.”
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O projeto padrao representativo adotado pelo SINDUSCON-GRANDE
FLORIANOPOLIS/SC é o R-médio, sendo uma média aritmética de todos os

projetos residenciais.

2.3 Curva ABC de insumos

Baseado no teorema do economista Vilfredo Pareto, a curva ABC,
conhecida também como 80-20, trata-se de uma ferramenta gerencial, no qual
classificam-se as informagdes ao separar os itens de maior importancia ou impacto,

auxiliando na administracédo de custos (LIMA, 2022).

A Curva ABC de insumos consiste em uma classificagdo dos insumos de
uma obra com base em seus custos, organizados em ordem decrescente. Os
principais insumos da obra em termos de custo sao posicionados no topo, enquanto
0s insumos menos significativos surgem a medida que a analise prossegue
(MATTOS, 2006).

A curva ABC através de uma classificacdo estatistica de materiais, faz a

consideragao dos insumos baseada nas quantidades utilizadas e no seus valores.

2.3.1 Parémetros da Curva ABC

De acordo com Mattos (2006), é mais comum que a Curva ABC seja
apresentada em formato de tabela com a descricdo, unidade, quantidade, custo
unitario, custo total e as porcentagens unitaria e acumulada de cada insumo. Ela traz

os insumos classificados em ordem decrescente de valor.

Ainda de acordo com Mattos (2006), a classificagdo da curva ABC
consiste na divisdo de itens de acordo com trés faixas: Classe A, Classe B e Classe
C, sendo Classe A é o grupo que engloba os insumos que perfazem 50% do custo
total, isto €, todos aqueles que se encontram acima do percentual acumulado de
50%, Classe B engloba os insumos entre os percentuais acumulados de 50% e 80%

do custo total e por fim, a classe C, engloba todos os insumos restantes.
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Figura 2: Representagao grafica da Curva ABC
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Fonte: Mattos (2006).

2.3.2 Importancia na construcao civil

A curva ABC propicia inumeras vantagens para a construgéo civil, entre
elas estdo a hierarquia dos insumos, apontando facilmente quais os insumos mais
importantes economicamente, consequentemente, esclarecendo qual a prioridade
para negociagdo e em qual material deve-se haver mais cuidado na efetivagao das
compras (MATTOS, 2006).

Além disso, através da utilizagdo da Curva ABC, é possivel que o
construtor avalie o impacto que um aumento ou diminui¢do do pre¢o de um insumo
tera no resultado geral da obra. Quanto mais elevado o posicionamento do insumo
na curva, maior sera o impacto, seja ele positivo ou negativo. Essa analise ganha
ainda mais importancia durante a execucédo da obra, quando o construtor deseja
demonstrar ao cliente que o aumento dos custos esta relacionado a um determinado

item que possui um peso significativo no orgamento (MATTOS, 2006).

Dentro do ambito deste trabalho, a analise da curva ABC desempenha um
papel significativo, pois fornece informagdes relevantes sobre a influéncia dos
insumos no orgamento da obra. Essa abordagem é essencial para identificar quais
elementos tém um impacto relevante e fornecer conhecimentos essenciais para a

tomada de decisdes adequadas.
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24 Orgcamento de obras

Conforme estabelecido pela ABNT NBR 12721/2006, o termo "orgamento
de obras" € definido como “documento onde se registram as operagdes de calculo
de custo da construgdo, somando todas as despesas correspondentes a execug¢ao
dos servigos previstos nas especificagdes técnicas e constantes da discriminagao

orcamentaria”.

Um dos principais elementos para alcangcar um resultado lucrativo e
garantir o sucesso do construtor € um planejamento orgamentario eficiente. Quando
o orcamento é elaborado de forma inadequada, € inevitavel a ocorréncia de
imperfeicdes e possiveis frustragdes em relacdo aos custos e prazos (MATTOS,
2006).

Assim, a elaboracdo de um or¢camento consiste no levantamento
detalhado de todos os servigos requeridos para a execugao de um projeto,
independentemente do seu tamanho. O termo "orcamentagao" refere-se ao
procedimento utilizado durante a elaboragdo do orgamento. Fazer um orgamento,
portanto, envolve prever o custo de uma obra, calculando a soma de todos os
insumos necessarios, como mao de obra, materiais, equipamentos, impostos,
aluguéis, utilidades e outros elementos essenciais para a realizacdo do servico. E
fundamental que o orgamento seja preparado antes do inicio da obra, com todos os
custos listados, pois somente ao apresentar esse documento ao contratante
interessado sera possivel estabelecer qualquer tipo de ordem de servico (COELHO,
2016).

De forma geral, um orgamento de obra é organizado por meio de uma
planilha orcamentaria, que detalha os servicos envolvidos na execugado e seus
respectivos valores. Nessa perspectiva, o orcamento pode ser uma valiosa
ferramenta gerencial para o construtor, fornecendo uma referéncia ao gestor da obra
como uma meta de desempenho financeiro. Através dessa planilha, é possivel
visualizar de forma discriminada todas as atividades relacionadas ao projeto,
facilitando o acompanhamento e controle dos custos durante a realizagcdo da obra
(VARGENS, 2019).
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A ma elaboragdo do orgamento, que nao esta totalmente alinhado com o
método construtivo previsto, apresenta erros nos levantamentos dos quantitativos de
servico e nos precos unitarios correspondentes, ou possui uma planilha
orcamentaria que nao reflete adequadamente as etapas cronoldgicas da construgao,
pode resultar em problemas de compatibilizagdo entre o avancgo fisico da obra, os
desembolsos financeiros e as emissdes de faturas. Esses problemas tém um
impacto significativo no desenvolvimento da obra e s&o frequentes, muitas vezes

levando ao fracasso de diversos empreendimentos (CARDOSO, 2020).

2.4.1 Grau do orgcamento

E extremamente desafiador estabelecer antecipadamente o custo real de
um empreendimento, mas seu grau de assertividade dependera da técnica
orcamentaria a ser empregada. O nivel de detalhamento de um orgamento pode

variar, e com base nisso, Mattos (2006) classifica 0 orcamento da seguinte forma:

a) Estimativa de custo: uma avaliagdo rapida baseada em custos
histéricos e comparagao com projetos semelhantes. Fornece uma ideia aproximada

da magnitude dos custos do empreendimento.

b) Orcamento preliminar: mais detalhado do que a estimativa de custo,
envolve o levantamento de quantidades e requer pesquisa de pregos dos principais

insumos e servigos. Possui um grau de incerteza menor.

c) Orcamento analitico ou detalhado: elaborado com composi¢des de
custos e uma pesquisa extensa de precos dos insumos. Visa obter um valor muito

proximo do custo "real", com uma margem de incerteza reduzida.

2.4.2 Custos Diretos

Conforme mencionado por Coélho (2016), os custos diretos sao
compostos pela méao de obra, matéria-prima e equipamentos utilizados diretamente
no canteiro para a execug¢ao dos servicos. Alinhado a essa perspectiva, Mattos
(2006) também destaca que os custos diretos estao diretamente relacionados aos

servigos realizados no campo.
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2.4.3 Custos Indiretos

De acordo com Coélho (2016), os custos indiretos s&o aqueles que estao
relacionados a empresa e nao aos produtos em si, sendo necessario distribui-los
entre as diversas fases dos custos de construgdo. Esses custos podem ser
classificados como constantes e variaveis. Os custos indiretos constantes s&o os
gastos administrativos fixos, como salarios, aluguéis, taxas e impostos. Ja os custos
indiretos variaveis incluem mao de obra indireta, energia, agua, telefone, materiais
de escritorio, equipamentos de seguranga, entre outros, que possuem relagdo com o

custo da obra.

Por sua vez, Mattos (2006) define o custo indireto como aquele que nao
foi previsto nas composi¢des de custos unitarios da planilha orgamentaria, ou seja, é
o custo que nao foi incluido diretamente como custo direto da obra. O autor ressalta
que a classificacdo exata de um custo como direto ou indireto pode variar, € 0 mais
importante é garantir que o custo seja devidamente computado no or¢gamento,

independentemente de ser considerado direto ou indireto.

2.4.4 Etapas do orgamento

De acordo com Mattos (2006) todo orgamento € fundamentado em um
projeto. A partir dele, sao identificados os servigos necessarios para a realizagao da
obra, juntamente com suas quantidades, o grau de interferéncia entre eles e a

dificuldade relativa na execucgao das tarefas, entre outros aspectos importantes.

Essa etapa de analise das condicionantes, que leva em consideragao as
condi¢Oes que delimitam a obra, envolve uma série de passos, conforme ilustrado na

Figura 2 de forma ampla.
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Figura 3: Etapas do orgamento
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo sera apresentado o método de pesquisa que conduzira
esse estudo de caso. De acordo com os conceitos de Richardson (1999),
constata-se que “método é o caminho ou a maneira para se chegar a determinado
fim ou objetivo, e metodologia sdao os procedimentos e regras utilizadas por

determinado método.”

3.1 Método de pesquisa

Conforme observado por Gil (2008), a especificagdo da metodologia a ser
adotada costuma ser a parte mais complexa na redagao de um projeto de pesquisa.
Esta secdo apresenta o método e os procedimentos utilizados na realizacdo do
estudo. Com o intuito de alcangar os objetivos propostos, adotou-se o método de
pesquisa exploratoria, utilizando uma abordagem quantitativa, sendo conduzida por

meio de um estudo de caso.

Na visdo de Gil (2002), “a pesquisa exploratéria tem como objetivo
proporcionar maior familiaridade com o problema, com vistas a torna-lo mais
explicito ou a constituir hipéteses. Pode-se dizer que estas pesquisas tém como
objetivo principal o aprimoramento de ideias ou a descoberta de intui¢gdes.” De
acordo com o autor, esses tipos de pesquisas sdo 0os que apresentam menor rigidez
no planejamento, pois sao planejadas com o objetivo de proporcionar visao geral, de

tipo aproximativo, acerca de determinado fato.

Ainda segundo de Gil (2007), o propdsito de um estudo de caso é obter
informagdes detalhadas e sistematicas sobre um fendmeno especifico. Essa
abordagem metodoldgica destaca a importancia de compreender o contexto e busca
representatividade, concentrando-se na compreensao da dinamica do ambiente real.
Envolve um estudo aprofundado e abrangente de um ou poucos objetos, permitindo

assim um amplo e detalhado conhecimento sobre eles.

Por fim, de acordo com Richardson (1999), em pesquisas que envolvem
coleta de informagdes, considera-se uma abordagem quantitativa quando sao
utilizadas técnicas estatisticas, mesmo que sejam as mais simples, como a

aplicagcado de médias e percentuais durante a coleta e analise dos dados.
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3.2 Desenho da pesquisa

A seguir, é apresentado de forma detalhada o delineamento metodologico

deste trabalho.

3.2.1 Objeto de estudo

O objeto de estudo é um empreendimento realizado por meio da
formagdo de uma SPE e localizado na cidade de Florianépolis, em Santa Catarina.
Essa obra foi administrada e construida por uma empresa especializada na gestao
de empreendimentos a prego de custo, que optou por manter em sigilo tanto sua
identidade quanto o nome do empreendimento. Por essa razdo, de agora em diante,

sera denominada como Construtora A.

A Construtora A esta presente no mercado desde 2012, com um histoérico
de 5 empreendimentos ja concluidos e atualmente possui mais de 10 obras em
andamento. Seu papel principal é o langamento de empreendimentos, que envolvem
aquisicdo de terreno, elaboracdo de projetos e orgamento da obra. Essa etapa é
crucial para iniciar a comercializagdo das cotas e formar um grupo de investidores
que se tornardo soécios cotistas na Sociedade de Propédsito Especifico (SPE)

registrada para construgao do empreendimento.

Como ja comentado, neste modelo os sécios cotistas sdo responsaveis
por todos os aportes financeiros que financiam a construgao, além de pagarem uma
taxa de administragdo a Construtora, responsavel pela execugao e gestao da obra,
que nesse caso corresponde a 15% do valor total. Apds a conclusdo da obra,

encerra-se a SPE.

3.2.1.1 Localizagao

A obra escolhida para o estudo de caso esta localizada na regido central

de Floriandpolis/SC, conforme figura 4.
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Figura 4: Mapa de localizacao da obra

Jardim Botamicce
ASRONOMICE de Floriandépolis
Beiramar Shopping Q Suav Trindade -
3 Depilagdo e Esmalteria
3628 offices Villa RomanalShopping
Parque da Luz bwa) Incle Joe's
CENTRO Q ITA
CORREGO
TRINDADE = GRANDE

Florianépolis

CEntroSu 9 el
Mascote e Cia - Clinica s
Veterinéria e Petshop!
Trilha do Pogao
JOSE MENDES Cw.f:":(_](-i) Gr'aﬁge@
Cachoeira do Pogéc@

_ Google
Fonte: Google maps (2023).
3.2.1.2 Caracteristicas construtivas do empreendimento

Trata-se de um empreendimento residencial multifamiliar vertical, possui
2.673,13m? de area construida, composto de 36 apartamentos no total, sendo 28
apartamentos de 1 dormitério e 28 studios, todos com uma vaga de garagem. O
projeto conta com areas de uso comum como espago gourmet, terraco lounge,

coworking, lavanderia, sal&o de festas, bicicletario e elevador.

E composto de 8 pavimentos, sendo dois subsolos de garagem, térreo,
quatro pavimentos tipos e um atico conforme figura 5 e 6. O sistema construtivo
utilizado é estrutura de concreto armado e alvenaria de vedacdao em blocos

ceramicos.
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Figura 6: Planta baixa humanizada pavimento tipo

Fonte: Construtora A (2023).
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3.2.1.3 Periodo de estudo

Considerou-se como data inicial do periodo de estudo a data do contrato
de promessa de compra e venda do terreno a ser empreendido (29/06/2018) e como
data de término o habite-se final emitido pela Prefeitura Municipal de Floriandpolis

(05/11/2022), compreendendo portanto, um periodo de 4 anos e 5 meses.

