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RESUMO

Este trabalho tem como intuito estudar, a partir da revisdo bibliografica tedrica de
contabilidade da precificagdo, elaborada pela engenharia de custos, um exemplo real da
precificagdo de uma construcdo. Para fundamentar a pesquisa, os conceitos metodologicos
cruciais para melhor concep¢ao do orcamento analitico de custos e preco na engenharia civil
sdo apresentadas. Em seguida, sdo demonstradas numericamente a aplicagdao desses conceitos,
através da estimativa da precificacdo de uma residéncia unifamiliar. A composi¢do de dados e
variaveis que determinam a formagdo do BDI e a complexidade em torno da defini¢do do
lucro de uma companhia variam muito no mercado. Entdo, este trabalho propos a comparagdo
entre a utilizagdo dos custos indiretos para formar o preco, especialmente aplicado na
construgdo civil e mark-up, também amplamente utilizado no mercado, principalmente
privado. Dessa forma, foi possivel tirar algumas conclusdes sobre os métodos e criou-se a
possibilidade de discernir vantagens dentre as opc¢des abordadas, de acordo com alguns
aspectos circunstanciais descritos. Como resultado final, obteve-se uma tabela comparativa
numérica entre as maneiras de orgar e precificar a construgao utilizada como objeto de estudo.
estimadas para obras, além de planilhas orcamentarias que exemplificam toda a composi¢ao

de custos do objeto de estudo.

Palavras-chave: Engenharia de custos, Precificagdo, Formag¢do de precos, Mark-up, Custos

indiretos, BDI, Or¢amento.
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ABSTRACT

This paper’s proposal is to study, from the theoretical bibliographic review of pricing
elaborated by cost engineering, a real example of the pricing of a construction. Substantiating
the research, the methodological concepts crucial for a better conception of the price budget in
civil engineering was presented. Thereon, the application of these concepts was demonstrated
numerically, by means of the estimation of the pricing of a single-family residence. The
composition of numeric data, variables that determine the formation of BDI and the
complexity surrounding the final definition of a company's profit vary widely in the market.
So, this work proposed the comparison between the X method, especially applied in civil
construction and mark- up, largely applied in the private market. In this way, it was possible
to outline some conclusions about the methods. Besides that, the possibility was created to
discern advantages among the options, according to circumstantial aspects. As a final result, a
numerical comparative table was obtained between the ways of budgeting, pricing and
specifying estimated costs and revenues for works, in addition to budget spreadsheets that

exemplify the entire cost composition of the object of study.

Keywords: Cost engineering, Pricing, Price formation, Mark-up, Indirect costs, BDI, Budget
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1. INTRODUCAO

1.1  Consideracoes Iniciais

Em grandes empreendimentos da construgdo civil, entre os aspectos para um bom
gerenciamento, um dos principais € a precificacdo. Apesar de ser uma das etapas finais de
projeto, ja que necessita do orcamento de custos e impostos, esta ¢ essencial para garantir o
lucro e, por isso, ¢ exigida coeréncia na defini¢do.

Para que haja competitividade, em um momento onde h4 crescimento da quantidade
de empresas que realizam a mesma atividade, a rapidez na montagem do projeto se torna
crucial. Por isso, os gestores buscam instrumentos para agilizar o processo. Como o prego de
venda do servico ou do imovel deve ser aprovado ndo so pela area de engenharia de custos,
como também pela lideranca da empresa, instrumentos que facilitem as analises e estruturacao
a fase final podem despontar a empresa no mercado.

A formacgdo de pregos nao € exclusiva para o setor imobilidrio, onde o cliente final ¢
uma pessoa fisica e por isso ¢ bastante complexa, envolvendo o Estado e todo um
conglomerado de empresas de terceiros. Dessa maneira, foram criados facilitadores gerais
passiveis de aproximacdo, a partir dos beneficios diretos e indiretos (BDI), tributos
municipais e federais e taxa de comercializagdo, caso seja exigida. Esta pesquisa é baseada,
entdo, no estudo de técnicas que facilitam a formagao do lucro e referencial de precos através

de percentuais fixos utilizados comumente no mercado.

1.2  Objetivos da pesquisa

O objetivo deste trabalho ¢ apresentar a técnica da formagao de prego mais utilizada
no ramo de obras imobiliarias e um estudo de caso simplificado desta técnica. A partir dai,
comparé-lo com outro método também utilizado no mercado e entender as particularidades de
cada para efeitos comparativos. A obra utilizada como objeto de estudo serd analisada em
periodo atual, a fim de aproximar os mecanismos compostos propostos a realidade.

Além disso, pretende-se comparar os resultados obtidos no estudo de caso com precos
de empreendimentos reais proporcionais a arquitetura proposta. Isto permite mensurar o quao

aplicavel estd o preco obtido no contexto da concorréncia.



1.3  Justificativa

Esta pesquisa ¢ justificada pela importancia do tratamento dos fatores que, direta ou
indiretamente, influenciam nas tomadas de decisdes relacionadas aos precos de produtos.
Apesar do enfoque em construgao civil, o embasamento tedrico presente nesta pesquisa pode
ser aplicado a uma imensa gama de empreendimentos com poucas variagdes. O enfoque na
construgdo civil se deve a complexidade e essencialidade deste tipo de negdcio para a
sociedade, ao passo que edificagdes apresentam tanto valor econdmico quanto valor social.
Sendo assim, abrangentes no que diz respeito a aplicagao teorica.

Além disso, torna-se necessaria uma apresentacdo pratica dos conceitos de custo e
preco na engenharia civil. Logo, este trabalho se apresenta como um exemplo de como
proceder para fins de obter o preco de imovel, o que pode ser utilizado como solucdo para

profissionais que possuam tal finalidade.

1.4  Organizacio do texto

Este texto foi organizado em quatro capitulos, cujos contetidos sdo apresentados a
seguir:

O segundo capitulo compreende uma revisdo bibliografica necessaria dos conceitos
que formam as metodologias utilizadas pela autora no levantamento dos custos e dos precos.
Isto inclui discussdes sobre a defini¢do de preco por atividade, definicdo de custos indiretos,
bem como estimativa do pre¢o baseado nos custos.

O terceiro capitulo apresenta, por meio de uma planta de arquitetura, um estudo de
caso de uma residéncia. Os custos para constru¢do e, por fim, o preco de venda desta
residéncia sdo levantados levando em conta as metodologias apresentadas no segundo
capitulo.

O quarto capitulo apresenta uma discussao dos resultados obtidos no terceiro capitulo.
Estes resultados sdo comparados com precos observados em empreendimentos reais
compativeis aquele apresentado no estudo de caso a fim de verificar o quio assertivas foram
as metodologias aplicadas. Assim, sdo comparados os métodos de precificagdo apresentados

no terceiro capitulo e suas respectivas maneiras de orgar, apresentando hipoteticamente a



apresentacdo de resultado de uma empresa que utiliza um dos métodos de precificagdo, para
efeito explicativo.

O quinto capitulo apresenta as conclusdes e sugestdes para trabalhos futuros.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA E METODOLOGIA

Este capitulo aborda, com cunho teérico, os dois pilares sobre os quais esta pesquisa
esta baseada: o custo e o prego.

Segundo Dias (2011), a engenharia de custos envolve, para a finalidade da estimativa
dos custos, uma série de fatores, tais: estimativa de gastos; analise de ambiente econdmico;
constru¢do orgamentaria; controle de mudangas e riscos.

Este capitulo apresenta metodologias utilizadas sobre dois destes fatores, a estimativa
de gastos e o orcamento, de modo que possam ser aplicadas no estudo de caso presente no
capitulo 3 deste texto.

A teoria de precificacdo baseada nos custos ¢ apresentada em seguida, incluindo a

analise das metodologias escolhidas para obteng¢ao do preco, que serdo comparadas entre si.

2.1 Custos

A contabilidade de custos, historicamente recente, se baseia em estudar o quanto se
paga ao trabalho necessario para a produ¢do de bens ou servigos.Os custos podem medidos
com base em diferentes meios, como o custeio baseado em atividades. Este, em suma, utiliza
os custos individuais das diversas atividades de producdo, incluindo os materiais diretos,
equipamentos € a mao-de-obra, para medir o custo final. Na constru¢do civil, esta
metodologia de custeio ¢ extremamente viavel ao passo que projetos podem ser facilmente
visualizados em atividades.

Além disso, os custos devem considerar as despesas, também chamadas de custos
indiretos, isto ¢, aqueles que ndo podem ser identificados em um item especifico do
orgamento.

O contexto histérico dessa ciéncia e a diferenciacdo do levantamento dos custos

diretos e indiretos sdo especificados a seguir.



2.1.1 Contexto Historico

A Contabilidade e engenharia de custos s6 pode ser contemplada a partir da revolugao
Industrial. A formagdo dos processos industriais relacionados a estoque e fluxo de caixa e as
necessidades de contagem das variagdes qualitativas do que se passava nos negocios fabris,
gerou a criacdo de uma nova linha cientifica. Antes disso, € claro que ja existiam balangos
financeiros arcaicos, inclusive seria impreciso definir uma data para o inicio desse tipo de
matematica, mas esse campo, ¢ chamada hoje de Contabilidade Financeira ou Geral.
Considera-se que certas especificidades do estudo sé se tornaram necessarias em meio a
processos industriais, devido ao avango da tecnologia que permitiu uma sistematica que
precisava de embasamento técnico.

De acordo com Leone (1989, p. 44) e Martins (2010, p.20-22), a Contabilidade de
Custos compreende a medi¢do de estoque, o controle das operacdes, a apuracao de resultado e

o auxilio na tomada de decisdes de uma empresa.

2.1.2 Métodos de Custeio

2.1.2.1 Custos diretos baseados em atividades

O método de levantamento de custos baseado em atividades ¢ chamado de activity
based costing, abreviado ABC. Bornia (2002) afirma que o método ocorre ao passo que €
possivel relacionar, monetariamente, o comportamento de produgdo e o produto. Deste modo,
as distor¢des causadas a partir do rateio de custos indiretos sdo reduzidas (MARTINS, 2000).

Neste modelo, as atividades de producdo sdo definidas e, com elas, os material,
equipamentos € mao-de-obra necessarios para realiza-las. Estes itens também sdao definidos
quantitativamente, isto €, pela quantidade de uso, de acordo com a natureza da atividade e
projeto. Ainda segundo Bornia (2002), o que define ¢ uma atividade € a variacdo significativa
entre produtos, apesar de que possivelmente compartilhem, em algum momento, dos mesmos
recursos.

Padoveze (2006, p. 210) descreve um método de custeamento que atribui primeiro os
custos as atividades e depois aos produtos, com base no uso das atividades de cada produto. O
custeamento baseado em atividades ¢ justificado pelo conceito: produtos consomem

atividades, atividades consomem recursos. Dessa maneira consolida-se um custo unitario por



atividade ligada ao produto, como por exemplo constru¢do de paredes de vedacdo de
alvenaria estrutural custam um valor por metro construido.

Em geral, a fim de facilitar a definicdo de atividades, dos itens que as compdem e das
quantidades de uso de cada uma, sdo utilizados catalogos que contém informagdes médias
aproximadas. A Figura 2.1 apresenta um exemplo de atividade como definida em um desses

catalogos.

Figura 2.1 — Itens necessarios para compactagdo de aterro.