3.2.2 Coleta de dados

Com o objetivo de investigar os fatores que contribuiram para a
discrepancia entre o orgamento previsto e o realizado, foi realizado um processo de

coleta de dados.

Os dados fornecidos pela empresa foram: data de aquisi¢gdo do terreno,
valor do terreno, documento de consulta de viabilidade para construgao, informagdes
referentes ao registro da SPE, orcamento previsto da obra, tabela de vendas do
empreendimento, orcamento realizado da obra, valores do CUB durante o periodo
de estudo, valor final investido, documento de habite-se, cronograma da obra e

pesquisa de satisfacdo com os clientes.

3.2.3 Andlise comparativa dos dados

Com os dados coletados, foi realizada uma analise comparativa visando
examinar as discrepancias entre os valores planejados e os valores efetivamente
gastos durante a execugao da obra. Através da analise comparativa, é possivel
identificar desvios e identificar as areas onde ocorreram variagdes. Isso permite uma
melhor compreensdo dos fatores que contribuiram para as diferengas entre o

or¢gamento previsto e o realizado.

A fim de alcangar o objetivo foi realizada uma anadlise dos quantitativos e
dos valores unitarios dos insumos considerados no orgcamento. Esses dados foram
comparados com os quantitativos e precgos efetivamente realizados, com o propdsito

de detectar possiveis falhas ou imprecisdes na estimativa inicial. Essa abordagem
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permitiu uma avaliagado das divergéncias entre as expectativas iniciais e a realidade

encontrada durante a execug¢ao da obra.

Além disso, foram examinados aspectos relacionados ao planejamento e
ao gerenciamento da obra, levando em consideracédo a possibilidade de influéncia
de fatores externos. Nesse contexto, foram analisados elementos como cronograma,
alocacdo de recursos e imprevistos que podem ter desempenhado um papel na

disparidade entre o orgamento planejado e o efetivamente realizado.

3.2.4 Analise dos resultados encontrados

Na pesquisa, foram examinados os elementos que apresentaram um
custo superior ao previsto inicialmente, como critério aqueles que representam 5%
ou mais do desvio total e exercendo um impacto significativo no custo final da obra.
O objetivo foi identificar as razbées por tras dessa disparidade e analisar as

consequéncias resultantes desse cenario.

Presume-se que esses fatores podem estar relacionados a erros no
orcamento e no planejamento da obra, imprevistos durante a sua execugéo,
questdes contratuais como o indice de reajuste monetario, bem como outros

elementos externos que influenciam a construcéo civil.
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4 RESULTADOS

4.1 Cronologia do empreendimento

4.1.1 Da aquisigao do terreno

A responsabilidade de iniciar o empreendimento fica a cargo da
construtora. Essa primeira fungédo envolve encontrar e negociar um terreno com bom
potencial construtivo e localizacdo estratégica que ira favorecer a comercializagao

do empreendimento.

O terreno onde esta localizado o empreendimento deste estudo, possui
area de 706,37m?, foi adquirido através de um contrato de promessa de compra e
venda em 29/06/2018, sendo as partes a construtora “A” e os proprietarios do

imovel.

A negociagao para o pagamento do valor do terreno envolveu um acordo
para que uma parte do montante fosse quitada em espécie, correspondente a R$
1.130.000,00, equivalente a 637,60 CUBs/SC, sendo pago em 3 parcelas, todas
corrigidas pelo CUB a partir da data de assinatura do contrato e o restante do valor a
ser pago em area construida no local, correspondente a 148m?, ja pré-estabelecido
em 2 apartamentos de 42m? e 2 apartamentos de 32m?, de escolha dos proprietarios
do terreno. Além disso, no contrato foi estipulado um prazo de 36 meses para a
conclusao da construcdo do empreendimento, sendo responsabilidade da empresa

construtora finalizar as obras em sua totalidade.
4.1.2 Da viabilizagdo do empreendimento

No momento de aquisicdo do terreno ja era de conhecimento da
construtora qual seria o potencial construtivo do local, tendo em vista que o
proprietario ja possuia uma consulta de viabilidade emitida em 05/01/2018 pela

Prefeitura Municipal de Floriandpolis.

O zoneamento do terreno se encontra em area ARM-5.5 (Area
Residencial Mista), com limite maximo de 5 pavimentos a serem construidos, com
coeficiente de aproveitamento de 2,5, taxa de ocupacdo maxima de 50% e taxa de

impermeabilizacao de 70%.
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4.1.3 Registro da SPE

Apobs aquisicao do terreno, a construtora realizou a abertura da Sociedade
de Propédsito Especifico (SPE) em 23/07/2018, podendo assim transferir a
titularidade do terreno adquirido para a SPE, que teve a escritura publica de compra

e venda averbada na matricula do imovel em 03/04/2019.
4.1.4 Elaboragao do projeto

Assim como a aquisi¢ao do terreno, a idealizagdo do empreendimento a
ser construido € de responsabilidade da construtora. Para isso, faz-se a contratagao
da elaboragcdo do projeto arquitetbnico e de todos os outros projetos

complementares.
4.1.5 Orgamento da obra

O empreendimento deste estudo de caso ndao possuia um orgcamento
elaborado, o custo total da construcao foi estimado através de valores paramétricos
obtidos pela construtora A ao decorrer da entrega de outros empreendimentos para
fins da definicdo do valor geral de venda e inicio da comercializacdo das cotas.
Esses valores paramétricos levaram em consideragdo a area e tipologia das
unidades privativas, area dos ambientes de uso comum, custos com terreno,
projetos e responsabilidades técnicas, custos documentais, comercializagéo,
impostos e administracdo da obra, totalizando R$ 6.483.705,50, no entanto, todos
esses valores sao estimados com base em coeficientes adquiridos a partir da

experiéncia na entrega de obras anteriores.

Embora o custo da obra tenha sido uma estimativa, a construtora “A”
elaborou dois orcamentos, separados em Custos Diretos e Custos Indiretos,

estruturados para fins de gestdo e acompanhamento da obra no software Sienge.

O Sienge € um software de gestdo empresarial especializado no setor da
construgcédo civil. Desenvolvido pela empresa Softplan, o Sienge oferece uma
variedade de moddulos e funcionalidades que auxiliam na gestdo completa de
empresas do ramo da construcdo. O sistema abrange diversas areas da construgao,
incluindo orgamento, planejamento, suprimentos, financeiro, RH, obras, vendas e

relacionamento com clientes, onde todos esses moddulos foram adquiridos pela
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Construtora A. Ele permite o controle integrado de todas as etapas do processo

construtivo, desde a fase de orgamentagado até a entrega final do empreendimento
(SIENGE).

Com o Sienge, é possivel gerenciar informagdes financeiras, controlar
custos, acompanhar o andamento das obras, realizar o controle de estoque, emitir
notas fiscais, monitorar prazos, entre outras funcionalidades. O software € projetado
para melhorar a eficiéncia operacional, aumentar a produtividade e facilitar a tomada

de decisdes nas empresas do setor da construgéo civil (SIENGE).
4.1.6 Orcamento dos custos indiretos

O orgamento de custos indiretos foi estruturado em 7 células construtivas,
seguidas por etapas, subetapas e servigos, conforme tabela 6. Nota-se que as
quantidades foram langadas zeradas e no preco unitario consta o valor total de cada
etapa. Por ndo constar quantidade, o orgamento esta zerado, entretanto, somando
todos os valores unitarios langados, temos R$ 2.903.823,38 de custos indiretos

previstos para essa obra, de forma estimada parametricamente.

Tabela 6: Planilha de orgamento custos indiretos

Cadigo Descrigéo Un. | Quantidade orgada | Prego unitario | Prego total
00.000.001 SERVIGOS TECNICOS 0,00
00.000.001.001 SERVICO ENGENHEIRO vb 0,0000 74 000,0000 0,00
00.000.001.002 SERVICO DE PROJETOS vb 0,0000 123 935,3800 0,00
00.000.001.003 MATERIAL E SERVICOS ENTREGA DE OBRA vb 0,0000 7 000,0000 0,00
ADMINISTRATIVOS PROJETOS E ORGAOS
00.000.001.004 PUBLICOS ( TAXAS E EMOLUMENTOS ) vb 0,0000 10 000,0000 0,00
SERVICO DE COMPATIBILIZAGAO DE PROJETOS
00.000.001.005 ¢ LEW:;NTAM ENTO DE MATEI%A\S (ORGAMENTO| VP 0.0000 22 000,0000 0.00
00.000.001.008 SERVICOS TECNICOS COMPLEMENTARES vb 0,0000 9 460,0000 0,00
00.001 JURIDICO 0,00
00.001.000.001 SERVICO ADVOGADO vb 0,0000 34 928,0000 0,00
00.001.000.002 COMPRA DE TERRENO un 0,0000 1 500 000,0000 0,00
00.001.000.003 SERVICO AVERBACOES E REGISTROS vb 0,0000 56 000,0000 0,00
00.002 COMERCIAL E VENDAS 0,00
00.002.000.001 COMERCIAL E VENDAS vb 0,0000 377 000,0000 0,00
00.003 CONSTRUTORA 0,00
00.003.000.001 SERVICOS CONSTRUTORA A vb 0,0000 584 000,0000 0,00
00.004 IMPOSTOS 0,00
00.004.000.001 IMPOSTOS , TAXAS vh 0,0000 58 000,0000 0,00
00.005 ADMINISTRATIVO 0,00
00.005.000.001 SERVICOS ADMINISTRATIVOS vbh 0,0000 35 000,0000 0,00
00.005.000.002 SERVICO DE SEGURQ DE RESPONSABILIDADE un 0,0000 4 500,0000 0,00
00.005.001 CONCESSIONARIAS PUBLICAS 0,00
00.005.001.001 CONCESSIONARIAS PUBLICAS vb 0,0000 8 000,0000 0,00
Total da unidade construtiva 0,00
Total da obra 0,00

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).
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4.1.7 Orcamento dos custos diretos

O orgcamento de custos diretos foi estruturado em 21 células construtivas,
seguidas por etapas, subetapas e servigos. Diferente do orcamento de custos
indiretos, neste constam os quantitativos lancados e os valores paramétricos,
totalizando R$ 3.579.882,12.

4.1.8 Tabela de cotas

A tabela de cotas do empreendimento foi elaborada constando a unidade,
a tipologia dos apartamentos, a area privativa, e a sugestdo de pagamentos,
divididos em entrada, parcelas mensais (36x) e parcelas semestrais (5x) e o
investimento total inicial em CUBs. E importante salientar que nesse caso, a forma
de pagamento ficou a critério do cliente, variando de uma unidade vendida para
outra e ndo necessariamente, seguindo a sugestao da Construtora. Conforme tabela
6, pode-se notar que as unidades 107, 401, 402 e 407 nao foram comercializadas,

pois foram as unidades escolhidas para a permuta do terreno.



Tabela 7: Tabela de cotas do empreendimento

46

Unidade Tipologia Area Entrada | Mensais (36) | Semestrais (5x)|Investimento total
privativa (m?)| (CUB) (CUB) (CUB) inicial em CUB
101 1 DORMITORIO 47 58 m* 53,32715 163429 7,84458 151,38434
102 1 DORMITORIO 40,17 m? 47 99405 1,46921 7,05223 136,14691
103 ESTUDIO 30,38 m* 35,67495 1,10422 5,30028 101,92844
104 ESTUDIO 30,33 m* 35,67245 1,10415 5,29991 101,92128
105 ESTUDIO 30,33 m* 35,67245 1,10415 5,29991 101,92128
106 ESTUDIO 30,48 m* 35,27998 1,09200 5,24160 100,79994
107 ESTUDIO 3222 m* - - -
108 ESTUDIO 33,15 m? 37,69833 1,16685 5,60090 107,70953
109 ESTUDIO 38,36 m*? 38,31024 1,18579 5,69181 109,45784
201 1 DORMITORIO 47,58 m*? 53,76953 1,66429 7,98862 153,62723
202 1 DORMITORIO 40,17 m* 48,82423 1,51123 7,25389 139,49780
203 ESTUDIO 30,38 m* 37,03226 1,14624 5,50194 105,80645
204 ESTUDIO 30,33 m* 37.02975 1,14616 5,50156 105,79929
205 ESTUDIO 30,33 m* 37,02975 1,14616 5,50156 105,79929
206 ESTUDIO 30,48 m* 36,63728 1,13401 5,44325 104 67795
207 ESTUDIO 3222 m* 37,91749 1,17364 5,63346 108,33568
208 ESTUDIO 33,15 m? 39,05564 1,20886 5,80255 111,58754
209 ESTUDIO 38,36 m*? 39,66755 1,22781 5,89346 113,33585
301 1 DORMITORIO 47,58 m*? 54,73903 1,69430 8,13266 156,39724
302 1 DORMITORIO 40,17 m? 50,18153 1,55324 7,45554 143,37581
303 ESTUDIO 30,38 m*? 38,38956 1,18825 5,70359 109,68446
304 ESTUDIO 30,33 m* 38,56631 1,19372 5,72985 110,18945
305 ESTUDIO 30,33 m* 38,39229 1,18833 5,70400 109,69226
306 ESTUDIO 30,48 m? 37,99459 1,17602 5,64491 108,55596
307 ESTUDIO 32,22 m? 39,27479 1,21565 5,8351 112,21369
308 ESTUDIO 33,15 m? 40,41294 1,25088 6,00421 115,46554
309 ESTUDIO 38,36 m*? 41,02485 1,26982 6,09512 117,21386
401 1 DORMITORIO 47,58 m? - - -
402 1 DORMITORIO 40,17 m? - - -
403 ESTUDIO 30,38 m* 39,74686 1,23026 5,90525 113,56247
404 ESTUDIO 30,33 m* 39,74436 1,23018 5,90488 113,55531
405 ESTUDIO 30,33 m? 40,27147 1,23018 5,90488 114, 08242
406 ESTUDIO 30,48 m* 39,35189 1,21803 5,84657 112,43397
407 ESTUDIO 32,22 m? - - -
408 ESTUDIO 33,13 m? 42 29736 1,29289 6,20586 119,87067
409 ESTUDIO 38,36 m? 44 61279 1,38087 6,62819 127,46512
Total em CUB 3743,49487