02315891 COMPACTACAO de aterro - unidade: m?

|CODIGO | COMPONENTES |UND. | CONSUMOS

. 01270.0.451 Servente h 0,015
#5921 | Caminhdo irrigadeira, diesel, poténcia 167 HP hprod. 0,01

. (125 kW), capacidade 8.000 | - vida atil 8.000 h . .
“ane109 | Rolo compactador autopropelido vibratério com hprod. 0,005

pneus de tracao, cilindro pé-de-carneiro em ago,
diesel, poténcia 150 HP (112 kW), peso operacional
11,60 t, fator de carga médio - vida Gtil 8.000 h

**anNs157 | Trator sobre pneus, diesel, poténcia 92 HP hprod. 0,01
' (68 kW) ~ vida atil 8.000 h | |

“2mI41  Grade de disco rebocdvel, faixa de trabalho hprod. 0,01
. ' 3.5 m - vida Gtil 20.000 h . |

**a/on9.510 | Motoniveladora sobre pneus, diesel, fator de carga hprod. 0,005

médio, com limina reta, poténcia no volante do motor:
. - 135 HP (101 kW) — vida dtil 8.000 h . _
"*e@7n553 | Rolo compactador autopropelido estalico de pneus, hprod. 0,005
diesel, poténcia 99 HP (74 kW), peso operacional
6 t — vida dtil 8.000 h

Fonte: TCPO 13% Edigao (2010).

Nota-se que cada um dos itens presentes possuem quantidades de consumo
relacionadas a uma unidade de medida da atividade. A quantidade de atividade de exercida ¢
medida pelo profissional de acordo com o projeto. No caso do exemplo apresentado, mede-se
a area do terreno que sofrerd a compactagdo, m?.

Além disso, junto a atividade, os catdlogos contém detalhes sobre os conteudos dos
servicos, critério de medi¢ao e procedimentos executivos.Para que possam ser diferenciadas
as atividades com as caracteristicas especificas de seu uso.

Para fins orcamentarios, um preco unitario pode ser definido e associado a cada item

que compdem a atividade. Tais pregos podem ser consultados em tabelas como SINAPI ou



EMOP. Como ha variabilidade dos precos de acordo com data e localizacdo, ¢ importante que
o profissional obtenha planilhas relativas ao estado em que o empreendimento se encontra e

com precos atualizados a data de elaboracao do orgamento.

e (Curva ABC

De acordo com Bertaglia (2003), ¢ possivel montar uma curva de prioridades das
atividades e estoque de material de acordo coma relevancia financeira de um determinado
servigo na oba. Para o autor, Uma vez calculados os itens, faz-se a organizacdo dos itens de
forma decrescente de valor. Seguindo a metodologia aplicada a classificagdo, apropriam-se os
itens nas categorias A, B ou C, que comumente ¢ atribuido 20% dos itens a classe A, 30% a

classe B e 50% a classe C.

2.1.2.2 Custos indiretos

Tisaka (2010) define os custos indiretos como os gastos com infraestrutura necessarios
para a execugdo fisica da obra. Isto envolve todos os custos. Para Mendes e Bastos (2001),
ndo ha consenso, na pratica, sobre a classificacdo exata entre custos diretos e indiretos; o que
ha sdo oticas diferentes sobre o que pode ser considerado como custo indireto. Por fim, pode-
se colocar custo indireto como todos aqueles envolvidos na producdo, mas que ndo estdo
incorporados no objeto, isto €, que ndo podem ser diretamente contabilizados como servigo.

Em geral, os custos indiretos sdo adicionados como uma taxa especifica imposta sobre
os custos diretos apos o levantamento destes. Esta taxa ¢ definida como BDI (Beneficios ou
Bonificagdes e Despesas Indiretas). Bezerra da Silva (2000) afirma que o BDI informa a
fracdo do custo direto, em percentual, para que se obtenha o valor total de um servigo de
construg¢ao civil.

No BDI sdao geralmente inclusos os gastos a seguir: despesas financeiras,
administracdo central, tributos, mobilizacdo e desmobilizacdo de canteiro de obra, riscos e
seguros, administragdo local e taxas diversas.

E comum, no entanto, que, devido a falta de um critério assertivo sobre o que
classifica um custo como indireto, o profissional inclua custos indiretos de forma equivocada:

alguns itens or¢gamentarios acabam por ser incluidos como custos indiretos quando ndo o sdo



(MENDES e BASTOS, 2001). Assim, s3o analisados a seguir cada um dos tipos de custos
indiretos mais comuns a fim de solidificar uma defini¢do do que deve e ndo ser incluido como

custo indireto.

. Despesas financeiras

As despesas financeiras estdo relacionadas aos gastos ou perdas referentes aos
processos financeiros de recebimento de receita. No caso de obras, se dao principalmente pela
perda monetaria decorrente do ndo recebimento imediato da receita, o que acarreta em gastos
de recursos proprios da contratada para cobrir os custos de producdo até a data de recebimento
da receita. S3o entdo instituidas as despesas financeiras como a remuneragdo destes gastos.
Para simular o efeito do tempo, ¢ possivel aplicar taxas de correcdo da suposta possibilidade
do dinheiro investido estar no banco sendo acrescido de juros, o que na verdade ndo estd
ocorrendo, ja que o investimento estd sendo despedido no empreendimento. Uma dessas taxas
¢ o Certificado de Deposito Bancario (CDB), um das mais rentaveis titulo de renda fixa
emitido por bancos para captar recursos.

As despesas financeiras sao estipuladas de acordo com o rendimento do capital
utilizados caso este fosse aplicado no mercado financeiro, isto €, seu custo de oportunidade
(MENDES e BASTOS, 2000).

Martins (2001) afirma que encargos financeiros ndo podem ser classificados como
custos operacionais, ja que nao estdo diretamente relacionados a nenhuma atividade de
trabalho, mas representam a remuneracdo financeira. Assim, as despesas financeiras devem,

obrigatoriamente, compor o BDI.

. Administracdo Central

A administragdo central ¢ composta por toda e qualquer estrutura ligada a diregao
geral da empresa de construgao civil. Sdo incluidos como custos de administragao local todos
os gastos com manuten¢do da sede administrativa da empresa contratada: desde o aluguel do
escritorio, a manutencao da sede (como despesas com luz e agua), despesas com atividades
administrativas e financeiras, até despesas com materiais para utilizacdo em escritorio central.
Estas despesas decorrem, simultaneamente, em funcdo de todas as obras que a empresa esta

executando e ndo sao discriminadas individualmente de acordo com cada obra.



O custo com a administracdo central pode ser contabilizado pelo rateio das despesas
administrativas e varia de acordo com a complexidade da obra (tamanho e prazo) (MENDES
e BASTOS, 2000). Pela natureza destes gastos, eles nao sdo facilmente identificados em
relacdo a uma obra especifica. Assim, este custo pode ser estimado como uma porcentagem
dos custos diretos, geralmente entre 5% e 7,5%, segundo Martins (2000). Mozart Bezerra da
Silva, em seu livro ‘Manual de BDI’, 1* Edicao, 2006 (p. 56 ¢ 57), apresenta or¢amentos para
oito portes de empresas construtoras dos quais pode ser inferido que o rateio da
Administragao Central tera uma relagao inversa com o custo direto. Tais estudos indicam uma
taxa de administragdo central variando de 5 % a 15%. Magahico Tisaka também considera em
— ‘Orgamento na Constru¢do Civil’, 1* Edi¢ao, 2006 (p. 93) — a estimativa do rateio da
Administragao Central variando entre 5% e 15%.

Pelo fato de o custo nao tratar dirctamente da execucdo da obra, ele ¢ considerado

como um custo indireto e, logo, computado dentro do BDI.

° Tributos

Algumas contribui¢des, como aquelas para o Programa de Integracao Social, o PIS, e
para o Financiamento da Seguridade Social, o COFINS, promovem gastos que incidem sobre
a receita da empresa. Estas sdo calculadas sobre o montante das receitas, independente da

atividade relacionada a tal.

- PIS/COFINS

De acordo com o art. 8° da Lei n. 10.637/2002 e art. 10° da n. Lei 10.833/2003
(alterada pela Lei 13.043/2014), as aliquotas despendidas de contratantes dos impostos
PIS/PASEP ¢ de 0,65% e COFINS ¢ de 3% de maneira integral sobre o faturamento bruto na
construcao civil. Essa regra ¢ valida para as empresas contratantes que apuram o imposto de

renda com base no Lucro Presumido ou sobre o Lucro Arbitrado segundo art. 3° e 4° da Lei

9.718/1998.

- ISS
J& quanto aos impostos sobre servigos de qualquer natureza, o ISS, estes incidem sobre
o valor do servico deduzido dos valores de materiais adquiridos de terceiros, ou seja,

considera-se a mao-de-obra dos servigos prestados e desconsideram-se os custos diretos com



materiais. Este imposto varia de acordo com a localizacdo da obra, sendo necessario consultar

a aliquota recorrente no municipio (MENDES e BASTOS, 2000).

Ja quanto aos impostos sobre servigos de qualquer natureza, o ISS, estes incidem sobre
o valor do servico deduzido dos valores de materiais adquiridos de terceiros, ou seja,
considera-se a mao-de-obra dos servigos prestados ¢ desconsideram-se os custos diretos com
materiais. Este imposto varia de acordo com a localiza¢ao da obra, sendo necessario consultar
a aliquota recorrente no municipio (MENDES e BASTOS, 2000).

Todos estes impostos ndo podem ser classificados como gastos na execucao direta da

obra e, assim, compdem o BDI.

. Mobilizaciao e desmobilizaciao

Abrangem o transporte de ida e vinda de trabalhadores e equipamentos durante a obra.
Estes gastos sdo significativos apenas em obras de grande porte, como estradas e barragens, e
sdo despreziveis no or¢amento de obras de edificagdes (MENDES e BASTOS, 2000). Por

este motivo, considerando o objetivo deste trabalho, este tipo de custo ndo serd aprofundado.

. Seguros e riscos

Sao os custos relacionados a cobertura de riscos em geral, vida humana, equipamentos
ou bens diversos, desde que avaliados como acidentais. Assim, uma apdlice de seguro de obra
pode cobrir alguns acontecimentos inesperados, como incéndios, alagamentos,
desmoronamentos e roubos.

O custo dos seguros ¢ relativo as caracteristicas da obra. No entanto, deve-se
considerar um custo com imprevistos, isto €, aquele relacionado a riscos que nao sao cobertos
pelo seguro (MENDES e BASTOS, 2000).

Ao serem integrados ao BDI, recomenda-se que estes custos sejam considerados como

uma taxa de 1% sobre o orgamento (SAMPAIO, 1996).

e Formulagdo do BDI

Conhecendo os fatores de influéncia da taxa de BDI, este pode ser formulado de

acordo com a expressao a seguir:
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1+X)1+)(1+2)
(-1

BDI =

1 (2.1)
onde

X — taxa representativa da soma das despesas indiretas, deduzidas dos impostos,
incluindo despesas com administracdo central, mobilizagdo e desmobilizacdo e seguros e
riscos;

Y — taxa representativa das despesas financeiras;

Z— taxa representativa do lucro da contratada;

I - taxa representativa da incidéncia de impostos.

Ressalta-se que a taxa Z incluido no BDI, também chamada de bonificacdo, faz
referéncia somente ao lucro estipulado a empresa contratada na execuc¢ao dos servigos e, nao
deve ser confundido com o lucro sobre a venda do empreendimento. Este lucro deve ser
adotado dentro de um intervalo de valores a partir de estudos das demonstracdes financeiras
de empresas do setor da construgdo e ¢ estimado em torno de 7% (MENDES e BASTOS,
2000). Entretanto, de acordo com o Tribunal de Contas da Unido na publicagdo TC
036.076/2011-2 o método compreende o mercado privado no que considera que o prego
global de referéncia correspondente ao valor do custo global de referéncia acrescido do
percentual correspondente ao BDI.

O Tribunal de Contas da Unido, em prolongado estudo sobre taxas referenciais de BDI
em obras, chegou a resultados médios de valores de BDI para diversos tipos de
empreendimento. Um resumo destes valores, incluindo trés valores médios (1° quartil, médio
e 3% quartil), de acordo com o tipo de obra ¢ apresentado na Figura 2.2. Estes valores foram
obtidos a partir de levantamentos de intervalos de valores para cada uma das varidveis que

compdem a expressao (2.1) e entdo aplicados a ela.
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Figura 2.2 — Valores médios e dos quartis do BDI por tipo de obra.
VALORES DO BDI POR TIPO DE OBRA - 1° QUARTIL, MEDIOE 3° QUARTIL

TIPOS DE OBRA 1° Quartil | Médio |3° Quartil
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 20,34% | 22.12% | 25,00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERROVIAS 19.60% | 2097% | 24,23%

CONSTRUCAO DE REDES DE ABASTECIMENTO DE AGUA,
COLETA DE ESGOTO E CONSTRUCOES CORRELATAS
CONSTRUCAO EMANUTENCAO DE ESTACOES E REDES
DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA ELETRICA

OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 22,80% | 27.48% | 30,95%

Fonte: Tribunal de Contas da Unido (2013).

20,76% | 24,18% | 26,44%

24,00% | 25,84% | 27,86%

Estes valores médios podem ser utilizados quando n3o se conhece todas as
caracteristicas dos elementos que compdem os custos indiretos. Ainda, estes valores também

sdo de grande valia para fins de verificagdo e comparacao da taxa obtida apds os calculos.

2.1.3 Orcamento analitico ou discriminado

Seja qual for a forma de custeio utilizada, se vai haver levantamento de custos diretos,
indiretos ou ambos, ¢ necessario orcar € planejar as etapas de calculo, para entdo definir uma
estimativa dos gastos incorridos em tempo.

Valentini (2009) define orgamento analitico como detalhamento de todas as etapas do
empreendimento, resultando na confiabilidade do preco apresentado, considerando todos os
recursos e variaveis mensurados por custo direto, custos indiretos acrescidos de BDI,
formando assim o prego de venda.

Como o proprio nome ja introduz, o orcamento analitico contempla todas as etapas do
planejamento de um empreendimento. Para tal, € preciso que seja feito um levantamento dos e
itens e servigos a serem utilizados, bem como a especificagdo unitaria de cada um deles, a fim
de discernir o intuito de destinagdo de verba e esforco. Com essas informagdes, € possivel
levantar as quantidades, o custo e entdo selecionar um método de precificacdo, caso a obra
seja de fim mercadolédgico direto.Estes valores médios podem ser utilizados quando nao se
conhece todas as caracteristicas dos elementos que compdem os custos indiretos. Ainda, estes

valores também sdo de grande valia. Essa fase do estudo contempla algumas etapas.
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e Estudos Preliminares

A primeira etapa do estudo consiste em analisar o espago, 0 entorno e a conjuntura
econdmico social do momento do pais. Além de estudar o terrenos e as necessidades
primdrias de estruturacdo do local para receber o empreendimento.

Sdo levantadas especificidades operacionais e mercadologicas, entdo esse
conhecimento serd importante tanto para a fase da construg¢do da casa, como para a fase de
venda.Para a construgdo, ¢ valido entender a logistica de mao de obra e fornecimento de
material, bem como a seguranca e bem estar do trabalho. Ja na fase de venda, o entendimento
¢ relacionado com a valorizacdo usual do imdvel. Isso porque, uma residéncia extremamente
isolada, e sem possibilidades de rotas através do transporte publico ndo serd procurada para
compra, assim como um galpao com ruas bloqueadas a caminhao, perde sua funcionalidade,

por exemplo.

e Memorial Descritivo

De acordo com Xavier (2008), o memorial descritivo compde a parcela essencial que
antecede ao levantamento quantitativo. Este documento deve descrever a forma que serdo
elaboradas as fases de constru¢cdo e supor os tipos de material a serem levantados
unitariamente. Trata-se de um registro sintatico qualitativo dos elementos construtivos, das
caracteristicas dos materiais ¢ da maneira correta de sua manipulacdo e aplicagdo de acordo
com os comodos da residéncia. Esse documento pode ser elaborado em forma de texto ou em
forma de tabela, o que permite uma visualizacdo mais clara e pratica das especificacdes e
facilidade de alterag¢do caso haja necessidade durante o processo de escolha dos materiais.Esse
ponto ¢ chave na determinacdo do cronograma e planejamento de contratagdo de mao-de-
obra, providéncia de licencas e equipamento especializados, além de compra de materiais.
Trata-se de uma tabela organizacional que especifica a cadeia de atividades a serem feitas ¢ a

interdependéncia entre elas.

e Composicao de prego unitario

A composi¢ao de prego unitario ¢ a referéncia do custo de cada servigo e material por

si de acordo com a futura utilizagdo na obra. Existem algumas bases de dados do governo que

facilitam esse tratamento de dados. Uma delas ¢ a tabela disponibilizada mensalmente no site
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da Caixa Econdmica Federal, pelo Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construgdo Civil (SINAPI), que especifica a maioria dose servigos utilizados na construgao

civil. Alguns itens especificos so se encontra base de custo por pesquisa no mercado privado.

A Caixa ¢ responsavel pela base técnica de engenharia (especificacdo de
insumos, composigdes de servicos e orcamentos de referéncia) e pelo
processamento de dados, e o IBGE, pela pesquisa mensal de preco,
tratamento dos dados e formagdo dos indices. A manutencdo das referéncias
do SINAPI pela Caixa ¢ realizada conforme Metodologias e Conceitos.

(CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2018, p. 1).

Assim, pode-se dizer que a Engenharia e a gestdo organizacional sdo interligadas no
cerne de suas necessidades conclusivas. O ramo que caracteriza essa interligacdo ¢ a

Engenharia de Custos.

214 CUB

A fim de simplificar e embasar o or¢camento da construgdo civil, existem alguns
indicadores generalista que relaciona custos com area construida, de acordo com algumas
caracteristicas da construgdo. Um indicador bastante usado para simplificar o orgamento
sintético ¢ o Custo Unitdrio Basico (CUB), normatizado pela Associa¢do Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), inicialmente como a NB-140 - Avaliacdo de Custos Unitarios e
Preparo de Or¢amento de Construgdo para Incorporagao de Edificios em Condominio -, sendo
substituida mais tarde pela NBR 12721 - Avaliacdo de Custos de Construcdo para
Incorporagdo Imobiliaria e Outras Disposigdes para Condominios Edilicios -, a qual define os
critérios de coleta, calculo, insumos representativos € os pesos de acordo com os padrdes de
constru¢do (baixo, normal e alto), que levam em conta as condi¢des de acabamento, a
qualidade do material empregado e os equipamentos existentes.

Os valores regionais do Rio de Janeiro estdo explicitados a seguir:
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Figura 2.2 — Valores médios por m? de acordo com padrao da obra.
VALORES EM REm”

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.519,20 R-1 1.806,83 R-1 2.202,33
PP-4 1.390,09 PP-4 1.705,86 R-8 1.763,62
R-8 1.322 66 R-& 1.480,36 R-16 1.886,43
FIS 1.024,49 R-16 1.434, 66

Fonte:Site www.cub.org.br

De acordo com a determinacao Camara Brasileira da Industria da Constru¢ao,o CUB ¢

calculado pela seguinte expressao,

CD = CUBx Area (2.2)
onde,
CUB = Custo direto/m?;
Area = Area total do espaco construido que se deseja calcular o custo.
2.2 Preco

Apesar de ser um tema bastante conhecido e presente na rotina da sociedade, o preco
de venda ¢ ponto crucial na operacdo dos negdcios. Principalmente na industria da constru¢ao
civil, na qual o consumidor na maioria das vezes decide pela compra apenas pelo valor
atribuido ao produto, levando em conta a similaridade dos produtos no mercado imobiliario.A
demanda de eficiéncia aliada a inser¢do no mercado justifica o estudo de aplicacao ideal de
valor aos produtos.

Segundo Assef (1997 p.1), se exacerbado, perde-se tempo na venda, se muito abaixo
do mercado, perde-se oportunidade de crescimento.

Segundo Santos (1994 p. 17), “o preco de venda de um produto qualquer ¢ formado
pelos seus custos marginais e pela sua margem de contribuicdo, composta dos custos
estruturais fixos e do lucro”.

Para o consumidor, a relagdo entre custo e beneficio se destaca. De acordo com

Churchill e Peter (2005, p. 13), tal relagdo se vale no momento da decisdo de compra e se
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diferencia em tipos, vide os dois quadros abaixo, uma relaciona os tipos de beneficio ¢ a

outra, os tipos de custo para o cliente. E importante ndo confundir este custo, relacionado ao

custo de compra do produto, com o custo de producao, abordado no item 2.1 deste texto.

Quadro2.1 — Tipos, conceitos e exemplos de beneficios incorridos pelo cliente.

Beneficio
Tipo Conceito Exemplo na construcdo civil
. . , Uma sala de utilizagdo comercial se
. Funcionalidade tangivel do . .
Funcional . . encontra no centro da cidade visivel aos
produto ou servigo ao cliente (o
possiveis clientes
Respostas da sociedade ., .
) . N O comprador de um imdvel socialmente
Social referentes a obtenc¢ao do . ) ,
requerido em bairro nobre com area de lazer
produto
Sentimentos agradaveis o o
. . Proprietario satisfeito com o usufruto de sua
Pessoal experimentados pelos clientes . . . e
. casa ou investimento imobilidrio
por meio da compra
Prazer sensorial o o s
. : Proprietario satisfeito com a iluminagéo e
Sensorial proporcionado pelo

produto/servico

entrada de ar do imodvel adquirido

Fonte: Adaptado de Churchill

e Peter (2005, p.15-17)

Quadro2.2 — Tipos, conceitos e exemplos de custos incorridos pelo cliente.

Custo
Tipo Conceito Exemplo na construcdo civil
Quantidade de dinheiro
necessaria para cobrir o pre¢o . .
. Parcela minima mensal exigida na compra
. do produto/servigo, taxas de .
Monetario . N da casa propria ou valor de entrada na
transporte e instalagao, .
compra de uma sala comercial
pagamentos por consertos e
juros pagos
Tempo de compra na planta até que um
Tempo gasto no processo de . o .
Temporal combra empreendimento multifamiliar esteja ponto
p para moradia
energia envolvida no processo . . .
T g proc Quantidade de burocracia envolvida na
Psicologico de compra e burocracia ~ . L
. compra de um galpao em inventario
despendida
Energia fisica envolvida no | Distancia entre localidade da administragdo
Comportamental

processo de compra

de duas empresas na compra de fabricas

Fonte: Adaptado de Churchill

e Peter (2005, p.15-17)
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Para Berry e Yadav (1997), quem compra um servigo faz uma despesa ¢ caso ndo haja
sugestdo de bem palpavel, fazem apenas uso do servigo. Esse conceito contempla servicos e
mercadorias, por estar relacionado a teoria de compra. Sendo assim, pode ser utilizada no
contexto da engenharia civil, campo que varia custos e precos em uma estrutura de servicos e
mercadorias complexa no que diz respeito ao aspecto tipico.