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

A tabela de cotas inicial estima o custo de 3.743,49 CUBs para a entrega

deste empreendimento, considerando o valor do CUB com a competéncia de

novembro de 2018, no valor de R$ 1.825,53, quando se iniciou as primeiras

aquisicoes de cotas, temos um valor em real de R$ 6.833.853,30 para a construgao

deste empreendimento. Os contratos de compra e venda sao atualizados pelo CUB,

e o valor investido ao final da obra depende da atualizagdo mensal do CUB e das

parcelas de cada investidor.
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4.1.9 Inicio das aquisi¢gbes das cotas

A partir da comercializagdo das cotas do empreendimento, existem as
alteragbes contratuais, momento em que os investidores passam a integrar o quadro

societario.
4.1.10 Inicio da construgéo

O periodo de construgdo da obra compreendeu como inicio a data da
emissao do alvara de construcdo emitido pela Prefeitura Municipal de Florianépolis,
em 18/11/2019 e como término a data da emissdao do protocolo do pedido de
habite-se emitido pela Prefeitura Municipal de Florianépolis, em 05/11/2022,

totalizando 36 meses.
4.2 Estudo comparativo entre o orgamento previsto e o realizado

A analise comparativa dos custos concentrou-se nos custos diretos da
obra, uma vez que o orcamento de custos indiretos ndo contemplava a
especificacdo de quantidades, conforme mostra a tabela 8. Essa limitagao
inviabilizou a realizagao de uma comparacao detalhada entre o orcamento previsto e

o realizado para os custos indiretos.

Apesar disso, pode-se notar que os custos indiretos foram estimados em
R$ 2.903.823,38, mas foram efetivamente gastos R$ 3.277.689,42, totalizando uma
discrepancia em +12,87%.
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Tabela 8: Relatério de custo por nivel (custos indiretos)

cédigo Descrigio Unid. C“St;’o:’a’f"d" Custo realizado total Desvio total
R$ % Realizado % R$ %

00.000.001 SERVICOS TECNICOS 0,00 | 0,00 | 593789,22 | 0,00 | -593789,22 | 0,00
00.000.001.001 _|SERVICO ENGENHEIRO vb | 0,00 | 0,00 | 15983511 | 0,00 | -159835.11 | 0,00
00.000.001.002_|SERVICO DE PROJETOS vb | 0,00 | 0,00 | 25439228 | 0,00 | -254392.28 | 0,00
00.000.001.003 |MATERIAL E SERVICOS ENTREGA DE OBRA vb | 0,00 | 0.00 0,00 0.00 0,00 0.00
00.000.001.004 | ADMINISTRATIVOS PROJETOS E ORGAOS PUBLICOS | vb

(TAXAS E ENIOL UMENTOS ) 0,00 | 000 | 12890458 | 0,00 | -128904,58 | 0,00
00.000.001.005 |SERVICO DE COMPATIBILIZAGAO DE PROJETOS E vb

LEVANTAMENTO DE MATERIAIS ( ORGAMENTO DE 000 |o000| 8382 |o000| -8382 0,00

OBRA)
00.000.001.006|SERVICOS TECNICOS COMPLEMENTARES vb | 0,00 | 0,00 | 5057343 | 0,00 | 5057343 | 0,00
00.001 JURIDICO 0,00 | 0,00 | 1225 266,09 | 0,00 | -1 225 266,09 | 0,00
00.001.000.001 _|SERVICO ADVOGADO vb | 000 | 0.00 | 2032768 | 0,00 | -29327.68 | 0.00
00.001.000.002_|COMPRA DE TERRENO un | 0,00 | 0,00 [ 1195107,48 ] 0,00 | -1 195 107,48 | 0,00
00.001.000.003_|SERVICO AVERBACOES E REGISTROS vb | 000 | 0,00 | 83093 | 000 830,85 | 0,00
00.002 COMERCIAL E VENDAS 0,00 | 0,00 | 756 125,07 | 0,00 | -756 125,07 | 0,00
00.002.000.001 _|COMERCIAL E VENDAS vb | 0,00 | 0,00 | 75612507 | 0,00 | -756 125,07 | 0,00
00.003 CONSTRUTORA 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
00.003.000.001 |SERVICOS CONSTRUTURA A vb | 0,00 | 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
00.004 IMPOSTOS 0,00 | 0,00 | 112842,78 | 0,00 | 112 842,78 | 0,00
00.004.000.001_|IMPOSTOS , TAXAS vb | 0,00 | 0,00 | 1284278 | 0,00 | -112842,78 | 0,00
00.005 ADMINISTRATIVO 0,00 | 0,00 | 589 666,26 | 0,00 | -589 666,26 | 0.00
00.005.000.001 _|SERVICOS ADMINISTRATIVOS vb | 0,00 | 0,00 | 549108.56 | 0,00 | -549 108.56 | 0,00
00.005.000.002_|SERVICO DE SEGURO DE RESPONSABILIDADE CVIL | un | 0,00 | 0,00 | 548881 | 0,00 | -548891 | 0,00
00.005.001 CONCESSIONARIAS PUBLICAS 0.00 | 0,00 | 3506879 | 0,00 | -35068,79 | 0.00
00.005.001.001 _|CONCESSIONARIAS PUBLICAS vb | 0,00 | 0,00 | 3506879 | 0,00 | -35068,79 | 0,00
Total da obra 0,00 | 0,00 | 3277 689,42 | 0,00 | -3 277 689,42 | 0,00

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

No entanto, apesar dessa restricdo, o estudo se concentrou em analisar e
confrontar os custos diretos, que representam uma parcela significativa do
orcamento total. Essa analise permitiu identificar discrepancias e variagdes entre os
custos estimados e os custos efetivamente realizados, fornecendo dados sobre os

fatores que contribuiram para a diferenca observada.

Embora os custos indiretos ndo tenham sido objeto de comparacéo direta,
suas implicacbes no orgamento global ndo foram negligenciadas. Tal abordagem
proporcionou uma visdo abrangente dos aspectos financeiros da obra, mesmo
diante das limitagbes relacionadas aos custos indiretos. Dessa forma, garantindo
uma analise abrangente e fundamentada da discrepancia entre o orgamento previsto

e o realizado total da obra.

O custo realizado é o valor efetivamente desembolsado durante a
construgao, esse dado foi obtido através do controle de apropria¢des financeiras no
Sienge. E relevante destacar que a credibilidade dos dados de apropriacdo esta
fortemente ligada a competéncia e responsabilidade do profissional encarregado

dessa atividade. No entanto, é importante reconhecer que, como em qualquer
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processo, a possibilidade de erros ou falhas na etapa de apropriagcdo néo pode ser

completamente descartada.

A apropriacao de custos € o processo de apurar de forma precisa e exata
0s servigos executados em uma obra. Essa metodologia busca obter informacdes
detalhadas sobre as quantidades de materiais, mao de obra e valores. As
informagdes coletadas durante o processo de apropriagdo de custos séao
fundamentais para a elaboragcdo das composicoes de custo unitario de servigos,
analises de produtividade, ajustes no cronograma de obra e controle de gastos
(SIENGE, 2018).

Para analisar a discrepancia entre o orcamento previsto e o realizado, foi
utilizado o relatério de custo por nivel, que apresenta a despesa em valores
financeiros apropriados para a obra comparados com os valores orgcados. O relatorio

de custo por nivel, conforme tabela 9 traz as seguintes informacgoes:

Tabela 9: Informagdes referentes as colunas do relatério de custo por nivel

Custo orgado total Custo realizado total Desvio total
R$ % R$ % R$ %
Valor total realizado
. Valor
Percentual que o| apropriado para cada |Percentual que o .
. ] : . realizado
Valor total valor total item até a data informada.| valor realizado . Percentual que o
. ~ ; subtrafdo do .
orcado para o | orgado do item Para este valor serao do item valor orcado valor do item
item do representa em consideradas todas as representa em ara nga representa no
orgamento. | relagao ao total parcelas de titulos do relagédo ao total P desvio total
. item do
or¢ado da obra. sistema de Contas a orgado da obra.
Pagar orgamento.

Fonte: Autora (2023).

O orgamento do Sienge é organizado em até quatro niveis hierarquicos,
conforme demonstra a tabela 10. O primeiro nivel corresponde a célula construtiva,
que engloba as diferentes etapas da obra. Cada etapa, por sua vez, é composta por
subetapas, e dentro dessas subetapas estdo os servigcos especificos. Essa estrutura
em multiplos niveis permite uma organizacédo detalhada do orgamento, facilitando a

analise e o gerenciamento das informacdes relacionadas a obra.
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Tabela 10: Demonstragao da estrutura hierarquica do orgamento do Sienge

Célula Construtiva

00

Etapa

00.000

Subetapa

00.000.000

Servigo

00.000.000.000

Fonte: Autora (2023).

Foi

realizada uma analise das células construtivas do orgamento,

conforme tabela 11, com foco nos itens que sdo responsaveis por mais de 5% do

desvio total cuja células foram evidenciadas com a cor vermelha. Dentro desses

itens selecionados, foram analisadas as etapas, subetapas e servicos que

apresentaram maior significancia dentro da célula construtiva. Essa abordagem

permitiu um estudo mais aprofundado das areas mais importantes em termos de

desvio orgamentario, proporcionando uma compreensao mais detalhada das causas

dessas variagoes.

Tabela 11: Relatério de custo por nivel (custos diretos)

Cadigo Descricao Custo orgado total Custo realizado total Desvio total
R$ % R$ % R$ %

01 SERVICOS TECNICOS E MAO DE OBRA R$0,00 0,00 |R$764,67 0,02 |-R$764,67 0,03
02 |INSTALAGCOES CANTEIRO DE OBRAS R$64 863,09 1,81 |R$201 518,15 5,63 |-R$136 655,06
03 |TERRAPLANAGEM R$180 706,37 5,05 |R$529 260,75 14,78 |-R$348 554,38
04 |ALUGUEL DE EQUIPAMENTOS R$30 000,00 0,84 [R$31 260,00 0,87 |-R$1 260,00
05 |ESTRUTURA R$1 122 847,72 | 31,37 |R$1 383 928,81 | 38,66 |-R$261 081,09
06 |ALVENARIAS E VEDAGCOES R$102 988,34 2,88 |R$353 961,08 9,89 |-R$250 972,74
07 |COBERTURAS R$37 631,02 1,05 |R$9 809,48 0,27 |R$27 821,54
08 |INSTALACOES ELETRICAS R$60 000,00 1,68 |R$273 336,65 7,64 |-R$213 336,65
09 [INSTALACOES HIDROSSANITARIAS R$151 387,58 4,23 |R$236 555,76 6,61 |-R$85 168,18
10 |IMPERMEABILIZACOES BASICAS R$7 601,03 0,21 |R$49 863,96 1,39 |-R$42 262,93
11 CONTRAPISO E REGULARIZACAO R$60 085,19 1,68 |R$132 093,03 3,69 |-R$72 007,84
12 |REBOCO INTERNO R$114 946,88 3,21 |R$243 183,16 6,99 |-R$128 236,28
13 |REBOCO EXTERNO R$51 075,51 1,43 |R$140 929,81 3,94 |-R$89 854,30
14 |REVESTIMENTOS CERAMICA E GRANITO R$232 378,64 6,49 |R$463 878,45 12,96 |-R$231 499,81
15 |PINTURAS INTERNAS E EXTERNAS R$167 672,65 4,68 |R$245 936,73 6,87 |-R$78 264,08 3,05
16 |INST. DE CORRIMAOS, DECKS E DIVERSOS |R$13 512,90 0,38 |R$7 665,88 0,02 |R$5 847,02 -0,23
17 |SERVICOS EXTERNOS R$45 342,40 1,27 |R$132 569,96 3,70 |-R$87 227,56 3,39
18 |LIMPEZA DE OBRA R$74 900,00 2,09 [R$66 022,15 1,84 |R$8 877,85 -0,35
19 |CONCLUSAO DE OBRA R$10 000,00 0,28 |R$136,24 0,00 |R$9 863,76 -0,38
20 |SERVICOS TERCEIRIZADOS R$1 051 942,80 | 29,38 |R$1 646 295,52 | 45,99 |-R$594 352,72 !
21 CUSTOS EXTRAS MELHORIA R$0,00 0,00 |R$666,80 0,02 |-R$666,80 0,03

Total da obra R$3 579 882,12 | 100,00 |R$6 149 637,04 | 171,78 |-R$2 569 754,92 | 100,00

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

4.2.1 Curva ABC de insumos

O Software Sienge, traz 2 opg¢des de Curva ABC de insumos, sendo uma

com insumos orgados e outra com insumos realizados, conforme tabela 12 e 13,

respectivamente.