O preco pode ser tomado a partir da aplicagdao de diferentes metodologias baseadas na
teoria da precificagdo. Na engenharia civil, devido a natureza do levantamento dos custos, os
métodos de precificagdo baseado nos custos ¢ de grande valia para definicdo dos precos de

venda de empreendimentos de edificagdo, por exemplo. Este método é explorado a seguir.

2.2.1 Precificacao baseada em custos

Bruni e Fama (2004) definem que o método de precificacdo baseado em custos mais
bem utilizado na industria da construcao e em geral ¢ o método do custo acrescido. Este deve
considerar uma margem de lucro incidente sobre os custos do produto, chamada de taxa de
mark-up. Esta taxa ¢ obtida com base em pesquisas sobre o cendrio econdmico em que o
produto a ser precificado estd contido e pode variar de acordo com o histérico da empresa.

O indice mark-up envolve o percentual de margem de contribuigdo, aplicado sobre os
custos, para obter um prego final. A taxa de margem de contribuicdo ¢ definida como a
diferenca entre a receita liquida, fora os impostos, € a soma dos custos.

Com base nesta defini¢do, a formula do preco ¢ justificada por pelos autores Souza e

Moreira (2007):

Mark —up =1/ (1-%) (2.3)
Preco = Custos x Mark —up (2.4)

Segundo os autores,a expressao (2.2) ndo representa o lucro da empresa, ao passo que
uma parcela do mark-up incide sobre o custo fixo. Portanto, o mark-up contempla ndo sé o
lucro, mas uma parcela sua também contempla o custo fixo.

De acordo com Wernke (2008, p. 130),

A taxa de marcagdo ou Mark-up é um indice aplicado sobre o custo de
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um bem ou servigo para a formacdo do preco de venda. Tem por
finalidade cobrir os fatores, como tributacdo sobre vendas (ICMS, IPI,
PIS, COFINS ou Simples), percentuais incidentes sobre preco de
venda (comissdo sobre vendas, franquias, comissdo da administradora
do cartdo de crédito etc.), despesas administrativas fixas, despesas de
vendas fixas, custos indiretos de produgao fixos e margem de lucro.

A margem de contribuicdo € o valor resultante da venda de uma
unidade, ap6s deduzidos os custos e despesas variaveis

associados ao produto comercializado.Tal valor contribuira

para pagar os custos fixos da empresa e gerar lucro.

O conceito de mark-up surgiu apos estudos empiricos a partir de 1930, em que foi
percebido que as empresas se baseavam mais no custos para a formagdo de preco do que a
demanda local, pois os conheciam mais. Por isso, o lucro poderia estar sendo menor do que a
real possibilidade. Na teoria de margem de contribui¢ao, ha uma mescla nas tomadas de
decisdo entre a demanda e a oferta. Alguns autores como Nagle (2007) defendem que, por
nivel de estratégia de vendas e marketing, o preco deve sempre ser baseado pela demanda

local, pois a empresa depende da decisao do consumidor.

e Lucro

O lucro nesse caso ¢ determinado através dos custos diretos, padronizados de acordo
com a exatiddo do orgamento, que tém, por isso, maior acerdcea e podem determinar um
caminho mais claro na determinacdo da margem. Isso porque ¢ possivel analisar o que
diretamente impacta aquele produto e determinar o seu valor de mercado baseado somente
em pesquisa e estudo de demanda.

Além disso, para efeito de andlise de resultado, Martins (2010) explica os
direcionadores como de recursos e de atividades. E exatamente essa sintese realizada no
método descrito. Portanto, o ponto crucial do custo de uma atividade pode ser calculado
através por meio dos direcionadores, capazes de distinguir as caracteristicas especiais de um
negocio. A partir dessas individualidades dos sistemas,é possivel melhorar o nivel de controle
do negdcio e identificar problemas, muitas vezes ndo detectados por falha da distribuicao

indireta do rateio organizacional de despesas.
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Nesse método, o lucro se baseia em concorréncia € no que um consumidor tende a
pagar por aquele tipo de produto, entdo os produtos ndo contribuem igualmente com a mesma
margem de lucro. Por isso, a variagdo deve ser organizada de tal forma que haja algum tipo

de uniformizag¢do em linhas finais, para que sejam aproveitadas as vantagens do método.

2.2.2 Precificacdo aplicada nas despesas indiretas

E consensual, principalmente para obras publicas, ja que o lucro pode ser resumido em
apenas um percentual de receita, a utilizagdo do BDI como acréscimo dos custos diretos e
formagdo do preco de venda. A engenharia de custos considera suficiente o levantamento do
BDI e custos diretos para precificar uma obra, se estendendo para obras privadas. Essa
conceituacdo ¢ regulamentada pelo Decreto 7.983/2013, art. 2° inciso VI, o preco terd a

seguinte formula matematica:

PV =CD(+%BDI) (2.5)

onde

PV — Preco de venda
CD — Custos Diretos;

BDI — Beneficio e Despesas Indiretas.

e Lucro

Para se utilizar essa formula, a parcela de lucro deve ser considerada utilizando a base
de rateio referente ao BDI. Essa ¢ uma parcela mais complexa de se estimar por ndo haver
base legislativa especifica que determine faixa de lucro minima ou maxima por tipo de
produto ou servico. A etapa ¢ de decisdo subjetiva da lideranga de empresas privadas e
dependem diretamente do mercado consumidor e da oferta ¢ demanda do tipo de
fornecimento do produto ou servigo.

Segundo Magcahico Tisaka (2004), “Lucro ou Beneficio é uma parcela destinada a

remunerar, o custo de oportunidade do capital aplicado, capacidade administrativa, gerencial
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e tecnologico adquirida ao longo de anos de experiéncia no ramo, responsabilidade pela
administracdo do contrato e conducdo da obra através da estrutura organizacional da empresa
e investimentos na formagao profissional do seu pessoal e criar a capacidade de reinvestir no
proprio negocio.” Dessa maneira, cada detalhe pode interferir em uma decisdo mais acertada
de quanto pode ser tirado de receita liquida em um empreendimento,conforme o tempo
passivel de espera e risco embutido na espera.

Martins (2000), informa que o Custeio Baseado em Atividades "¢ uma metodologia
de custeio que procura reduzir sensivelmente as distor¢des provocadas pelo rateio arbitrario
dos custos indiretos" Entretanto as distor¢des podem persistir, pois o rateio pode ser
considerado uma estimativa, ja que existem parcelas arbitrdrias e generalistas. Essa
deformidade pode alterara tomada de decisdao do preco final. Por mais que estas diferencas
possam ser suportadas pela linha de riscos, ¢ possivel que haja reducdo da precisdo das
conclusdes de um determinado produto, inclusive apds a venda deste. Isso pela interpretacao
do DRE, que representa as propor¢des de cada gasto, podendo levar a uma interpretacio

equivocada da receita.

Vale lembrar que, para obras publicas, que t€ém intuito social, o lucro
incidente pode ser limitado por lei. Isso acontece para que o governo nio
precise gastar muito mais que o necessario para uma constru¢do enquanto
move a economia ¢ eficiéncia do mercado privado. Em Pernambuco, a
Universidade Federal de Pernambuco (Edital de Concorréncia n.
20/2009/CFCH/CE/CCSA, fls. 378/389, Anexo 2), estabeleceu limite
maximo de BDI para suas obras visando estabelecer isonomia entre os
participantes de processos licitatorios. Esta pratica vem sendo adotada,

também, por 6rgaos estaduais e municipais. (TC 025.990/2008-2, 2008).

Como as obras publicas tem passagens de responsabilidade, a Lei
12.375/2010, no caso especifico de obras de construgdo civil, sejam elas
realizadas por administracao, empreitada ou subempreitada, prorrogou mais
uma vez a vigéncia da alteragdo estabelecida pelas Leis 10.637/ 2002 e
10.833/2003, passando-a para 31 de dezembro de 2015. Essa mudanga,
quando efetivada, trard ajustes para o calculo da parcela de tributos da taxa
de BDI, ja que a aliquota aplicavel sera de 1,65% e 7,60%, respectivamente,

para o PIS e a COFINS, mas com direito a crédito das contribuigdes sobre as
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despesas, custos e encargos listados no art. 3° das Leis 10.637/2002 ¢

10.833/2003. (TC 025.990/2008-2, 2008).

Entdo, na taxa de BDI os tributos que o incidem estdo passiveis de ajuste. Por isso, ¢
essencial os cdlculos e a contabilizacdo desses tributos tenham os seus respectivos
percentuais discriminados, uma vez que parte dos valores pagos poderdo ser recuperados
posteriormente, o que pode influenciar no custo final da obra e, consequentemente, a receita

liquida incidida sobre a mesma.



21

3. ESTUDO DE CASO

3.1. Metodologia

O estudo de detalhamento dos custos foi feito através de dados da SINAPE. Esses
dados foram usados no desenvolvimento da planilha de pregos para um imével caracterizado
como residencial unifamiliar, localizado em S@o Francisco, municipio de Niterdi, Rio de
Janeiro. As informacdes foram retiradas do site da SINAPE e do site da empresa SPIN
empreendimentos.

Quanto a metodologia qualitativa para esse desenvolvimento, sera escolhido tanto o
método de custeio, quanto o de precificagdo mais utilizados no campo da construgdo civil.
Isto porque sera possivel abranger uma maior gama de objetos de pesquisa. De acordo com
(GIL, 1994), o estudo aprofundado de um ou poucos objetos permite conhecimentos mais

detalhados do mesmo.

3.2. Caracteristicas do empreendimento

A construcao unifamiliar residencial, objeto de estudo, foi construida e esta sendo
comercializada pela mesma empresa, cuja razdo social foi preservada, por solicitacdo de sua
lideranca que liberou o projeto para analise.

O bairro onde a obra esta localizada, em Niter6i, municipio do Rio de Janeiro, chama-
se Sao Francisco e esta situado na zona sul da area urbana, na regido das praias da Baia de
Guanabara. Considerado um dos bairros mais nobres da cidade, por ter proximidade com as
principais vias urbanas de ligagdes interurbanas e a poucos minutos da estagcdo hidroviaria de
Charitas, onde ¢ possivel usar o catamara, que conecta a cidade de Niterdi ao Rio de Janeiro.
Além disso, o bairro estd ao lado de Icarai, onde ha comércio variado e prédios de luxo. Por
isso, a especulacdo imobilidria ja se determina valorizagdo de obras residenciais no bairro.

A imagem abaixo identifica a localiza¢do exata do prédio, cujo endereco ¢ Rua Pedro

Francisco Correia, 11 - S3o Francisco, Niteroi.
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Figura 3.1 - Localizag@o da residéncia no mapa

ATALAIA
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SAO FRANCISCO
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de Niterdi
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T
gy E%a”'fia.eamb - Ay.DEr
&

Fonte: Google Maps.

O logradouro ¢ publico, mas fechado por um portdo, administrado pelos proprios
moradores. Isso € possivel pois a rua ndo tem saida, entdo o portdo ndo atrapalha o fluxo de
veiculos. Dessa forma, a falta de movimento da rua agrada quem busca tranquilidade.

A imagem abaixo mostra a entrada da rua.

Figura 3.2- Imagem da rua do imdvel

Fonte: Google Maps
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3.2.1. Projeto arquitetonico

O projeto arquitetonico foi idealizado a partir de um terreno de 120 m? para uma area
construida de 82,24 m?, distribuidos em dois quartos e uma suite, dois banheiros, sala de estar,
cozinha, area de servico e varanda e duas areas de circulagdo como corredores, dispostos da
seguinte forma:

Figura 3.3 - Quadro de areas

Comodo Area (m?)
Sala 243
Circulagio 1 236
Circulagio 2 436
Cozinha g.02
Servigo 3,37
Suite 12,17
Quarto 1 9.8
Quarto 2 9.8
Banheiro 1 3.38
Banheiro 2 3.38

TOTAL 82,24

Fonte: Feito pela Autora

Como a casa foi concebida com a finalidade de venda, o projeto arquitetonico, no
anexo I, foi concebido por uma equipe de arquitetos e engenheiros, em conjunto, que visavam
a melhor distribuicao dos comodos no terreno e considerando a necessidade de contencao de

custos nos materiais e em todo processo construtivo.

3.3. Estimativa de custos

Como o projeto estrutural e orgamentario ndo foram compartilhados pela empresa em
questdo, os custos foram estimados pela autora do trabalho. Porém, devido a algumas

entrevistas com os lideres da construtora, foi percebida preocupagao, por parte da empresa na
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contencdo de despesas e de custos diretamente ligados ao produto final de venda. Isso
aconteceu pela redugdo da média do preco de venda naquela localizacdo, devido a altissima
quantidade de opgdes de moradia disponiveis, o que aumenta a competitividade no setor.

Para efeito do estudo comparativo, o custeio foi feito através do método da curva ABC
e também por meio da aplicacdo do método BDI. Para nortear as estimativas, foi definido o
padrdo da casa.

De acordo com a Norma NBR 12721:2006,

Figura 3.4— Caracteristicas principais dos projetos-padrao

Residéncia Unifamiliar

Residéncia Padrao Baixo

(R1-B)

Residéncia Padrao Normal

(R1-N)

Residéncia Padrao Alto
(R1-A)

Residéncia composta de dois
dormitdrios, sala, banheiro,
cozinha e area para tanque.

Residéncia composta de trés
dormitarios, sendo um suite
com banheiro, banheiro social,
sala,circulagdo, cozinha , area

Residéncia composta de quatro
dormitérios, sendo um suite
com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social,

sala de estar, sala de jantar e
sala intima, circulagdo, cozinha

area de servigo completa e
varanda (abrigo para automével).

de servigo com banheiro e
varanda (abrigo para automovel).

Area Real: 58,64 m” Area Real: 106,44 m* Area Real: 224,82 m*

Residéncia Popular (RP1Q)

Residéncia composta de dois dormitorios, sala, banheiro e cozinha.

Area Real: 39,56 m*

Fonte: NBR 12721:2006

O bairro de Sao Francisco, onde a residéncia foi construida, ¢ de alto-padrao, em area
nobre da cidade de Niterdi. Por isso, a venda de uma residéncia de baixo-padrao seria limitada
pelo mercado consumidor, além de reduzir a margem de lucro, pela alta valorizacdo do
terreno e possibilidade de venda superior ao lucro normalmente estimado para esse tipo de
constru¢do. Porém, devido a preocupacdo da empresa no dispéndio de caixa, ndo seria
possivel estimar uma construgdo de luxo com menor facilidade de venda no mercado. Dessa
maneira, a escolha do padrdo seguindo a Norma NBR 12721:2006, foi a R1-N, Residéncia
padrao normal, para efeito de célculo para estimativa de custos.

Foi considerado que o terreno onde a obra foi executada custou R$270.000,00,
baseado em uma pesquisa de mercado feita pela autora no site Zap Imodveis. Esse custo sera
incluido no célculo de precificacdo, de maneira separada, para que ndo seja confundido com o

or¢amento de custos dos materiais e servi¢os da obra.
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3.3.1. Orcamento analitico ou discriminado

O empreendimento analisado foi idealizado para venda imobiliaria direta com o
consumidor, ou seja, a casa seria vendida para moradia familiar e as duas partes interessadas
entram em contato diretamente. Portanto, a escolha dos itens e servi¢os se conectou com a
necessidade de uma familia ou que pudesse e quisesse morar naquela regido. Para que isso se
aproxime o maximo da realidade, foram consideradas as etapas mais importantes de um

or¢amento analitico discriminado e estdo descritas nos subitens a seguir.

3.3.1.1. Estudos Preliminares

A primeira etapa do estudo consistiu em analisar o espago, o entorno e a conjuntura
econdmico social do momento no pais. Isso ¢ importante tanto para a fase da construcao da

casa, como para a fase de venda.

e Construciao

Com o objetivo de entender as informagdes das caracteristicas desse local, tais como
dificuldades de execugdo e acesso, proximidade com comércio de materiais de construgdo e
equipamentos utilizados no processo inicial, além de analisar a disponibilidade de mao-de-
obra foram simulados trajetos a partir do aplicativo Google Maps. Foi constatado entdo que,
existe uma rede de comércio local com materiais de constru¢do a 5 minutos, e a entrega de
material em maior escala ¢ feita por todas as distribuidoras de Itaborai, um pélo que concentra
o fornecimento desse tipo de material. Ademais, em apenas 5 minutos do local, ¢ possivel
encontrar um ponto de 6nibus que poderia conectar funcionarios da obra rapidamente, ja que
ha disponibilidade de pessoas qualificadas e disponiveis na cidade de Niteroi.

Em relacao a infraestrutura de saneamento (fornecimento de agua e disponibilidade de
rede de esgoto), foi determinado que ha toda e qualquer estrutura disponibilizada pela
prefeitura e administrada pela Aguas de Niteroi. Além disso, em relagdo a energia elétrica,

também foi constatada a possibilidade de cabeamento legal pela Enel na cidade.
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e Venda

O terreno esta localizado em um logradouro publico, sem saida, fechado por um
portdo, administrado pelo proprios moradores, no qual ¢ cobrado um valor anual irrisério pela
manutengdao do mesmo. Por isso, essa anuidade foi desconsiderada no estudo. Dessa forma, ha
uma vantagem local em relagdo a seguranca e tranquilidade, sem que haja uma contrapartida
financeira consideravel ao futuro proprietario da casa, valorizando assim a moradia.

Sao Francisco, localizacdo da casa em Niteroi, ¢ um bairro da zona mais nobre da
cidade e estd perto das principais vias de acesso ao centro da cidade e ao Rio de Janeiro.
Também foi necessario analisar as localizagdes e distancias no aplicativo Google Maps, onde
foi constatado que esta a apenas 6 minutos da estacdo de Catamara de Charitas e a 14 minutos
do acesso mais proximo a ponte Rio Niterdi. Além disso, a casa se encontra a 15 minutos de
caminhada da praia de S3o Francisco, onde ¢ possivel realizar esportes ao ar livre e ha
restaurantes, além de pequeno comércio local. Icarai, bairro mais requisitado estd a 10
minutos por meio de transporte publico ou particular, pois ha uma gama de linhas de 6nibus
que ligam os dois bairros e grande oferta de taxi e uber. Por isso, para o padrao da casa, sua

localizagdo acompanha os requisitos.

3.3.1.2. Memorial Descritivo

Nessa etapa do estudo foi utilizado o programa Excel que facilitou a automatizagdo e
integracao do levantamento de dados.

De inicio foram definidos os servigos e entdo a precedéncia das atividades, ou seja, a
dependéncias e co-requisitos de atividades e servigos no canteiro. Esse ponto ¢ chave na
determina¢do do cronograma e planejamento de contratacdo de mao-de-obra, providéncia de
licengas e equipamento especializados, além de compra de materiais. Trata-se de uma tabela
organizacional que especifica a cadeia de atividades a serem feitas. A tabela do estudo esta
demonstrada a seguir, constando ndo sé os servigos, como também a precedéncia e relagao de

dependéncia da obra em estudo.
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1D Servicos Unidade
1 SERVICOS PRELIMINARES
1.1 | Capina e limpeza manual do terreno m?
1.2 | Locagdo de obra e execucdo do gabarito m?
1.3 | Ligagdo provisoria de luz ¢ forca para obra unid.
1.2 | Ligagdo provisoria de dgua para obra e instalagdo sanitaria unid.
2 INFRAESTRUTURA -
2.1 | Lastro de Concreto Magro, espessura de 5 cm m?
2.2 | Armadura de aco para lajes, CA-50, corte e dobra na obra kg
2.3 | Concretagem de Radier, fck 30 MPa, para espessura de 10 cm m?
3 SUPERESTRUTURA -
3.1 | Férmas para pilares, vigas ¢ lajes m?
3.2 | Concreto estrutural m3
3.3 | Armacdo kg
3.4 | Laje pré-fabricada m?
4 PAREDES -
4.1 | Alvenaria de Vedagido m?
5 ESQUADRIAS
5.1 | Porta de madeira 1.20 x 2.10 m und.
5.2 | Porta de madeira 0.60 x 2.10 m und.
5.3 | Porta de madeira 0.70 x 2.10 m und.
5.4 | Porta de correr 0.80 x 2.10 m und.
5.5 | Janela de aluminio 1.60 x 1.50 m m?
5.6 | Janela de aluminio 1.60 x 1.20 m m?
5.7 | Janela de aluminio 2.00 x 1.00 m m?
5.8 | Janela de aluminio basculante 0.80 x 0.60 m m?
6 PISOS e RODAPES
6.1 Piso -
6.1.1 | Regularizagdo sarrafeada de base para revestimento de piso m?
6.1.2 | Piso cerdmico esmaltado, assentado com argamassa pré-fabricada m?
6.1.3 | Rejuntamento de piso cerimico m?
6.2 Rodapé -
6.2.1 | Regularizago de rodapé m
6.2.2 | Rodapé ceramico assentado com argamassa pré-fabricada m
7 APARELHOS E METAIS SANITARIOS -
7.1 Aparelhos -
7.1.1 | Pia para cozinha un.
7.1.2 | Cuba Q39 C/torneira + Valvula 7/8" + sifao Pvc un.
7.1.3 | Bacia sanitéria de louga com caixa acoplada un.
7.1.4 | Ducha higiénica un.
7.1.5 | Chuveiro

un.
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7.2 Metais sanitarios -
7.2.1 | Porta papel un.
7.2.2 | Porta Sabonete un.
7.2.3 | Torneira un.

8 REVESTIMENTO E FORRO

8.1 Revestimento de parede interna -
8.1.1 | Chapisco com argamassa de cimento ¢ areia m?
8.1.2 | Embogo com argamassa de cimento e areia m?
8.1.3 | Reboco com argamassa de cimento e areia m?
8.1.4 | Azulejos para banheiro m?
8.1.5 | Ceramicos para cozinha e area de servi¢o m?

8.2 Revestimento de parede externa -
8.2.1 | Chapisco com argamassa de cimento ¢ areia m?
8.2.2 | Embogo com argamassa mista m?
8.2.3 | Reboco com argamassa de cal hidratada e areia m?

8.3 Revestimento para teto interno em gesso m?

9 PINTURA
9.1 | Pintura interna com tinta latex PVA m?
9.2 | Pintura externa com tinta acrilica m?
10 IMPERMEABILIZACAO
10.1 | Impermeabilizacdo em locais imidos com argamassa m?
11 INSTALACOES
11.1 | Instalagdo elétrica un.
11.2 | Instalagdo hidraulica un.
11.3 | Instalac@o de esgoto sanitdrio un.
12 COBERTURA
12.1 | Telhas ceramicas para telhado m’
12.2 | Estrutura do telhado em madeira m?
13 SERVICOS FINAIS DE OBRA
13.1 | Limpeza final da obra m?

Fonte: Feito pela autora

Em seguida, o memorial descritivo detalhado, englobando as especificidades de cada

servico foi montado, e esta no anexo.

3.2.