51

Tabela 12: Faixa A da Curva ABC de insumos orgados

Cdodigo |Descrigdo Un. Quantidade Preco unitario Preco total %Part. %Acum.
11055 Concreto usinado em central, fck 40 Mpa, B1, slump 14 +-2 m3 802,6830 340,0000| 27291222 17,0334 17,0334
10473 Servigos de terraplanagem vb 1,0000 180.000,0000 180.000,00| 11,2344| 28,2678
9827 Elevador social, 4 paradas un 1,0000 80.413,3300 80.413,33 5,0189| 33,2867
10452 Mobilidrio e decoragéo dreas comuns un 1,0000 80.000,0000 80.000,00 4,9931 38,2798
9871 Execucdo de forro em gesso acartonado m2 1.229,7400 65,0000 79.933,10 4,9889| 43,2687
632 Aco CA-50 @ 12,5 mm em barra, massa nominal 0,963 kg/m kg 16.752,1755 3,8200| 63.993,31 3,9940| 47,2628
644 Aco CA-50 @ 20,0 mm em barra, massa nominal 2,446 kg/m kg 14.569,2684 3,8200| 55.654,61 3,4736 50,7364
631 Ago CA-50 @ 10,0 mm em barra, massa nominal 0,617 kg/m kg 13.643,8216 3,7700 51.437,21 3,2104| 53,9467
643 Aco CA-50 @ 16,0 mm em barra, massa nominal 1,578 kg/m kg 13.016,9700 3,8200 49.724,83 3,1035| 57,0502

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Tabela 13: Faixa A da Curva ABC de insumos realizados

Insumo Un. Quantidade| Prego unit. médio Preco total| %Part.| %Acum.
10925 - Servicos diversos vb 253.441,5766 3,5303 894.713,53 21,56 21,56
11549 - Produgéo vb 13.819,3000 32,5542 449.876,58 10,84 32,40
11055 - Concreto usinado em central, fck 40 Mpa, m3 905,0000 376,9676 341.155,68 8,22 40,62
B1, slump 14 +-2

10473 - Servigos de terraplanagem vb 248,5000 1.050,7115 261.101,80 6,29 46,91
10995 - Argamassa estabilizada para reboco m3 381,0000 310,1753 118.176,80 2,85 49,75
643 - Ago CA-50 @ 16,0 mm em barra, massa kg 10.442,4840 4,8844 94.965,52 2,29 52,04
nominal 1,578 kg/m

9463 - LOCAGAO DE EQUIPAMENTOS PARA un 2,0000 42.500,0000 85.000,00 2,05 54,09
TERRAPLANAGEM

12289 - MOE Aco kg 4.001,0000 20,0572 80.249,00 1,93 56,02
644 - Ago CA-50 @ 20,0 mm em barra, massa kg 15.102,5940 5,1570 77.884,49 1,88 57,90
nominal 2,446 kg/m

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Através das duas curvas ja é possivel notar uma diferenga no primeiro
item, no orgado aparece o “Concreto” como o insumo de maior relevancia nessa
obra, e no realizado aparece o insumo “Servicos Diversos”, como o item mais

relevante em relagcao a custos realizados nessa obra.

Essa primeira analise esta sendo feita com o propdsito de mostrar que
havera dificuldades na analise de alguns itens devido a utilizagdo de um insumo que

nao nos permite identificar qual o insumo verdadeiro utilizado.

Esse erro de apropriacéo inicial, sera considerado como intercorréncias
durante a execucao da obra, pois 0 insumo “servigos diversos” nao foi considerado
no orgcamento, portanto ndo € uma falha do orgamentista, entretanto, por falha
humana durante a execucdo da obra, foi utilizado no momento do controle dos
custos, causando distorcdo nos resultados financeiros da obra, dificultando o

controle e analise dos gastos.

A falta de integridade e consisténcia nas informagdes de custos pode
gerar problemas graves. Isso inclui inconsisténcias entre as planilhas de or¢gamento,

registros de compras e faturas, dificultando a conciliagdo e o controle dos custos
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reais. A auséncia de processos padronizados para a apropriagao de custos e a falta
de documentagao adequada podem resultar em erros, omissdes e dificuldades na
analise e compreensdo dos gastos. A falta de registros detalhados e precisos pode

dificultar a identificacdo de problemas e a tomada de medidas corretivas.
4.2.2 Instalacdes Canteiro de Obras

Nesta parte especifica do orgamento, foi necessario examinar a
composicao da célula construtiva “Instalacbes canteiro de obras” conforme tabela
14, para compreender o que causou um custo adicional de R$ 136.655,06.
Observa-se que esse item foi dividido em duas etapas distintas. No entanto, é

possivel notar que alguns itens apresentam valor zero, o que ja indica uma falha no

orgcamento.

Tabela 14: Relatério de custo por nivel do item “Instalagdes canteiros de obras”

Cadigo Descrigdo Unid.| Custo orgcado total Custo realizado total Desvio total
RS % RS % R$ %

02 INSTALAGOES CANTEIRO DE OBRAS 64 863,09 1,81 201 518,15 5,63 -136 655,06 5,32
02.001.001 INSTALACOES CANTEIRO DE OBRAS -

LIGACOES PROVISORIAS 25100,00 0,70 -731,00 0,02 25831,00 -1,01
02.001.001.001 Ligag6es provisorias de agua e luz vb 7 500,00 0,21 9201,63 0,26 -1701,83 0,07
02.001.001.002 Material para Escritério e Expediente vb 0,00 0,00 217,60 0,01 -217,60 0,01
02.001.001.003 Ferramentas e Equipamentos vb 0,00 0,00 -31367,47 -0,88 31 367,47 -1,22
02.001.001.004 MOE-INSTALAGOES CANTEIRO DE OBRAS - un

LIGAGOES PROVISORIAS 17 600,00 0,49 5 000,01 0,14 12 599,99 -0,49
02.001.001.005 DIVERSOS - INSTALAGOES CANTEIRO DE un

OBRAS - LIGAGOES PROVISORIAS 0,00 0,00 16 217,24 0,45 -16 217,24 0,63
02.001.002 INSTALAGOES CANTEIRO DE OBRAS -

INSTALAGOES PROVISORIAS E SERVIGOS 39763,09 1,11 202 249,15 5,65 -162 486,06 6,32

GERAIS
02.001.002.001 Instalagdes provisorias e servigos gerais de canteiro | vh 10 000.00 0.28 108 062 83 302 -08 062.83

de obras ! ’ ! ' !
02.001.002.002 Protegdes coletivas e individuais vb 5 000,00 0,14 37 24710 1,04 -32 24710 1,25
02.001.002.003 Gabarito e locagdo de obra m 7 163,09 0,20 1269,22 0,04 5 893,87 -0,23
02.001.002.004 MOE-INSTALAGOES CANTEIRO DE OBRAS - un

INSTALAGOES PROVISORIAS E SERVICOS 17 600,00 0,49 23 349,98 0,65 -5 749,98 0,22

GERAIS
02.001.002.005 DIVERSOS - INSTALAGOES CANTEIRO DE un

OBRAS - INSTALACOES PROVISORIAS E 0,00 0,00 32 320,01 0,90 -32 320,01 1,26

SERVICOS GERAIS

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Ao analisar o subitem que apresenta o maior percentual de desvio,
correspondendo a 3,82% dos 5,32% totais desse item, constata-se que se trata das
instalagdes provisorias e servigos gerais do canteiro de obras. A construtora estimou
um gasto de R$ 10.000,00 para essa categoria, porém, foram gastos R$ 98.062,83 a

mais, totalizando uma porcentagem de 90,74% acima do previsto.

Por meio do relatério de insumos apropriados fornecido pelo Sienge, é
possivel observar que houve a alocacdo de 101 insumos distintos nesse item

especifico. No entanto, chamam atencdo os seis insumos (Tabela 15) que
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apresentam como orgado o valor zero, apesar de representarem custos significativos
para esse item do orgamento.

Tabela 15: Relatério de insumos apropriados no item “Instalagées provisdrias e

servigos gerais de canteiro de obras”

Célula[02 INSTALACOES CANTEIRO DE OBRAS
Construtiva
Etapa|02.001 INSTALACOES CANTEIRO DE OBRAS
Subetapa| 02.001.002 INSTALACOES CANTEIRO DE OBRAS - INSTALACOES PROVISORIAS E SERVICOS
GERAIS
Servigo|02.001.002.001 Instalagdes provisoérias e servigos gerais de canteiro de obras
Quantidades Valores

e Un-| orcado |Apropriado C°"*°;“m'd Orcado |Apropriado| Consumido
9132 - Madeira para caixaria pinus | m3 | 0,0000 4,0213 0,0000 0,00 2 991,34 0,00
)9804 - container 4 metros (12pes | un | 540q | 20000 | 0,0000 0,00 | 13050,00 0,00
10922 - Telha de aluzinco un | 00000 | 60,0000 | 0,0000 0,00 3 528,00 0,00
trapezoidal 0,43 mm 2 metros
10925 - Servigos diversos vb | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 0.00 | 26 398,02 0,00
12957 - Banheiro quimico me| 00000 | 82000 | 0,0000 0,00 | 10740,00 0,00
13081 - Sistema de alarme e me| 90000 | 50000 | 0,0000 0,00 2 001,44 0,00
monitoramento S

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Como resultado, é evidente uma falha de orcamento nessa etapa,
levando em consideracdo que itens essenciais para a instalagdo proviséria e
servigos gerais do canteiro de obras, como custos com tapume, container para
almoxarifado, madeira para barracdo e aluguel de banheiro quimico, ndo foram
devidamente contemplados. Além disso, na contabilizagdo dos custos, foi incluido
um insumo denominado "Servigos Diversos" no valor de R$ 26.398,02, sem uma
especificagao clara que permita identificar qual insumo exatamente se refere. Essa
falta de clareza indica uma falha na gestdo dos custos, ndo apenas neste subitem

analisado em maior detalhe, mas também em outros, embora em menor proporgao.
4.2.3 Terraplanagem

Para o item terraplanagem, foi previsto R$ 180.706,37 e realizado R$
529.260,75. Essa discrepancia se deve a auséncia de previsao para a necessidade

de realizar o desmonte de rochas.

Segundo a NBR 8036/1983, que trata da programagao de sondagens de

simples reconhecimento dos solos para fundacgdes de edificios, pagina 1:

“4.1.1.1 O numero de sondagens e a sua localizagdo em planta dependem
do tipo de estrutura, de suas caracteristicas especiais e das condigdes
geotécnicas do subsolo. O numero de sondagens deve ser suficiente para
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fornecer um quadro, o melhor possivel, da provavel variagdo das camadas
do subsolo do local em estudo.”

Além disso, na pagina 1 fornece informagdes mais precisas sobre as

dimensdes do terreno e a quantidade de furos necessarios:

4.1.1.2 As sondagens devem ser, no minimo, de uma para cada 200m2 de
area da projecao em planta do edificio, até 1.200m2 de area. Entre 1.200m2
e 2.400m2 deve-se fazer uma sondagem para cada 400m2 que excederem
de 1.200m2. Acima de 2.400m2 o numero de sondagens deve ser fixado de
acordo com o plano particular da construgdo.”

Ja para definigdes de profundidade das sondagens, a NBR 8036/1983

traz na pagina 3:

“4.1.2.7 Quando a sondagem atingir rocha ou camada impenetravel a
percussao, subjacente a solo adequado ao suporte da fundacédo, pode ser
nela interrompida. Nos casos de fundacdes de importancia, ou quando as
camadas superiores de solo ndo forem adequadas ao suporte, aconselha-se
a verificagdo da natureza e da continuidade da massa impenetravel. Nestes
casos, a profundidade minima a investigar € 5m.”

De acordo com a norma, para essa area de projegao da edificagao, de

320,60m? é necessario realizar no minimo 3 furos de sondagem.

Com base nas informagdes fornecidas pela construtora A, constata-se

que foram efetuados 4 furos de sondagem (figura 7) no terreno no dia 16/07/2018,

conforme exigido pela Norma 8036/1983. No entanto, & importante ressaltar que o

lado do terreno onde uma casa seria demolida ndo recebeu sondagem, o que

compromete a confiabilidade do estudo do solo em aproximadamente metade da

area, tendo em vista que a projecdo da nova edificacdo sobrepdem a construgéo

existente.
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Figura 7: Croqui indicativo de sondagens
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Fonte: Construtora A (2023).

Os 4 pontos de sondagens indicam presencga de solo impenetravel, sendo

provavel um topo rochoso em diferentes niveis de profundidade, conforme figura 8:

Figura 8: Perfil geolégico do subsolo
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Fonte: Construtora A (2023).
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Devido a construcdo de 2 subsolos e a necessidade de escavacdo em
uma profundidade de cerca de 5 metros do nivel natural do terreno, nao foi
considerado o custo relacionado ao desmonte de rochas com argamassa expansiva
e todas as atividades de movimentacdo de terra necessarias. Como resultado,
houve um acréscimo de R$ 348.554,38 no custo total, além do valor previsto para a

terraplanagem.

A descoberta do matacdo pode ser considerada uma situag&o imprevista
durante a execugao da obra. No entanto, embora possa parecer uma intercorréncia,
essa descoberta poderia ter sido prevista com base em informagdes disponiveis
anteriormente. Essa constatacdo aponta para um erro no orgamento realizado nessa
fase especifica da obra, uma vez que o custo para a execucao desse servico nao foi

adequadamente contemplado.

Essa omissao na estimativa de custos evidencia um equivoco na fase de
orcamentacao, faltou considerar a possibilidade da existéncia de obstaculos como o
matac&o e os custos associados a sua remogao. Essa falha impactou diretamente o
orcamento previsto e, consequentemente, contribuiu para a discrepancia observada

entre o orcamento inicial e o custo real da obra.