1.2. Composi¢cao de Custo unitario

Nessa etapa do estudo foi utilizado o programa Excel que facilitou a automatizagdo e

integracao do levantamento de dados. Para elaborar a planilha, foram utilizadas composi¢des
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de custo unitario desoneradas por item concebido em projeto, do Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Constru¢io Civil SINAPI (Junho/2020) do Estado do Rio de
Janeiro, disponibilizado no site da Caixa Econdmica Federal.

Outrossim, a fim de aproximar os custos unitarios da realidade e compor a relagdo
com itens ndo contemplados pela SINAPE, foi feita uma pesquisa de mercado de materiais de
constru¢do em fornecedores mais usuais do Rio de Janeiro. Alguns valores foram levantados
como no site das empresas Telha Norte, Leroy Merlin, Tem porta ¢ Magazine Luiza.

A partir dai, as quantidades de materiais foram definidas, as horas trabalhadas por
cada trabalhador dentro de sua qualificagdo profissional e o tempo destinado a cada servigo
especifico foram elaboradas de acordo com a necessidade da obra. Dessa forma, foi possivel
construir uma base descritiva que contempla Item, Mao de Obra, Quantidade, Custo Unitario
e por fim, o custo total unitario de cada servico. A planilha montada com toda a relagdo citada

esta no anexo.

3.2.1.3. Levantamento quantitativo de custos diretos

O Levantamento quantitativo de custos apresenta, a partir dos custos unitarios de cada
servico, tanto dos materiais € mao de obra e as suas respectivas quantidades e necessidade de
horas trabalhadas, o custo direto total da obra. A partir dos dados de custo unitdrios da tabela
da SINAPI Jun/2020 desonerados, sem considerar alguns encargos sociais. A figura X no
anexo I descreve a planilha referente a relagdo completa do custo de materiais e mao de obra e
suas respectivas descrigdes. O quadro a seguir ¢ uma sintese da tabela de custos contemplando
apenas 0s servigos principais.

O valor de custo total serd acrescido do custo do terreno nos calculos de precificagao.



Quadro 3.2 - Custo Total

D Discriminagio Custo (RS) %
1 | SERVICOS PRELIMINARES 9.950,82 5,0%
2 | INFRAESTRUTURA 26.774,73 13,4%
3 | SUPERESTRUTURA 45.163,56 22,5%
4 | PAREDES 11.719,47 5,8%
5 | ESQUADRIAS 8.746,71 4,4%
6 | PISOS E RODAPES 14.127,98 7,0%
7 | APARELHOS E METAIS SANITARIOS 3.161.28 1.6%
8 | REVESTIMENTO E FORRO 30.083,49 15,0%
9 | PINTURA 9.874,36 4,9%
10 | IMPERMEABILIZACAO 3.416,39 1,7%
11 | INSTALACOES 16.704,53 8,3%
12 | COBERTURA 17.610,20 8,8%
13 | SERVICOS FINAIS DE OBRA 3.104,64 1,5%
TOTAL 200.438,17 100,0%

Fonte: Feito pela Autora
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O valor de custo total (R$ 200.438,17 )sera acrescido do custo do terreno (R$

270.000,00) nos calculos de precificagao.

3.2.1.4. Curva ABC

A curva ABC foi feita por meio do grafico do programa EXCEL, determinando as

prioridades relacionadas ao custos de cada servigo para assim descrever os itens classe A, que

precisariam de mais atengdo, os de classe B que correspondem a menos de 30% do valor total

da obra e de classe C, de valor financeiro reduzido. A relagdo dos correspondentes A,B e C e

os itens/servigos especificados estdo no anexo.
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Grafico 3.1 - Curva ABC

CURVA ABC

RS 251,000.00
RS 201,000.00
RS 151,000.00
RS 101,000.00
RS 51,000.00
RS 1,000.00

N Series] e Series?2

Fonte: Feito pela autora

3.2.2. Comparacio com o CUB

O calculo do custo da construcao acontece pela multiplicacao prego unitario do metro
quadrado pela 4rea total equivalente do imovel. Entdo, a drea de cada comodo foi levantada e

somada, totalizando 82,24 m?.

Através da caracterizagdo dos projetos-padrao conforme a ABNT NBR 12721:2006,

foi levantado o CUB de R$ 1.806,83 para Residéncia unifamiliar padrdo normal.
Os valores regionais do Rio de Janeiro estdo explicitados na Figura 2.2.

Aplicando os valores retirados do quadro regional, na féormula (2.2) ,

CD = CUB x AREA = 1.806,83 x 82,24 = R$148.593,70 (3.2)

Porém, alguns servicos nao foram considerados, conforme explicitado na

caracterizagdo dos projetos-padrio:
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Na formacgdo destes custos unitdrios bdsicos ndo foram considerados os
seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos
precos por metro quadrado de construgéo, de acordo com o estabelecido no
projeto e especificagbes correspondentes a cada caso particular: fundagoes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol
fredtico; elevador(es); equipamentos e instala¢des, tais como: fogdes,
aquecedores, bombas de recalque, incinerag¢do, ar-condicionado, calefa¢do,
ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando ndo classificado como
drea construida); obras e servigos complementares; urbaniza¢do, recreagdo
(piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagcdo e regulamentagdo
do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A -
quadro lll); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos
arquiteténicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais;
remunera¢@o do construtor; remuneragdo do incorporador. (ABNT NBR

12721:2006)

Entdo, para efeito de calculo, como os servigos citados foram utilizados na construgdo nessa
proporgao, serd considerado um acréscimo de 30% no total do calculo do custo direto (CD) da
construcdo, para balancear os servigos ndo considerados. Foi majorado, portanto esse valor na

expressao (2.2),

CD = 1,3 x (CUB x AREA) = R$193.171,81 (3.3)

Obteve-se assim um valor mais préximo daquele encontrado no or¢gamento analitico, por isso

pode ser utilizado para comparagao.

3.2.2.1.  Beneficios e Despesas Indiretas - BDI

e Administracio Central
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Percentuais de rateio foram calculados tanto para discernir as alocacdes de gastos
como para distinguir a expressao dos gastos no calculo do beneficio indireto de despesas
(BDI). A administragdo da obra detém maioria absoluta no que diz respeito as despesas,
enquanto seguros e impostos,ocupam uma pequena parcela na distribui¢do, mas consideraveis
no calculo final. Por ndo haver agente intermediario de contrato e/ou empreendimento, a
receita deste, ¢ aplicada diretamente por escolha dos executores da obra.

Como a referéncia estudada indica uma taxa de administracao central variando de 5 %
a 15%. Magahico Tisaka — ‘Or¢amento na Constru¢do Civil’, 1* Edi¢do, 2006 (p. 93) —
também considera o rateio da Administracdo Central variando entre 5% ¢ 15%. Por isso,
considerou-se de bom senso, através de estudo hipotético, uma taxa de administracao central
de 10%, ja& que o empreendimento tem sua burocracia primaria e todos projetos executivos
concentrados em apenas uma empresa. Além disso, a obra ¢ de pequeno porte e acaba por
reter mais os custos administrativos necessarios para qualquer empreendimento e ndo tém

grande dilui¢do nos custos para redugdo desse percentual.

e Despesas Financeiras

Despesas financeiras sdo gastos relacionados a perda monetdria decorrente da
defasagem entre a data do efetivo desembolso e a data da receita correspondente. Para
estipulagdo do valor a ser cobrado como despesa financeira, deve-se analisar qual o custo de
oportunidade do capital, ou seja, deve-se apurar qual seria o seu rendimento se o capital de
giro tivesse sido aplicado no mercado financeiro naquele periodo. (artigo 889-Texto do artigo-
1759-1-10-20151016)

Para simular essa desvalorizagdo monetaria ao longo do tempo de execugdo da obra,
foi escolhido analisar a taxa CDB, que ¢ a sigla para Certificado de Deposito Bancario, e ¢ um
titulo de renda fixa emitido por bancos para captar recursos. Trata-se de uma simplificagdo
muito comum para titulos de renda fixa, referente a uma espécie de empréstimo ao banco e

recebimento financeiro retornado em forma de juros ao final de um periodo determinado.
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Quadro 3.2 - Valores mensais de CDB (2020)

Més/2020 | CDB CDB acumulado 2020

Janeiro 0,360% 0,36%
Fevereiro 0,370% 0,73%
Margo 0,360% 1,09%
Abril 0,370% 1,46%
Maio 0,270% 1,73%
Junho 0,270% 2,00%

Fonte: Valor Investe (Receita Federal) — Globo

O CDI acumulado anual de Junho 2020 foi utilizado, pois, de acordo com o
cronograma fisico-financeiro a obra durou 6 meses, contando a partir de Janeiro de 2020.
Sendo assim, o valor investido renderia 2% se estivesse investido em algum titulo de renda

fixa, mas esta em despesa.

e Seguros/Imprevistos

O Acoérdao 2622/2013, trabalha com a tabela do item riscos adotando o valor médio de
1,3%. Conforme o item 3.2 no quadro 10 do mesmo Acoérddo, o item “Construcdo de
Edificios”, o qual compreende obras de construgdo,referente a reforma de edificacdes e obras
aeroportudrias-terminais. Portanto,considerou-se o valor de 0,80% para Seguros e Garantias
(S+G) com base nos valores da tabela de obras do Acordao 2622/2013.

Para efeito de célculo, foi acrescentado pela autora 0,50% pelo fato de ndo haver
contratada no projeto. A empresa principal assume todos os riscos do empreendimento,

incluindo a perda total do valor do terreno.

e PIS/COFINS

De acordo com o art. 8° da Lei n. 10.637/2002 e art. 10° da n. Lei 10.833/2003
(alterada pela Lei 13.043/2014),as aliquotas despendidas de contratantes dos impostos
PIS/PASEP ¢ de 0,65% e COFINS ¢ de 3% de maneira integral sobre o faturamento bruto na
construcdo civil. Essa regra ¢ valida para as empresas contratantes que apuram o imposto de
renda com base no Lucro Presumido ou sobre o Lucro Arbitrado segundo art. 3° e 4° da Lei

9.718/1998.
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e ISS

O calculo do ISS foi feito através da base de tributacdo oficial. De acordo com a Secretaria
Municipal de Fazenda (SMF) em contetido publicado no site do governo oficial do 6rgao

publico,

Para o ano de 2020, a base de calculo mensal do Imposto Sobre Servigos
para o profissional autdnomo estabelecido é de R$ 4.454,37, a qual,
aplicando-se a aliquota de 2%, resulta no imposto a pagar de R$ 89,08 por
més, independentemente do numero de atividades cadastradas no Cadastro
de Atividades Economicas, e da quantidade de alvaras licenciados para cada
profissional autonomo. O valor devido a cada més serd cobrado em uma
unica guia trimestral, totalizando R$ 267,24 por trimestre, sendo o
vencimento nas datas estabelecidas no CATRIM (Calendério de Pagamentos

do Imposto sobre Servigos, Decreto n® 47.081, de 03/01/2020).

Entretanto, ¢ considerado que ocorre incidéncia do ISS em aproximadamente 20% do prego

de venda,por isso a taxa de ISS a ser considerada no BDI sera de 0,40%.

e Lucro

Por se tratar de uma construgao completamente privada, o lucro incidido no objeto de
estudo, ndo contempla o lucro de uma subempreiteira, sendo direcionado apenas para a
construtora. O percentual estimado, portanto, para o cédlculo do BDI sera proporcional as
possibilidades de venda daquela casa em sua localizagdo, através da coeréncia mercadoldgica.

Assim, foi considerada uma taxa de lucro referente a receita cabivel e passivel de giro

imediato na venda do imovel, de 12,85%.

e Resultados
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De acordo com a sintese dos dados referentes aos percentuais de despesas indiretas,
foi composta a tabela de estimativa da majoragao percentual da diluigdo que sera incidida sob

o custo direto para gerar o custo total da obra:

Quadro 3.3 - Composi¢ao BDI

Itens que compdem o BDI percentual (%) Percentual (%)
Lucro 12,85%
Administragdo Central 10,00%
Despesas Financeiras 2,0 %
ISS 0,40%
PIS/COFINS 3,65%
Seguros/Imprevistos 2,60%

Fonte: Feita pela autora

Aplicando esse valores na expressao (2.1) descrita pelo Acordao n° 2622/2013 para

calculo do BDI, obtém-se o seguinte resultado:

[(1+0,1+0,026) x(1 + 0,02) X(1+0,1285) )] 1= 359 3.1)
- — 0 .

BDI =
(1-0,004—-0,0365)

Esse resultado ¢ satisfatorio, pois, por efeito de comparagdo, se encontra no intervalo

de admissibilidade propostos pelos autores e pelos Acérdaos mencionados acima.

3.4. Precificacao

Nesse momento serdo considerados os valores do terreno (R$ 270.000,00), o custo
total da obra calculado pelo orgamento analitico (R$ 200.438,17) e o custo total da obra
calculado pelo Custo Unitario Basico de Construgdo (R$ 193.171,81). O custo do terreno foi
considerado separadamente para ndo interferir na percep¢ao do estudo de custos exclusivos e

caracteristicos da constru¢do civil. Também serdo estimados percentuais de lucro.
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3.4.1 Precificacio baseada em custos

Nesse caso, a precificacdo sera feita de forma mais direta, englobando apenas os
custos diretos do produto e definindo a margem de lucro unitaria, independente das despesas
indiretas, que serdo contempladas apenas no balango final da empresa. A principal diferenca
desse estudo diz respeito a essa decisdo, em que os custos indiretos serdo inseridos com as
obras consolidadas. Esse tipo de precificagdo € mais comum em servigos ¢ produtos menores,
mas também pode ser utilizado na construcao civil se houver organizacao para tal.

Para definicdo da margem de lucro, foram analisadas alguns empreendimentos da
regido e ndo foi encontrado nenhuma outra residéncia no bairro como primeiro lancamento.
Entdo, a pesquisa de demanda se deu em casas a venda, mas com uso anterior, na proximidade
com propriedades similares ao projeto estudado.

As figuras a seguir sdo de algumas referéncias utilizadas:

Figura 3.3 - Anuncio de imével similar ao de estudo

RS 850.000 Ly
IPTURS 271

Linda casa linear em S&o Francisco. Casa em centro de terreno. Toda linda e

bem cuidada. Varanda de frente, com jardim - frente para a rua. Salao em dois
ambientes (30m?), 1° quart menos

Rua Tocantins, Sdo Francisco
Telef Mensagem
00w s Go [ -

Fonte: Zap Imoéveis

Figura 3.4 - Antncio de imovel similar ao de estudo

RS 850.000 <
IPTU R$ 190

Excelente residéncia , estilo antigo , teda ajardinada , com 2 varandas , sala, 3
quartos, 1 suite, banheiro social , lavabo , copa e cozinha , quintal com
aproximadamente 100 m menos

Sdo Francisco, Niter6i

Dz B4 G5 [Ra4

Telefone @@RNELEELED]

Fonte: Zap Imoéveis
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Ambas as oportunidades, tanto da figura 3.3 e da figura 3.4, definiram o teto de prego
da residéncia e limitaram a margem de lucro do empreendimento. Isso porque, além da area
util das casas ser maior, as caracteristicas dos imovel sdo superiores.

Assim, foram encontradas algumas casas com as caracteristicas mais proximas para

embasar a demanda real da regido. A figura a seguir mostra um anincio desse tipo:

Figura 3.5

RS 730.000 k3

Venda casa 160 m? comn 3 quartos, 2 suites, Rua Anita Nilo Pe¢anha, Sdo

Francisco, Niterdi.
Casa frente de Rua com terreno 3 160 m? drea construida com piso em menos

Avenida Anita Nilo Peganha, Sao Francisco

O weom Bz G4 [R1

Telefone Mensagem

Fonte: ZAP Imoéveis

Diante das oportunidades determinadas de venda do local, de acordo com a pesquisa
de mercado em que foram encontradas casas similares na regido sendo ofertadas por até

R$ 800.000,00, foi concluido que, o percentual de lucro daquela venda poderia ser esticado

para 35%.

Entdo, de acordo com a formula (2.3),

Mark - up = 1/ (1-%) = 1/ (1-0,35) = 1,538 % (3.4)

e Para os custos calculados através do método de custos diretos analitico, foi

possivel estimar o preco de venda através da expressdo (2.4),

Pre¢o = Custos x Mark - up = (R$ 212.752,80 + R$ 270.000,00) x 1,538 % =
R$ 723.533,91
(3.5)

e Para os custos calculados através do CUB, também foi possivel estimar o

preco de venda através da expressdo (2.4),
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Preco = Custos x Mark - up = (R$ 193.171,81+ R$ 270.000,00) x 1,538 % =
R$ 712.358, 24

(3.6)

Logo, o resultado demonstra que a taxa de lucro definida por esse método ¢
ligeiramente superior a do método BDI. Essa diferenca acontece pela referéncia utilizada, em
que se escolhe o maximo de lucro possivel de venda de acordo com a concorréncia, demanda

e pesquisa com consumidores. Dessa maneira o preco de venda se aproxima dos

R$ 750.000,00.

3.4.2. Preco pela formula do BDI

Considerando o custo direto (CD) como o calculado pelo orgamento analitico, através
da tabela SINAPE 2020/RJ e pesquisa de mercado de produtos especiais de acabamento, foi
possivel calcular o prego final com a formula (2.5). Esta discriminado abaixo a composi¢ao

feita a partir do or¢amento analitico:

PV = (R$200.438,17 +270.000) *(14+35% )= 635.091,53 (3.7)

Para estudo comparativo, também foi considerado o célculo do preco de venda por

meio do orgamento simplificado, o Custo Unitario Basico (CUB):

PV = (R$193.171,81 + 270.000) x(1+35%) = 625.281,94 (3.9)

Sabe-se que, como esse método se baseia, substancialmente nos custos, ja que ¢ muito
utilizado em obras publicas, onde existem subcontratadas. Por isso, ¢ necessdrio incluir o
lucros das segundas e terceiras contratadas no custo do projeto. Entretanto, considerando

apenas o lucro proprio e, tomando como referéncia hipotética a situagdo de decisdao do lucro
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baseada nos custos, € possivel ser utilizada no mercado privado como tomada de estratégia.
Um exemplo estratégico ¢ a rapidez no processo de concepgdo e venda, uniformizado os
projetos e aplicando uma taxa de lucro padrao variando pouco de empreendimento para
empreendimento. Assim, a empresa se especializa no tipo de negdcio e tem a vantagem de
analisar friamente os resultados, independente da localizagdo ou momento econdomico de
vendas, sem contar com a simplificacdo do sistema.

As imagens a seguir ilustram outras residéncias a venda da regido, com caracteristicas

construtivas semelhantes, e respectivo prego de venda.

Figura 3.3 - Anuncio de imével similar ao de estudo

RS 650.000 =
IPTU RS 180

Excelente casa de frente para a rua principal, uso residencial ou comercial, com
tres quartos, sendo um suite, 2 varandas, sala, cozinha, banheiro, drea externa
com piscina na fren.. menos

S&o Francisco, Niteroi

Omm B3 1 [R:2

Telefone Mensagem

Fonte: www.zapimoveis.com.br

Figura 3.4 - Anuncio de imével similar ao de estudo

RS 650.000 ©
IPTU RS 250

Imdvel em Sao Francisco Niterdi, amplo préximo ao comércio, documentos em
dia, 3 quartos sendo uma suite, cozinha completa. Sala de estar, sala de jantar,
lavabe, banheiro, jardim... menos

Sédo Francisco, Nitergi

O 220m» B3 1 [*1

Telefone Mensagem

Fonte: www.zapimoveis.com.br

Dessa maneira, pode se considerar que a estimativa de preco se aproxima da realidade
no bairro de Sao Francisco, em Niteroi. Entdo, o resultado se mostrou satisfatorio e conclui-se

que o embasamento tedrico nesse caso foi suficiente para se chegar a um preco real de venda



41

para o instrumento de estudo. O preco de venda nesse caso se aproxima do valor de
R$ 650.000,00, cerca de 13% menor do calculado anteriormente.
E importante lembrar, contudo, que, conforme mencionado no tépico anterior, existem

anuncios com o valor superior a estes.

4 COMPARACAO ENTRE OS METODOS DE PRECIFICACAO

Os métodos de precificagdo, apesar de proximos, no que diz respeito a contabilizagdo
matematica, podem se diferenciar em detalhes logisticos de uma empresa. Ao ndo considerar
as despesas da administragao central e nem incluir os riscos individualmente de cada obra, o
preco pode se basear mais em oportunidades, para que se extraia 0 maximo lucro de cada um
dos empreendimentos, independente do que foi despendido diretamente e indiretamente. Isso
acontece porque ha uma inversdo na determinagdo do lucro, em que, na ado¢do do método
mark-up , na situagdo estudada, ¢ feita uma pesquisa de demanda mercadologica antes de
determinar a margem incorrida de lucro.

Assim, no balanco geral cada um dos produtos finais de uma empresa, equilibram-se
os gastos de administragdo central, despesas econOmicas, seguros € riscos € impostos,
uniformizando o planejado em uma janela temporal. Esse método se vale de uma organizagao
mais complexa, e pode gerar problemas de andlise e comando, por distribuir distor¢des no
DRE. Um exemplo disso ¢ o caso de uma obra causa prejuizo por demandar esforgos da
administracdo central, como gastos com consultoria, e impostos elevados mas ser balanceada
com outro canteiro que ultrapassa a linha do custo de oportunidade além do esperado. Essa
obra deveria ser repensada e pode ser que o problema ndo seja identificado, ja que os custos
indiretos tem rateios gerais, por mais que hajam proporcionalidade, pode nao haver
individualidade.

Ao incluir o lucro separadamente no BDI da obra, a tomada de decisdo sobre o lucro ¢
mais individual, sendo mais coerente com o dispéndio financeiro daquele negocio. Em uma
grande empresa, que lida com mais de um empreendimento ao mesmo tempo, ¢ possivel
assim uniformizar percentuais de lucro e majorar a venda das construgdes baseadas na média
do que ¢ melhor para o tipo administrativo do negdcio. Em alguns casos, as obras sdo
vendidas a prego mais baixo para que o fluxo de caixa se mantenha constante. Seguindo essa
linha, ¢ possivel que a regularidade gere eficacia administrava. O negocio entdo pode ser

desenvolvido e, a partir dai, mesclar a referéncia de preco entre custo e demanda.
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A seguir, a tabela comparativa demonstra as diferengcas entre os métodos de
precificagdo utilizados, de acordo com o orgamento analitico ¢ o orgamento simplificado. E
importante perceber que foram determinadas circunstancias para que as estimativas de prego
final resultassem nesses valores. Sdo essas circunstancias que delineiam a subjetividade da
formacao de preco dos negocios, pois os fatores determinantes podem, muitas vezes, ndo ser

previsiveis.