Portanto, essa situagao reforca a importancia de uma analise minuciosa e
precisa durante a fase de orgcamentacao, levando em consideracio todos os fatores
que possam influenciar o custo e a execucdo da obra. E essencial que todas as
informacdes relevantes sejam consideradas para evitar erros de estimativa e garantir

a precisao do orgamento desde o inicio do empreendimento.
4.2.4 Estrutura

O item do orcamento que contempla os custos da estrutura, teve um
desvio de 10,16%, sendo responsavel pelo valor de R$ 261.081,09 do desvio. Para
verificagcdo das causas dessa diferenga, foram analisados os insumos de maior
relevancia nos custos da etapa de estrutura conforme Curva ABC, entre eles: Ago e

Concreto.

Através do relatério de insumos orgados x apropriados (tabela 16), é
possivel verificar que no orgamento da obra foram considerados 69.132,40kg de
aco, quantidade obtida através de indice de kg/m?, entretanto foram apropriados

80.292,10kg, totalizando 12.159,69kg de ago além do considerado no orgamento.
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Tabela 16: Quantidade dos insumos orgados x apropriados (Aco - Estrutura)

Familia| Armadura
Insumo Unidade| Qtd. orgada | Qtd. apropriada | Diferenga gtd. %
629 - Ago CA-50 @ 6,3 mm em )
barra, massa nominal 0,245 kg/m kg 8.406,99 6724,15 1682,84 20,02
631 - Ago CA-50 @ 10,0 mm em ka | 1364382 1429438 650,56 477
barra, massa nominal 0,617 kg/m
632 - Ago CA-50 @ 12,5 mm em
barra, massa nominal 0 963 kg/m kg 16 752,18 13 740,29 3011,89 -17,9800
633 - Ago CA-50 @ 8,0 mm em
barra, massa nominal 0,395 kg/m kg 1607,28 4277718 -2670,50 166,15
634 - Ago CA-60 @ 5,00 mm em kg 135.89 6 710,42 -6 574,53 4838,12
barra, massa nominal 0,154 kg/m
643 - Ago CA-50 @ 16,0 mm em ka | 1301697 19 442,48 -6 425,51 49,36
barra, massa nominal 1,578 kg/m
644 - Ago CA-50 @ 20,0 mm em
barra, massa nominal 2,446 kg/m kg 14 569,27 15102,59 -533,33 3,66
Totalizagao 68 132,40 80 292,09 -12 159,70 17,85

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Além do ago, o concreto também sofreu um aumento de quantidade

apropriada (tabela 17). Sendo orgado 802,68m?* e apropriado 905,00m3, resultando
em uma diferenca de 102,32m?* de concreto. Essa quantidade a mais utilizada, tanto
do aco quanto do concreto, evidencia uma falha da composicao utilizada para esse

insumo.

Tabela 17: Quantidade dos insumos or¢ados x apropriados (Concreto - Estrutura)

Familia| Concreto
Insumo Unidade | Qtd. orcada | Qtd. apropriada | Diferenca qtd. %
11055 - Concreto usinado em central, fck 40 m3 802,6830 905,0000 -102,3170 12,7500
Mpa, B1, slump 14 +-2
Totalizacao 802,6830 905,0000 -102,3170 12,7500

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

No relatério de insumos orcados x apropriados, € possivel verificar que o
preco dos insumos A¢o e Concreto tiveram um aumento entre o considerado no

orcamento e o prego efetivamente pago, conforme tabela 18 e 19, respectivamente.
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Tabela 18: Pregos dos insumos orgados x apropriados (Ago - Estrutura)

Familia| Armadura

Insumo Unidade Prego unit. | Prego unit. aurr‘:/;l‘ljt‘:) do Valor Valor Diferenca "/::LI:I)!:it'zr.
org. apropriado preco unit, or¢ado apropriado | de valores orcado total

629 - Ago CA-50 @ 6,3 mm em barra, massa kg 4,0800 5,3400 30,88 | 3430052 | 3590695 | -160643 447
nominal 0,245 kg/m
631 - Ago GA-50 @ 10,0 mm em barra, massa kg 3,7700 5,1400 36,34 | 5143721 | 7347313 | 2203583 | 2999
nominal 0,617 kg/m
632 - Ago GA-50 @ 12,5 mm em barra, massa kg 3,8200 4,9500 2958 | 6399331 | 6801443 | -4021,12 5,91
nominal 0,963 kg/m
633 - Ago GA-50 @ 8,0 mm em barra, massa kg 3,000 5,9900 53,50 626830 | 2562300 | -1935551 | 7554
nominal 0,395 kg/m
634 - Aco CA-60 @ 5,00 mm em barra, massa kg 4,0500 5,9800 47,65 550,35 | 4012829 | 3957793 | 9863
nominal 0,154 kg/m
643 - Aco CA-50 @ 16,0 mm em barra, massa kg 3,8200 4,8900 28,01 | 4972483 | 9507375 | 4534882 | 47,70
nominal 1,578 kg/m
644 - Aco CA-50 @ 20,0 mm em barra, massa kg 3,8200 51570 3500 | 5565461 | 7788408 | 2222047 | 2854
nominal 2,446 kg/m
Totalizagao 261920,21 | 416 104,52 | 154 175,31 37,05

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Tabela 19: Precos dos insumos orgados x apropriados (Concreto - Estrutura)

Familia| Concreto
Insumo Unidade Preco unit. | Prego unit. aurr:/;:ljti) do Valor Valor Diferenga V‘;E;:zr'
org. apropriado preo unit, or¢ado apropriado | de valores orgado total
11055 - Conoreto usinado em central, fok 40 m3 3400000 | 4162700 | 2243 | 27291222 | 376724,35 | 10381213 | 27,56
Mpa, B1, slump 14 +-2
Totalizagao 272912,22 | 376 724,35 | 103 812,13 27,56

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Podemos observar que houve uma discrepancia de 37,05% no preco do
aco em relagcao ao orgado, sendo que 15,40% dessa variacao foi devido ao aumento
na quantidade de material e os outros 21,65% foram ocasionados pelo aumento no
preco dos insumos. No caso do concreto, que teve um aumento de 27,56%,
verificou-se que 11,30% do desvio foi atribuido ao aumento na quantidade de
material, enquanto os 16,26% restantes foram resultado do aumento no preco do

concreto.

Nesta etapa da obra, existiram dois fatores responsaveis pela
discrepancia do previsto para o realizado. Como a quantidade de material realizada
foi maior que a orgada, constata-se um possivel erro de quantitativos, indicando

falha no orcamento.

O segundo fator € o aumento do prego dos materiais, que afeta
diretamente o custo total da obra. Como os contratos sao reajustados pelo CUB, é
ideal que o indice de corregdo monetaria dos contratos varie de acordo com o0s
custos da construgao civil. Durante a pandemia, ocorreram flutuagdes significativas

nos precos e na disponibilidade de materiais de construgcdo. Esses fatores podem ter
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influenciado os custos reais das construtoras de maneira imprevisivel, resultando em

um descolamento entre a variagao do CUB e a variagao dos insumos.

Segundo a CBIC, o aumento no prego dos insumos nos ultimos dois anos
podem ser atribuidos a diversas justificativas. Entre elas, destaca-se a
desorganizacdo das cadeias produtivas globais, causada principalmente pelos
impactos da pandemia da Covid-19. Nesse contexto, os vergalhdes e arames de ago

sofreram um aumento de até 92,44%.

A Jusbrasil (2021) destaca que a falta ou o alto custo da matéria-prima foi
o principal desafio enfrentado pelos empresarios do setor. As interrupgdes na
producao e a redugao da oferta, combinadas com a valorizagdo do délar, foram os
principais fatores que contribuiram para o aumento dos pregos. No entanto,
constatou-se a pratica abusiva de alguns fabricantes e distribuidores em
determinadas categorias, que se aproveitaram desse momento de alta para elevar

0s prec¢os acima da inflagao.

De acordo com a Fundacédo Getulio Vargas (2022), desde 2020, apesar
de um aumento no nivel de atividade do setor, as empresas de construgdo tém
enfrentado significativas dificuldades devido ao aumento dos custos de construgao.
Inicialmente, houve um aumento expressivo nos pregos das matérias-primas e, mais
recentemente, também na mao de obra. Entre julho de 2020 e julho de 2022, o
componente "Materiais e Equipamentos" registrou um aumento de 51,5% no mesmo
periodo, impulsionado pela elevagao significativa nos precos do ago (94%), tubos
(77,9%) e eletrodutos de PVC (67,5%).
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Figura 9: Evolugao do INCC total, INCC mat. equip. e INCC m.obra
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4.2.5 Alvenarias e Vedacobes
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A fase de construgcédo de alvenarias e vedagbes representou 9,77% da

diferenga, equivalente a um desvio de R$ 250.972,74 entre o valor previsto e o

efetivamente gasto. Essa parte do orgamento foi dividida em diferentes pavimentos,

conforme apresentado na tabela 20. Dentre os pavimentos, a garagem foi

responsavel pela maior parcela do desvio, correspondendo a 5,17% do total.

Tabela 20: Relatério de custo por nivel “Alvenarias e Vedagoes”

Cddigo Descrigao Unid.| Custo orcado total [Custo realizado total Desvio total
R$ % R$ % R$ %
06 ALVENARIAS E VEDAGCOES 102 988,34 | 2,88 353 961,08 | 9,89 | -250972,74 | 9,77
06.001.001 [ALVENARIAS E VEDACOES - 2° PAV SUBSOLO 3216,10 0,09 18 906,55 0,53 -15690,45 0,61
06.001.002 | ALVENARIAS E VEDACOES - 1° PAV SUBSOLO 297214 0,08 17 302,94 0,48 -14330,80 0,56
06.001.003|ALVENARIAS E VEDACOES - 1° PAV (GARAGEM) 6 705,97 0,19 139 646,35 | 3,90 | -132940,38
06.001.004 [ALVENARIAS E VEDACOES - 2° PAV (1° PAV TIPO) 19 928,98 0,56 33101,47 0,92 -13172,49 0,51
06.001.005|ALVENARIAS E VEDACOES - 3° PAV (2° PAV TIPO) 19 928,98 0,56 30 555,08 0,85 -10626,10 0,41
06.001.006 | ALVENARIAS E VEDACOES - 4° PAV (3° PAV TIPO) 19 928,98 0,56 31 376,95 0,88 -11447 97 0,45
06.001.007 |ALVENARIAS E VEDACOES - 5° PAV (4° PAV TIPO) 19 928,98 0,56 34 810,86 0,97 -14881,88 0,58
ALVENARIAS E VEDAGCOES - 6° PAV (PAV
06.001.008 COBERTURA) 6 957,23 0,19 32 233,78 0,90 -25276,55 0,98
ALVENARIAS E VEDAGCOES - 7° PAV (BARRILETE /
06.001.009 RESERVATORIO) 3420,98 0,10 16 027,11 0,45 -12606,13 0,49

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).



61
Aprofundando a analise no pavimento garagem, pode-se notar que houve
uma porcentagem significativa no servico “MOE- Alvenarias e vedacbes - 1° PAV

(garagem)”, conforme tabela 21.

Tabela 21: Relatério de custo por nivel “Alvenarias e Vedagdes - Pavimento

Garagem”
Codigo Descrigao Unid.| Custo orgado total |Custo realizado total Desvio total
R$ % R$ % R$ %
06 ALVENARIAS E VEDACOES 102988,34 | 2,88 | 353961,08 | 9,89 | -250972,74 | 9,77
06.001.003 ALVENARIAS E VEDAGCOES - 1° PAV (GARAGEM) 6 705,97 0,19 | 139646,35 | 3,90 | -132940,38 | 5,17
Alvenaria para ESCADAS com blocos de concreto
06.001.003.001 | celular dim. 12x30x60 cm, juntas de 10 mm com m2 154283 0,04 884,02 0,02 658,81 -0,03

argamassa industrializada, e=12 cm

Alvenaria de vedagéao com blocos ceramicos furados
06.001.003.002 |dim. 14x19x29 cm, juntas de 10 mm com argamassa m2 1707,34 0,05 5 378,08 0,15 -3670,74 0,14
industrializada, e=20 cm
MOE-ALVENARIAS E VEDAGOES - 1° PAV
(GARAGEM) un 1969,04 0,06 12142593 | 3,39 | -119456,89

06.001.003.004 | MOE - Alvenaria de Bloco m2 1486,76 0,04 0,00 0,00 1486,76 -0,06

DIVERSOS - ALVENARIAS E VEDAGOES - 1° PAV
06.001.003.005 (GARAGEM) un 0,00 0,00 11 958,31 0,33 -11958,31 0,47

06.001.003.003

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Essa informacéo sugere a existéncia de um possivel erro de alocagao, no
qual a maior parte dos custos com méao de obra foi concentrada em um pavimento
especifico. Além disso, o desvio identificado indica evidéncias de problemas na
estimativa dos custos com mao de obra nessa fase da construgéo, tendo em vista
que o valor orgado total para mado de obra de “Alvenarias e vedacgdes” foi de R$

56.465,46 e o valor gasto contando com todos os pavimentos foi de R$ 170.615,63.

Ao analisarmos os insumos por meio do relatério de insumos orgados x
apropriados, constatamos varias falhas na alocagcdo dos materiais, o que dificulta

uma analise mais precisa em relagao aos quantitativos e aos precos.

A tabela 22 apresenta informacdes relacionadas ao bloco ceramico, um
dos insumos de grande relevancia nessa fase da obra. Observa-se que a quantidade
orcada € maior do que a apropriada, porém, o valor orcado € menor do que o
apropriado, possivelmente sendo problema na unidade de medida do insumo, pois
os valores unitarios divergem muito, o que indica uma inconsisténcia de dados
significativa e evidencia erros no gerenciamento da alimentagdo dos dados durante

a execucao da obra.
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Tabela 22: Relatério de insumos orgcados x apropriados - blocos ceramicos

Insumo Unidade| Qtd. orcada| Qtd. apropriadal Diferenca qtd.| Preco unit. org. Preco unit. Valor orcado| Valor apropriado| Diferenca de|
apropriado valores
10603 - Bloco ceramico m2 10.361,2000 1.777,5000 8.583,7000 0,8200 22,6029 8.496,18 40.176,60| (31.680,42)
furado de vedacgao dim.
14x19x29 cm
Total por Familia 8.496,18) 40.176,60|
Total por Gru 8.496,18 40.176,60|
Totais da obra 8.496,18 40.176,60] (31.680,42)]

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

A tabela 23 traz informacgdes referentes a argamassa estabilizada para
assentamento de tijolos, outro insumo que também possui relevancia nessa etapa
da obra. Nota-se que a quantidade or¢cada foi menor que a apropriada, além disso, o
preco unitario orcado encontra-se zerado, o que impossibilita uma comparagao com

0 prec¢o unitario realizado.

Tabela 23: Relatério de insumos orgados x apropriados - argamassa para

assentamento
lInsumo Unidade| Qtd.orcada| Qtd. apropriada| Diferenca qtd.| Preco unit. orc. Preco unit. Valor orcado| Valor apropriado| Diferenca de|
apropriado valores
10052 - Argamassa m3 26,3485 113,0000 (86,6515 ) 0,0000 271,5728 0,00 30.687,72| (30.687,72)
estabilizada para
assentamento de tijolos
Total por Familia 0,00 30.687,72
Total por Grupo 0,00 30.687,72
Totais da obra 0,00 30.687,72] (30.687,72)]

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Ao examinarmos o0s insumos apropriados, identifica-se a presenga do
item "Servicos diversos" nesta etapa da obra, com um valor consideravel (tabela 24).
Conforme mencionado anteriormente no item 4.2.1 deste trabalho, ocorreu um erro
de alocacao que impossibilita a identificagdo do insumo, do preco e das quantidades

correspondentes a esse item.

Dentro desse contexto, é possivel considerar a hipotese de que tenha
sido alocado, erroneamente, um insumo nesta etapa da obra que nao corresponde a
sua execugao. Essa possibilidade sugere a existéncia de uma inconsisténcia na
alocacdo dos recursos, a qual um determinado item pode ter sido incluido
indevidamente, resultando em distorgdes nos registros e dificuldades na avaliagao
dos custos reais associados a etapa em questdo. Esse problema na alimentagao
dos dados dificulta uma analise precisa dos custos envolvidos na etapa da obra,

tornando-se um desafio para avaliar seu impacto no orgamento global.



63

Tabela 24: Relatério de insumos orcados x apropriados - servigos diversos

Insumo Unidade | Qtd. orgada| Qtd. apr d: Dif ca qtd.| Preco unit. org. Preco unit. Valor orgado| Valor apropriado| Diferenca de|
apropriado| |
10925 - Servicos diversos vb 0,0000 253.441,5766] (253.441,5766 ) 0,0000 3,5303 0,00 894.713,53| (894.713,53)
Total por Familia 0,00 894.713,53
Total por Gru; 0,00 894.113,#
Totais da obra| 0,00 894.713,53] (894.713,53)]

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Além disso, dentro de cada subetapa, foi inserido um servico denominado
“DIVERSOS - ALVENARIAS E VEDACOES” para cada pavimento, onde todos estéo
zerados no orgamento, entretanto, o custo apropriado somando todos os pavimentos
totaliza R$ 106.405,76 (tabela 25), representando 4,14% do desvio da alvenarias e
vedacgoes, mas por ser “Diversos”, impossibilita a clareza se esse custo é de material
ou mao de obra. Em conversa breve com a Construtora A a respeito deste item, a
informacdo passada € que o servico “Diversos” é criado para apropriacao de

contingéncias nao orgadas, ou seja, custos imprevisiveis naquela etapa da obra.

Tabela 25: Relatério custo por nivel - Diversos alvenarias e vedagoes

Codigo Descrigdo Unid.| Custo orcado Custo realizado Desvio total
total total
RS % R$ % R$ %
06 ALVENARIAS E VEDACOES - 102 988,34 | 2,88 | 353 961,08 | 9,89 |-250972,74| 9,77
06.001.001.005 gB/BESRS’LOOS - ALVENARIAS EVEDAGOES -2°PAV. | 000 |000| 1254623 | 0,35 | -12546,23 | 0,49
06.001.002.005| DI YERSOS - ALVENARIAS EVEDACOES -MUROS -, 000 |000| 1047193 | 029 | -1047193 | 0.41
06.001.003.005 Fé‘:;i%‘éﬁn; ALVENARIAS E VEDAGOES - 1°PAV. |, 000 |000| 1195831 | 033 | -1195831 | 0,47
06.001.004.007 3'y5§5g§é¢LVENAR'AS EVEDAGOES-2°PAV |, 000 |000| 1212660 | 0,34 | -12126,60 | 0,47
06.001.005.007 (DZ'UVER/S‘TDIE(');\LVENAR'AS EVEDACOES -3°PAV. |, 000 |000| 1212670 | 034 | -12126,70 | 0,47
06.001.006.007 (Dz'uvgxlsggc');\'-VENAR'As EVEDACOES-3°PAV | 000 |000| 1212662 | 034 | 1212662 | 0,47
- _ 20
06.001.007.007 FZ'Q/E;S%S:O;‘\LVENAR'AS EVEDAGOES-3PAV |, 000 |000| 1320662 | 037 | -1320662 | 0,51
_ _ 20
06.001.008.007 ([’z'yggjsgﬁog‘\LVENAR'As EVEDAGOES-3°PAV |, 000 |000| 1290425 | 036 | -1290425 | 0,50
_ _ 20
06.001.009.005 ?Z'Q/E’ijsggofLVENAR'AS EVEDACOES-3PAV | 000 |000| 893850 | 025 | -8938,50 | 0,35

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

A etapa da obra “Alvenarias e vedacgdes” evidencia um problema de
gerenciamento da obra nas apropriagées do custo com o orgamento, devido ao fato
das apropriacdes incorretas geradas por falha humana atrapalharem a analise do
orcamento, consequentemente, impossibilitando constatar se houve falha no
orcamento ou ndo. Entretanto, como houve discrepancia no valor por inconsisténcias
no orgamento, sera considerado erros de orcamento e também intercorréncias

durante a obra, pelas falhas nas apropriagoes.
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4.2.6 Instalacdes elétricas

O orcamento das instalagdes elétricas foi estruturado em duas fases
distintas: uma para a aquisicdo de materiais e outra para a contratagdo da méao de
obra. Cada fase compreendeu varias subfases e servicos especificos. De acordo
com a tabela 26, o custo estimado para as instalagdes elétricas foi de R$ 60.000,00,
sendo esse somente para mao de obra. No entanto, o valor efetivamente gasto foi
de R$ 273.336,65, para material e mao de obra.

A etapa do orgamento abordou os materiais necessarios para a execugao
desse servigo, no qual dois servigos tiveram 5,24% e 3,84% de representatividade
no valor do desvio total entre o orgado. No entanto, ndo ha nenhuma informagao
sobre um valor orgado para essa etapa, e o custo registrado é de R$ 262.389,90.
Como resultado, fica evidente que houve um erro de orcamento nessa etapa,
impossibilitando qualquer comparagao entre a quantidade e o prego dos materiais,
uma vez que nao temos um valor orcado para fazer tal comparacado. Conclui-se,

portanto, que ha um erro de orgamento nessa etapa especifica.

Tabela 26: Relatoério custo por nivel - Instalagdes elétricas

Codigo Descrigdo Unid. Custo orgado total Custo realizado total Desvio total
R$ % R$ % RS %

08 INSTALAGOES ELETRICAS 60 000,00 1,68 273 336,65 7,64 -213336,65 8,30

08.001 INSTALAGOES ELETRICAS 0,00 0,00 262 389,90 7.33 -262389,90 10,21

08.001.001 TUBULAGOES SECAS E CAIXINHAS 0,00 0,00 15 649,71 0,44 1564971 0,61

08.001.001.001 Tubulacdes e Caixinhas de PVC vb 0,00 0,00 15 649,71 0,44 -15649,71 0,81

08.001.002 FIACAOD ELETRICA 0,00 0,00 134 711,02 3,76 -134711,02 524

08.001.002.001 |Fiagio Elétrica m 0,00 0,00 134 711,02 3,76 -134711,02

08.001.003 TOMADAS, INTERRUPTORES E ESPELHOS 0,00 0,00 869,40 0,02 -869,40 0,03

08.001.003.001 Tomadas, Interruptores e Espelhos vb 0,00 0,00 869,40 0,02 -868,40 0,03

08.001.004 QUADROS ELETRICOS 0,00 0,00 98 584,15 2,75 -98684,15 334

08.001.004.001 Quadro Elétricos e Caixa de Passagem vb 0,00 0,00 98 584,15 2,75 -98584 15

08.001.004.002 | Disjuntores vb 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CAIXAS DE PASSAGEM E INSPEGAO DE ELETRICA

08.001.005 EXTERNAS 0,00 0,00 1257562 0,35 1257562 0,49

08.001.005.001 Caixas de Passagem e Inspecdo de Elétrica vb 0,00 0,00 12 575,62 0,35 -12575,62 0,49

08.002 MOE - INSTALAGAO ELETRICA 60 000,00 1,68 10 946,75 0,31 49053,25 1,91

08.002.001 MOE - INSTALAGAO ELETRICA 60 000,00 1,68 10 946,75 0,31 4905325 1,91

08.002.001.001 _|MOE -QUADROS ELETRICOS - 2° PAV SUBSOLO un 3 000,00 0,08 250,00 0,01 2750,00 0,11
MOE-TUBULACBES SECAS E CAIXINHAS (LAJES) -

08.002001.002 | IMPLANTAGAQ (CENTRAL GAS, GUARITA E DEPGSITO LIXO) | U7 3 000,00 0,08 10616,75 030 7616.75 030
MOE-TUBULACGOES SECAS E CAIXINHAS (LAJES) - 2° PAV

08.002001003 |SUBSOLO un 3000,00 0,08 0,00 0,00 3000,00 0,12
MOE -TUBULACOES SECAS E CAIXINHAS (PRUMADAS E

08.002001004 | ENTRADAS) . % PAV SUBSOLO un 10 750,00 0,30 0,00 0,00 10750,00 042
MOE -TUBULACOES SECAS E CAIXINHAS (PRUMADAS E

08.002.001.005 |ENTRADAS)- 1° PAV SUBSOLO un 10750,00 0,30 0.00 0,00 10750,00 -0.42
MOE-TUBULACOES SECAS E CAIXINHAS (PAREDES / PISOS)

08.002.001.006 |- 2% PAV SUBSOLO un 10 750,00 0,30 0,00 0,00 10750,00 042
MOE-TUBULACOES SECAS E CAIXINHAS (PAREDES / PISOS)

08.002.001.007 |- 1° PAV (GARAGEM) un 10 750,00 0,30 80,00 0,00 10670,00 042
MOE-TUBULACOES SECAS E CAIXINHAS (PAREDES / PISOS)

08.002.001008 |- 4° PAV (30 PAY TIPG) un 6 000,00 0,17 0,00 0,00 6000,00 0723

08.002.001.009  |MOE -FIACAO (PRUMADAS) - 2° PAV (1° PAV TIPO) un 2 000,00 0,08 0,00 0,00 2000,00 -0,08

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Aliado a isso, podemos notar que o valor realizado para mao de obra foi
muito inferior ao orgado, existindo a possibilidade da alocagcdo de mao de obra ter

sido feita na parte de materiais dessa etapa.
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Além disso, durante a execucdo da obra, € importante mencionar que
ocorreu um aumento nos precos de materiais elétricos, como condutores elétricos e
eletrodutos de PVC, de acordo com dados da CBIC, com incrementos de +72,12% e
+53,94%, respectivamente, possivelmente impactando nos custos dessa etapa. No
entanto, devido ao orgamento nao apresentar quantidades e pregos unitarios
especificados, fica impossibilitada a confirmagao desse fator e sua influéncia exata
no custo total da etapa da obra. Essas inconsisténcias e lacunas na documentacao
dificultam uma analise precisa e detalhada dos fatores que afetaram os custos dessa

etapa.
4.2.7 Revestimentos ceramicos e granitos

O item do orgamento relacionado aos revestimentos ceramicos e granitos
foi separado em quatro etapas, conforme mostrado na tabela 27. Esse item do
orcamento representa 9,01% do valor total do desvio entre o custo orgado e o custo
efetivamente realizado. A diferenca entre o valor or¢gado e o valor realizado é de R$
231.499,81.

Tabela 27: Relatorio custo por nivel - Revestimentos ceramica e granito

Codig |Descrigdo Unid. Custo orcado total Custo realizado total Desvio total
o

R$ | % R$ % R$ %

14 REVESTIMENTOS CERAMICA E GRANITO 232 378,64 6,49 463 878,45 12,96 -231489 81 9,01

14 001 |PISOS E PORCELANATOS 95 056,45 2,66 198 724,44 555 -103667 99 4,03

14002 |AZULEJOS 63 708,60 178 102 908,25 287 -39199,65 1,53

14 003 |SOLEIRAS, PEITORIS E ACABAMENTOS EM GRANITO 36 490,12 1,02 56 118,53 1,57 -19628,41 0,78

14004 |REVESTIMENTOS CERAMICOS EXTERNOS 3712347 1.04 106 127,23 296 -69003,76 2,69

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

Para investigar as causas dessa discrepancia, foram examinados o0s
insumos associados a essa etapa. A tabela 28 apresenta as quantidades
planejadas, as quantidades apropriadas e a porcentagem de variagdo entre essas
quantidades. Observa-se que alguns insumos possuem quantidades zeradas no
orgcamento, o que ja indica um erro de orgamento. Além disso, constata-se que em
itens onde ha quantidades previstas, as quantidades efetivamente apropriadas sao
maiores, evidenciando que o quantitativo planejado nao foi suficiente para concluir a

execucao do servico, confirmando uma falha de orcamento.
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Tabela 28: Relatério insumos orgados x apropriados - Revestimentos ceramica e

granito
Familia| Revestimentos
Insumo Unidade | Qtd. orcada | Qtd. apropriada | Diferenca qtd. %
9975 - Argamassa pre-fabricada de kg 311,78 12600,00 1228822 | 394137
cimento colante ACIII
9860 - Espacador plastico para un 15726,30 55000,00 -39273,70 249,73
cerdmica 2 mm
9867 - Azulejo ceramico 30x60 cm m2 1320,76 1454,64 -133,88 10,14
10956 - Porcelanato tipo madeira para m2 82,47 523.60 44113 534,92
fachada
10957 - Tijoleta ceramica para fachada m2 194,68 290,72 -96,04 49,34
10964 - Porcelanato tipo madeira para m2 284,31 81,32 202,99 71,40
entrada
12482 - Argamassa colante sc20 0,00 893,00 -893,00
12730 - Rejunte cimenticio kg 0,00 139,00 -139,00
12733 - Piso porcelanato retificado m2 0.00 40,25 -40,25
para uso externo
12734 - E|so porcelanato retificado m2 0.00 88,22 88,22
para uso interno
;i25138 - Clipe espagador nivelador para un 0.00 5000,00 -5000,00
12740 - R(.a\./estimento ceramico de m2 0.00 14,28 14,28
parede retificado para uso externo
12741 - R(le\l/estlmento ceramico de m2 0.00 70,56 -70,56
parede retificado para uso interno
Totalizagdo 17920,28 76195,59 -58275,31 325,19
Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).
Ao analisar os valores na tabela 29, fica evidente que os custos dos

insumos orcados se distanciaram da

realidade,

resultando em aumentos

significativos. Por exemplo, o porcelanato utilizado na fachada apresentou um

aumento de 92,62%. Esses aumentos nos valores dos insumos foram influenciados

diretamente pela pandemia de Covid-19, que teve um impacto na industria da

construcao civil, resultando em escassez de materiais € aumentos nos precos.

Nessa etapa da obra, o aumento totalizou 229,59% além do valor que havia sido

previsto no orgamento.




67

Tabela 29: Relatorio precos orcados x apropriados - Revestimentos ceramica e

granito
Familia| Revestimentos
% de % Difer.
TR Unidade Preco unit. | Preco ynlt. T mas Valor Valc:r Diferenca de custo
org. apropriado X orcado | apropriado valores orgado
preco unit. total
9975 - Argamassa pré-fabricada kg 0,96 1,50 56,05 299,30 | 1887606 | -18576,76 | 6206,64
de cimento colante ACIII
9860 - Espagador plastico para un 0,03 0.10 22333 | 47179 | 533500 | -486321 | 1030,80
cerdmica 2 mm
9867 - Azulejo cerdmico 30x60 cm m2 22,00 35,65 62,03 29056,70 51851,66 -22794,96 78,45
10956 - Porcelanato tipo madeira | ) 35,00 67,42 92,62 288635 | 3520007 | -3241272 | 112297
para fachada
:aocigj;”o'em ceramica para m2 35,00 35,66 1,89 681365 | 10367.80 | -3554,15 52,16
10964 - Porcelanato tipo madeira | 45,00 64,09 42,42 1279377 |  5211,80 7581,97 -59,26
para entrada
12482 - Argamassa colante sc20 0,00 31,47 0,00 28104,76 -28104,76
12730 - Rejunte cimenticio kg 0,00 4,85 0,00 673,65 -673,65
12733 - Piso porcelanato retificado m2 0.00 82.92 0,00 3337.44 333744
para uso externo
12734 - Piso porcelanato refificado | 0,00 73.54 0,00 6487.74 648774
para uso interno
12738_- Clipe espacador nivelador un 0.00 011 0,00 550,00 -550,00
para piso
12740 - Revestimento ceramico de| 5 0,00 245,81 0,00 351012 | -3510,12
parede retificado para uso externo
12741 - Revestimento ceramico de| 5 0,00 40,29 0,00 284279 | -284279
parede retificado para uso interno
Totalizacao| 52321,56| 172 447,90| -120126,34 229,59

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

4.2.8 Servigos terceirizados

A etapa da obra responsavel pela maior parte do desvio, sendo 23,13%, é
composta por servigos terceirizados, como mostra a tabela 30. Desses servigos, a
contratagcdo do elevador e de mao de obra terceirizada foram os mais relevantes
neste desvio, sendo respectivamente 1,67% e 20,98% responsaveis pelo valor do

desvio.
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Tabela 30: Relatorio custo por nivel - Servigos terceirizados

Codigo Descrigao Unid. Custo orgado total Custo realizado total Desvio total

RS % RS % RS %
20 SERVIGOS TERCEIRIZADOS 1051 942,80 29,38 1646 295,52 45,99 -594352,72 23,13
20 001 INSTALAGGOES CLIMATIZAGAO 58 000,00 1,62 62 896,14 1,76 -4896,14 -0,19
20 002 INSTALAGCOES PREVENTIVO CONTRA INCENDIO 28 820,00 0,81 30 985,00 0,87 -2165,00 -0,08
20 003 SISTEMA DE AQUECIMENTO SOLAR 30 000,00 0,84 32471,00 0,91 -2471,00 -0,10
20 004 INSTALAGOES SPDA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20 005 CALHAS, RUFQS E CHAMINES 5 978,50 0,17 7 350,00 0,21 -1371,50 -0,05
20 008 ESQUADRIAS DE PVC E VIDRO 300 000,00 8,38 304 820,26 8,561 -4820,26 -0,19
20 007 CORRIMAOS E GUARDA-CORPOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20 008 KITS PORTA PRONTA 115 006,75 3,21 120 518,27 3,37 -5511,52 -0,21
20 009 IMPERMEABILIZAGAO FLOREIRAS 537,04 0,02 0,00 0,00 537,04 0,02
20010 IMPERMEABILIZAGAO TERRAGO 3 465,00 0,10 4810,00 0,13 -1345,00 -0,05
20011 IMPERMEABILIZAGAO LAJES TECNICAS (COBERTURAS) 4177,80 0,12 580,00 0,02 3597,80 0,14
20012 IMPERMEABILIZAGAO RESERVATORIOS 3908,10 0,11 310,50 0,01 3597,60 0,14
20013 FORROS GESSO ACARTONADO 79 933,10 2,23 64 335,13 1,80 15597,97 0,61
20014 PISO POLIDO 41 505,16 1,16 45 231,30 1,26 -3726,14 -0,14
20015 PAVIMENTAGOES EXTERNAS 9124,22 0,25 9091,20 0,25 33,02 0,00
20016 ELEVADORES 80 413,33 2,25 123 299,00 3,44 -42885,67
20017 MOBILIARIOS AREAS COMUNS 87 923,80 2,46 90 128,22 2,52 -2204,42 -0,09
20018 DECORAGAO E PAISAGISMO 30 000,00 0,84 31 709,00 0,89 -1709,00 -0,07
20019 EXAUSTORES 3 150,00 0,09 3 598,00 0,10 -448,00 -0,02
20 020 SERRALHERIA 70 000,00 1,96 74 990,50 2,09 -4990,50 -0,19
20 021 MAO DE OBRA TERCEIRIZADA 100 000,00 2,79 639 172,00 17.85 | -5639172,00 |NE20/980|

Fonte: Adaptado de Construtora A (2023).

O elevador que tinha um custo previsto de R$80.413,33, sofreu um
aumento de 53,33%. Tudo indica que essa diferenca ocorreu devido ao impacto da
pandemia na construgao civil. Segundo a CBIC, no més de janeiro de 2022, um dos
insumos que apresentaram a maior contribuicdo para o aumento do custo total em
relagdo a materiais e equipamentos foram os elevadores, representando um

acréscimo de 38,79% no custo.

O custo adicional de R$539.172,00 relacionado a mao de obra
terceirizada pode ser atribuido principalmente ao atraso que ocorreu na obra.
Quando um empreendimento sofre atrasos, isso geralmente implica em uma
extensao do periodo de contratacdo dos trabalhadores terceirizados, o que resulta

em custos extras.

A mao de obra terceirizada é contratada por um determinado periodo de
tempo com base nas estimativas de duragdo da obra. No entanto, se ocorrem
atrasos significativos, € necessario estender os contratos dos trabalhadores
terceirizados para que eles continuem executando suas atividades até a conclusao

do projeto.

E importante ressaltar que o custo adicional da mao de obra terceirizada
devido ao atraso na obra ndo se restringe apenas aos salarios e encargos, mas
também pode incluir beneficios adicionais, despesas de transporte e acomodacéo,

alimentagao, equipamentos de protecao individual, entre outros.
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Portanto, o atraso na obra teve um impacto direto no aumento dos custos
da mé&o de obra terceirizada, resultando em um montante adicional de
R$539.172,00. Isso reforca a importancia de um planejamento adequado,
acompanhamento rigoroso do cronograma e implementagdo de medidas efetivas de
gerenciamento de projetos para evitar atrasos e minimizar os custos associados a

mao de obra terceirizada.
4.3 Consequéncias
4.3.1 Cronograma da obra

A obra deste estudo de caso foi planejada com um cronograma que
previa o inicio para janeiro de 2020 e a conclusdo do empreendimento para janeiro
de 2022, totalizando um periodo de construcéo de 2 anos (figura 10). No entanto, foi
observado que os servigos de "Loucas e Metais", "Acabamento térreo", "Limpeza de
obra", "Bombas e instalagdes finais" e "Paisagismo" n&o possuem datas
estabelecidas para ocorrer, apesar de estarem listados no cronograma. Essa falta de
definicho de datas evidencia uma inconsisténcia no cronograma, o que pode

prejudicar o acompanhamento e a organizagao da obra.
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Figura 10: Cronograma da obra
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Fonte: Construtora A (2023).
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Entretanto, como citado anteriormente no capitulo 4, se¢ao 4.1.10, o inicio
da obra aconteceu em novembro de 2019, 2 meses de antecedéncia ao
cronograma, e o término aconteceu apenas em novembro de 2022, estando previsto
inicialmente para janeiro de 2022, tendo um atraso de 10 meses além do previsto no
cronograma e além disso, como houve a antecedéncia, tendo uma duragao de 1

anos a mais.

O atraso na duracao da obra foi causado principalmente pelo desmonte
de rocha, que ndo estava previsto nem no orgamento nem no cronograma inicial.
Esse servico especifico foi responsavel pelo maior impacto financeiro e de
cronograma na obra. Durante uma entrevista ndo estruturada com a construtora,
realizada em forma de uma conversa informal, também foi constatado que outros
servicos sofreram atrasos devido a problemas de fornecimento de materiais por
parte dos fornecedores e dificuldades de fluxo de caixa na obra. Esses fatores
contribuiram para o prolongamento do cronograma inicialmente estabelecido,
resultando em consequéncias negativas tanto em termos financeiros quanto em

eficiéncia operacional.

Um atraso na entrega de um empreendimento acarreta varias
desvantagens adicionais. Quanto mais tempo o empreendimento leva para ser
concluido, maiores sao os custos relacionados a funcionarios e mao de obra. Além
disso, o0 atraso na conclusdo da obra geralmente resulta em custos extras, como
aluguel prolongado de equipamentos, despesas adicionais com mao de obra,
aumento nos precos dos materiais, entre outros. Esses custos adicionais podem
impactar o orgamento geral do projeto, levando a um aumento nos gastos e a

necessidade de revisdo das estimativas financeiras.

Outra desvantagem é a insatisfagao dos clientes. Quando ha atrasos na
entrega, os clientes que tém expectativas e prazos especificos para o uso da
propriedade ou imével podem ficar insatisfeitos. Isso pode resultar em reclamacdes,
perda de confianga na empresa responsavel pelo empreendimento e potenciais

problemas legais.

Além das desvantagens financeiras e da insatisfacdo dos sdcios cotistas,
o atraso na entrega também pode afetar a credibilidade e a reputacdo da empresa.

Atrasos constantes na conclusdo de empreendimentos podem gerar uma imagem
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negativa para a empresa, resultando na perda de oportunidades de negocios
futuros. A confiabilidade e a pontualidade sédo aspectos importantes no setor da

construcéo, e a falta delas pode prejudicar a competitividade no mercado.

Em resumo, os atrasos na entrega de empreendimentos podem levar a
custos adicionais, insatisfacdo dos clientes e danos & reputacdo da empresa. E
essencial adotar medidas efetivas de gestdo de projetos para evitar atrasos, cumprir
0s prazos estabelecidos e garantir a satisfacdo dos clientes, bem como a saude

financeira da empresa.
4.3.2 Custos totais

O valor recebido, reajustado pelo CUB, varia de acordo com a forma de
pagamento de cada investidor. Por exemplo, se um investidor optar por pagar a
vista, n&do sofrera nenhum reajuste adicional. No entanto, para aqueles que
escolhem parcelar o pagamento, os valores das parcelas séo reajustados pelo CUB
individualmente. Essa diferenciacdo na aplicagado do reajuste leva em consideragao
as condi¢gdes de pagamento acordadas com cada investidor, proporcionando um

calculo mais adequado aos termos e prazos estabelecidos.

Ao analisar a tabela 31, é possivel constatar que o custo total da obra
ultrapassou o valor recebido para sua realizacao, representando um aumento de
45,40% em relagdo ao previsto inicialmente, totalizando R$ 2.943.620,96. Esse
desvio significativo entre o orcamento planejado e o custo real da obra evidencia

problemas na estimativa inicial dos custos e no controle financeiro do projeto.

Tabela 31: Resumo dos custos

Custo previsto | Custo realizado
total total

R$6 483 705,50 [R$9 427 326,46 | R$2 943 620,96 45,40

Desvio % desvio

Fonte: Autora (2023).

Da porcentagem do desvio identificado, 42,56% representa o valor do
reajuste do CUB, conforme estabelecido em contrato, totalizando R$ 1.252.759,03.
Outros 2,66% correspondem a uma chamada extra de capital realizada pela

construtora aos investidores, resultando em R$ 78.231,32. O restante, que equivale
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a 42,89%, representa os danos financeiros absorvidos pela construtora, totalizando
R$ 1.262.482,81, conforme tabela 32.

Tabela 32: Resumo da discrepancia

Desvio Margem de contingéncia Reajuste do CUB Chamada extra de capital | Danos financeiros a construtora
R$ R$ % R$ % R$ % R$ %
R$2 943 620,96 R$350 147,80 11,89 | R$1252759,03 | 42,56 | R$78 231,32 2,66 R$1 262 482,81 42,89

Fonte: Autora (2023).

A necessidade de chamada extra de capital, conforme tabela 33, no valor
total de R$ 78.231,32, foi repassada aos investidores, sendo justificada pelos
aumentos nos custos dos materiais decorrentes da pandemia de Covid-19. Esse
montante foi dividido entre os 32 investidores de forma proporcional a area de cada

apartamento.

De acordo com o SINDUSCON, considerando os aumentos de precos dos
materiais de construcdo, causados pela inesperada pandemia do coronavirus, as
construtoras tém fundamentos econbmicos e juridicos para buscar o reajuste
econdmico-financeiro de seus contratos de obras junto aos contratantes, sejam eles
publicos ou privados. A onerosidade excessiva decorrente desses aumentos de
precos justifica a necessidade de revisdo contratual, visando equilibrar os custos e
garantir a viabilidade dos empreendimentos. Nesse contexto, as construtoras podem
embasar suas reivindicagcbes com base nos elementos econdmicos e juridicos que

evidenciam os impactos da pandemia nos custos da construgao civil.

Conforme mencionado em um artigo do Jusbrasil, com embasamento
adequado e demonstragao efetiva dessa anormalidade no mercado, bem como do
fato de que a execugao do contrato se tornou excessivamente onerosa, o contratado

possui todas as condi¢des legais para buscar o realinhamento dos precgos.

Tabela 33: Resumo do investimento (valor aportado)

Investimento % chamada
Investimento | total realizado | Chamada extra y . ¢
o . . o reajuste do cub extra de
total inicial (reajustado pelo de capital ital
CUB) capital
R$6 833 853,30| R$8 086 612,33| R$78 231,32 18,33 0,97

Fonte: Autora (2023).

Esse impacto negativo nos resultados financeiros do empreendimento é

atribuido a uma sequéncia de erros que ocorreram ao longo do processo. Essa
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situacdo ressalta a importancia de uma gestdo eficiente, no qual todas as
ferramentas e processos devem estar integrados e alinhados para o sucesso da

obra.

A falta de planejamento adequado, a auséncia de um orgamento para
prever os custos de forma consistente, os atrasos na execucgdo, a ma gestdo dos
recursos € outros fatores contribuiram para o surgimento desse desequilibrio
financeiro. E indispensavel que as construtoras adotem praticas de gestéo rigorosas,
como o acompanhamento continuo dos custos, a identificacdo precoce de desvios e

a implementacédo de medidas corretivas em tempo habil.

E crucial que as construtoras aprendam com esses erros e implementem
medidas preventivas e corretivas para evitar a repeticado de situacdes semelhantes.
A integracdo de ferramentas de gestdo, a realizagdo de andlises de viabilidade
econdmica criteriosas e o monitoramento constante dos custos sdo elementos

essenciais para o éxito de um projeto de construcgao.

Diante desses desafios, a Construtora A deve buscar o aprimoramento
continuo de seus processos, adotar praticas mais eficientes de gestao e estabelecer
um planejamento estratégico sélido. Somente assim podera minimizar os riscos
financeiros, entregar empreendimentos de qualidade e assegurar a satisfacdo dos

socios cotistas

4.3.3 Satisfacdo dos sdcios cotistas

A pesquisa de satisfagdo com os investidores ap6s a entrega de uma obra
€ de extrema importancia para avaliar o desempenho da construtora responsavel
pela execugdo do empreendimento. A Construtora A utilizou um questionario online,
enviado aos investidores por meio de um link, para coletar feedback sobre o
atendimento, a qualidade do produto e o prazo de entrega. O questionadrio continha
perguntas objetivas e as respostas eram fornecidas por meio de opgées de multipla

escolha. A Figura 11 ilustra o formato do questionario e as questdes abordadas.
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Figura 11: Grafico de satisfagao dos socios cotistas
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Fonte: Construtora A (2023).

Ao analisar o grafico das respostas dos investidores, fica evidente que a
principal fonte de insatisfacdo em relagdo ao empreendimento é o prazo de entrega,
que sofreu atraso de 1 ano. No entanto, os demais aspectos avaliados apresentaram

resultados positivos de forma geral.

Embora o resultado geral tenha sido favoravel, € importante destacar que
os fatores que contribuiram para o atraso ndao podem ser negligenciados. A
construtora teve que absorver prejuizos decorrentes de falhas na viabilizagdo do
projeto e durante a execugdo da obra, o que poderia ter gerado uma insatisfagao

maior por parte dos investidores.

E essencial compreender que a construcdo civil € um setor complexo,
sujeito a imprevistos e desafios ao longo do processo. Nesse caso especifico, o
atraso na entrega teve impacto financeiro para a construtora, mas, de alguma forma,
foi administrado de modo a evitar uma grande insatisfacdo por parte dos

investidores.

Isso ressalta a importancia de uma gestéo eficiente, que considere todos
os aspectos do empreendimento, incluindo prazos, qualidade e custos. Ao identificar
e lidar adequadamente com os desafios, é possivel minimizar as consequéncias

negativas e garantir a satisfacdo dos investidores, mesmo diante de contratempos.
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5 CONCLUSAO

A presente pesquisa teve como objetivo analisar a diferenga entre o
orcamento previsto e o orgamento realizado em um empreendimento no modelo de
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE). Os resultados obtidos revelaram uma
discrepancia de 45,40% entre o valor inicialmente previsto e o valor finalmente
executado. Tal variacdo representa uma porcentagem consideravel, evidenciando a

importancia de investigar as causas desse desvio orgamentario.

Do total de 45,40% de discrepancia, que equivale a R$ 2.943.620,96,
constatou-se que 54,45% desse valor foram cobertos por meio do reajuste
contratual, utilizando o CUB como indexador. Adicionalmente, 2,66% foram supridos
através de uma chamada extra de capital realizada pela construtora para os
investidores. Por fim, os restantes 42,89% representaram um 6nus absorvido pela
prépria construtora, com o intuito de assegurar a conclusdo e entrega do

empreendimento e consequentemente, preservar sua imagem.

O principal fator responsavel por esse numero expressivo, € a estimativa
de custos feita de forma superficial, no qual gerou uma tabela de vendas com
valores que nao foram suficientes para a conclusdo do empreendimento. A
estimativa de custos é valida, entretanto quando ocorre de forma muito rasa, ha o
risco de se distorcer da realidade e trazer impactos negativos.

E essencial que a estimativa de custos seja baseada em dados precisos e
atualizados, considerando os pregos de mercado, tendéncias econdmicas e outros
fatores relevantes. Além disso, € necessario estabelecer margens de contingéncia
adequadas para lidar com imprevistos e flutuagdes nos pregcos dos materiais.
Valores subestimados ou nao contemplados adequadamente ndo refletiram a
realidade dos custos envolvidos, gerando um desequilibrio financeiro ao longo do

empreendimento.

Além disso, constatou-se a auséncia de um orcamento mais detalhado e
abrangente, no qual alguns custos essenciais ndo foram devidamente considerados
e imprevistos ndo foram adequadamente incorporados. Essa lacuna no processo de
elaboragdo do orgamento resultou em uma falta de previsdao e preparagao para

situagdes imprevistas que poderiam surgir durante a execugao do empreendimento.
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Um segundo fator foi as intercorréncias durante a execucédo da obra. A
falta de planejamento refletiu no processo de gerenciamento da construgao,
trazendo aspectos negativos para o andamento e gestdo da obra. Um fator
importante € a apropriagdo dos custos, o que resultou em dificuldades para
identificar corretamente todos os custos associados a obra. A alocagao inadequada
dos custos entre as atividades ou itens especificos pode distorcer os resultados
financeiros e dificultar o controle e analise dos gastos. Para evitar esses problemas,
€ essencial ter um bom planejamento financeiro, um sistema de controle de custos
eficiente e uma equipe capacitada para realizar a correta apropriacéo dos custos ao

longo de toda a obra.

E imprescindivel investir em gestdo e controle de processos, pois sem
essa sistematica gerencial, os empreendimentos perdem de vista seus principais
indicadores, como prazo, custo, lucro, retorno sobre o investimento e fluxo de caixa.
Estudos realizados tanto no Brasil quanto no exterior comprovam esse fato,
destacando que deficiéncias no planejamento e controle estdo entre as principais
causas da baixa produtividade do setor, das elevadas perdas e da baixa qualidade
dos produtos (Mattos, 2010).

Além disso, como intercorréncias durante a obra, houve o enfrentamento
de um periodo critico decorrente da pandemia de Covid 19, que foi a escassez dos

insumos da construgao civil, impactando no prazo de entrega do empreendimento.

O terceiro fator € o aumento expressivo dos precos dos insumos da
construcao civil, acarretado também pela pandemia de Covid 19. O reajuste do CUB
pode nao refletir parte das variagcbes de custos da construgcdo civil durante a
pandemia, pois é calculado com base em médias e indices de custos do setor. No
entanto, € importante observar que o CUB €& um indice geral que abrange uma
variedade de fatores e nao é exclusivamente direcionado a pandemia.

Durante a pandemia, houve flutuagdes nos precos e na disponibilidade de
materiais de construgao, variagcdes na demanda por servicos e impactos na mao de
obra. Esses fatores podem ter influenciado os custos reais das construtoras, muitas
vezes de forma imprevisivel. Portanto, € essencial que as construtoras avaliem
cuidadosamente os impactos especificos da pandemia em seus custos, considerem

outros indices ou medidas adicionais, se necessario. Essa questdo evidencia a
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perspectiva de que o aumento nos pregos dos materiais superou a capacidade de
suprimento proporcionada pelo indice de reajuste do CUB.

Os resultados obtidos revelaram a razdo para o atraso na entrega do
empreendimento, as implicagbes financeiras geradas, sendo a necessidade de
aportes extras para os investidores e danos financeiros em maior escala para a
construtora. A identificagdo dos erros no orcamento permitiu compreender as falhas
no planejamento e na alocagédo de recursos, evidenciando a importancia de uma
analise criteriosa e precisa durante a etapa de elaboragao do orgamento.

Os imprevistos ocorridos durante a obra demonstraram a necessidade de
um plano de contingéncia sélido e flexivel, capaz de lidar com situacdes inesperadas
que possam afetar o custo e o cronograma do projeto. Além disso, o aumento nos
precos dos materiais ressalta a importancia de considerar a volatilidade do mercado
e a possibilidade de variagées nos custos ao longo do tempo. O fato de o reajuste
monetario do contrato n&o ter acompanhado esses aumentos evidenciou a
necessidade de rever clausulas contratuais e estabelecer mecanismos adequados
para lidar com a flutuagao de pregos.

A Construtora A conseguiu superar os danos financeiros com solidez. Ao
receber 15% do montante total para administrar a obra, a empresa cobriu as
despesas que faltavam para entregar o empreendimento, o que minimizou o impacto
do prejuizo. E importante destacar que a empresa possui outras fontes de receita e
lucratividade provenientes de outros empreendimentos concluidos e outras
atividades relacionadas ao setor, como uma empreiteira de mao de obra, o que
ajudou a suportar o prejuizo.

Conclui-se, portanto, que a discrepancia orcamentaria teve impactos
negativos no empreendimento, afetando tanto aspectos financeiros quanto
operacionais e estratégicos. Para evitar esses problemas no futuro, é imperativo
aprimorar o0s processos de planejamento e gerenciamento do orgamento,
considerando os fatores mencionados e adotando medidas preventivas e corretivas

adequadas para o sucesso de um empreendimento SPE.

E valido ressaltar que este estudo apresenta um panorama especifico de
um empreendimento em particular, podendo haver variagdes e particularidades em

outros casos. Portanto, sugere-se que pesquisas adicionais sejam realizadas para
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investigar mais a fundo essas questdes e fornecer solugdes valiosas para o setor da

construgao civil, auxiliando na tomada de decisdes mais informadas e estratégicas.

Como sugestdo para trabalhos futuros, seria interessante conduzir um
estudo semelhante em outros empreendimentos similares, porém em um contexto
onde nao haja a influéncia de uma pandemia. Dessa forma, seria possivel avaliar de
maneira mais precisa os efeitos e resultados desses empreendimentos em
condigdes normais de mercado, permitindo uma analise mais abrangente e uma
compreensao mais completa dos fatores e consequéncias da discrepancia do

orgamento previsto e o realizado.
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