Tabela 4.1 - Comparacao entre custos

Preco/M¢étodo
Orcamento BDI Mark-up
Orgamento de custos
analitico R$ 651.716,28 | RS 723.533,91
CUB R$ 625.281,94[ RS 712.358,24

Fonte: Feita pela autora

Diante dos resultados apresentados, ¢ possivel entender que pode haver uma variagao
na tomada de decisdo de prego. No caso analisado, em que a residéncia a venda se encontra
em local e estrutura passivel de especulagdo imobilidria e detém um alto custo de
oportunidade, o método baseado em custos direto se sobressai no valor final. J4 o preco
calculado pela féormula do BDI, que tende a uniformizar um pouco mais a escolha do lucro,
inclusive fundamentado teoricamente, e se basear em custos indiretos, teve uma reducao de

aproximadamente 10% em relagdo a precificagdo baseada em custos diretos.

Para exemplificar o caso de equilibrio contabil no DRE, o quadro abaixo ¢ a
representacdo de uma simulagdo do equilibrio de uma empresa que detém, em teoria, duas

obras e vendas diferentes.

A fim de demonstrar uma possivel problematica desse tipo de precificacdo, foi
considerado que um dos canteiros tem possibilidade de alongamento da receita e o outro

canteiro tem essa possibilidade restrita.
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Quadro 4.1 -DRE Mark-up

Demonstra¢do do Resultado do Exercicio

Canteiro 1 Canteiro 2 %
Receita Bruta 712.358,24 390.000,00 100%
Custo Direto 470.438,17 240.068,00 64%
Despesas Financeiras 12.679,98 6.942,00 2%
Despesas Administrativas 71.235,82 39.000,00 10%
Seguros/Imprevistos 21.370,75 11.700,00 3%
Impostos 35.617,91 19.500,00 5%
Lucro Liquido 101.015,61 72.790,00 16%

Fonte: Feito pela Autora

Como o calculo feito pelo método da formula do BDI teve como premissa lucro de
12,86%, o lucro recalculado pelo método do Mark-up, que resultou em 16%, se assemelha
numericamente. A diferenca ¢ a oportunidade de escolha e flexibilidade de preco aplicada por

estratégia.

E possivel perceber, também, o porqué desse método ser mais utilizado na industria do
comércio, onde muitas vezes, olhar produto a produto torna-se impossivel, entdo sdo criados
meios de agrupar os tipos de objetos para analisa-los, mas consolidar o DRE pode ser mais

interessante estrategicamente.

Sendo assim, fica claro perceber que as variacdes de preco vao depender das
circunstancias de especulacdo imobilidria e defini¢des prévias analiticas relacionadas a risco e
a fluxo de caixa. Porém, o estudo visa nortear essas possibilidades de variacdo de acordo com

caracteristicas de negocio.
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5 CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

O objetivo principal deste trabalho foi alcangado, pois visava construir uma relagao
comparativa entre métodos de precificagdo. Como a questdo da escolha lucrativa no mercado
privado pode ser considerada uma estratégia de marketing e até estabelecer e saude financeira
da empresa, ¢ complexo definir regras Unicas para tal. Foi nesta subjetividade que a pesquisa
buscou tracar as possibilidades circunstanciais, baseando-se em um arcabouco tedérico de
credibilidade, de definicdo do preco de venda em situacdes diferentes. Entende-se a
importancia de conhecer o que muitas vezes ¢ imaterial para criar solu¢des proximas a

problematicas que possam vir a surgir nesse campo.

A partir da base teorica apresentada no portfélio bibliografico, e dos estudos realizados
utilizando um objeto real, incluindo estimativas ja aceitos pela contabilidade, foi possivel
analisar a dindmica do mercado da construgdo civil. Conclui-se, portanto, que a forma de
custear uma obra e calculd-la no DRE pode alterar a maneira que se escolhe os precos, pois a
referéncia se altera de financeira para mercadoldgica, sendo determinada pelo maximo valor

que se vende um imoével em um local.

A extragdo da melhor forma de viabilidade economica é uma necessidade crescente no
mercado, pois a concorréncia esta, de fato, cada vez maior. Entdo, ¢ interessante que os
métodos de precificagdo sejam analisados em pormenores técnicos associados a fatores de
comportamento social e capacidade varidvel de compra e venda. Afinal, o preco de venda ¢
crucial na estratégia de negdcio. Assim, o estudo pode ser continuado, a fim de otimizar,
teoricamente, um fundamento técnico que se encaminhe para o conhecimentos das nuances do

custo de oportunidade inseridos no preco.
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Figura A.1 - Plantas da fachada lateral e frontal

FACHADA LATERAL
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FACHADA FRONTAL

Fonte: Fornecido pela construtora



49

Figura A.2 - Corte A-A e B-B
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Figura A.2 - Planta Baixa

Fonte: Fornecido pela construtora
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Figura A.3 - Encargos sociais
ENCARGOS SOCIAIS SOBRE A MAO DE OBRA
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Fonte: Caixa (Fonte: Informagdo Dias de Chuva — INMET)
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Quadro A.1 - Memorial Descritivo

MEMORIAL DESCRITIVO
ITEM DORMITORIOS e SUITE
PORTAS Madeira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco
FECHADURAS Fechadura para trafego moderado, tipo IV (55 mm), em ferro com acabamento cromado
JANELAS Perfil de chapa dobrada n° 20, cqm tratamento em‘ fundo anticorrosivo e acabamento em
pintura esmalte brilhante
PAREDES
Acabamento: Tinta a base de PVA sobre massa corrida
Regularizacio: Chapisco e massa Unica
TETO
Acabamento: Tinta a base de PVA sobre massa corrida na cor branco neve
Regularizacio: Chapisco e massa Unica
PISO
Acabamento: Placa cerAmica esmaltada 40 cm x 40 cm PEI IV
Regularizacio: Cimento e areia imida, trago 1:4
BANHEIROS
PORTAS Madeira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco
FECHADURAS Fechadura para trafego moderado, tipo IV (55 mm), em ferro com acabamento cromado
JANELAS Perfil de chapa dobrada n° 20, cqm tratamento em‘ fundo anticorrosivo e acabamento em
pintura esmalte brilhante
PAREDES
Acabamento: Placa ceramica (azulejo) de dimensdes 20 cm x 20 cm, PEI I, em cor clara
Regularizagio: Embogco sarrafeado e desempenado com argamassa pronta para revestimento interno
Impermeabiliza¢io: Argamassa, cimento ¢ areia, ¢ pintura com tinta de base betuminosa
TETO
Acabamento: Tinta a base de PVA sobre massa corrida na cor branco neve
Regularizacgio: Forro de placas de gesso
PISO PISO
Acabamento: Placa cerAmica esmaltada 20 cm x 20 cm PEI 111
Contrapiso: Cimento e areia umida, trago 1:4
Impermeabilizagio: Argamassa, cimento e areia, e pintura com tinta de base betuminosa
SALA
PORTAS Madeira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco
FECHADURAS Fechadura para trafego moderado, tipo IV (55 mm), em ferro com acabamento cromado
JANELAS Perfil de chapa dobrada n°® 20, com tratamento em fundo anticorrosivo e acabamento em
pintura esmalte brilhante
PAREDES
Acabamento: Tinta & base de PVA sobre massa corrida
Regularizacio: Chapisco e massa Unica

TETO
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Acabamento: Tinta a base de PVA sobre massa corrida na cor branco neve
Regularizagio: Chapisco e massa tinica
PISO
Acabamento: Placa ceramica esmaltada 40 cm x 40 cm PEI IV
Regularizagio: Cimento e areia umida, traco 1:4
COZINHA E COPA
PORTAS Madeira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco
FECHADURAS | Fechadura para trafego moderado, tipo IV (55 mm), em ferro com acabamento cromado
JANELAS | Perfil de chapa dobrada n° 20, com tratamento em fundo anticorrosivo e acabamento em
pintura esmalte brilhante
PAREDES
Acabamento: Placa ceramica (azulejo) de dimensdes 20 cm x 20 cm, PEI II, em cor clara
Regularizacao: Embocgo sarrafeado e desempenado com argamassa pronta para revestimento interno
Impermeabilizagio: Argamassa, cimento e areia, e pintura com tinta de base betuminosa
TETO
Acabamento: Tinta & base de PVA sobre massa corrida na cor branco neve
Regularizacio: Forro de placas de gesso
PISO
Acabamento: Placa ceramica esmaltada 20 cm x 20 cm PEIT III
Contrapiso: Cimento e areia umida, trago 1:4
Impermeabilizagio: Argamassa, cimento e areia, e pintura com tinta de base betuminosa
CIRCULACAO
PAREDES
Acabamento: Tinta 4 base de PVA sobre massa corrida
Regularizacio: Chapisco e massa tinica
TETO
Acabamento: Tinta a base de PVA sobre massa corrida na cor branco neve
Regularizacao: Chapisco e massa tinica
PISO
Acabamento: Placa ceramica esmaltada 40 cm x 40 cm PEI IV
Regularizacao: Cimento e areia umida, traco 1:4
INSTALACOES
ELETRICAS Serdo executadas de acordo com as normas da ABNT e ao codigo de instalagdes em
vigor, consoantes com projeto especifico a ser aprovado pela Construtora
HIDRAULICAS Serdo executadas de acordo com as normas da ABNT e ao codigo de instalagdes em
vigor, consoantes com projeto especifico a ser aprovado pela Construtora
ESGOT(};?}S&AIS Serdo executadas de acordo com as normas da ABNT e ao codigo de instalagdes em
vigor, consoantes com projeto especifico a ser aprovado pela Construtora
INSTALACOES ESPECIAIS Serdo executadas de acordo com as normas da ABNT e ao codigo de instalagdes em

vigor, consoantes com projeto especifico a ser aprovado pela Construtora

FACHADA

PAREDES
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Acabamento: Pintura acrilicae cerimica de 10 cm x 10 cm em 35% da fachada
Regularizacao: Chapisco, massa unica, textura acrilica
TELHADO
Acabamento:

Telha ceramica de encaixe, tipo portuguesa com estrutura de madeira

Fonte: Feito pela Autora




Quadro A.2 - Dados Curva BC
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%

Discriminacao Valor Global % Valor acumulado acumulada | Prioridade
SUPERESTRUTURA R$ 45.163,56 23% RS 45.163,56 23% A
REVESTIMENTO E FORRO RS 30.083,49 15% R$ 75.247,06 15% A
COBERTURA R$ 26.774,73 9% RS 102.021,79 46% B
INFRAESTRUTURA RS 17.610,20 13% RS 119.631,99 60% B
INSTALACOES R$ 16.704,53 8% RS 136.336,52 22% B
PISOS E RODAPES RS 14.127,98 7% R$ 150.464,50 75% B
PAREDES R$ 11.719,47 6% RS 162.183,97 81% B
SERVICOS PRELIMINARES R$ 9.950,82 5% RS 172.134,79 86% C
PINTURA R$ 9.874,36 5% RS 182.009,16 91% C
ESQUADRIAS RS 8.746,71 4% RS 190.755,87 73% C
IMPERMEABILIZACAO RS 3.416,39 2% RS 194.172,26 97% C
APARELHOS E METAIS
SANITARIOS RS 3.161,28 2% RS 197.333,53 98% C
SERVICOS FINAIS DE OBRA R$ 3.104,64 2% RS 200.438,17 77% C




Quadro A.3 - Planilha Orcamentaria de custos

ID | Discriminacao Und. | @€ | Custo Materiais (R$) | Custo Mio de Obra (RS) Custo (RS) %
Unitario Total Unitirio Total
1| SERVICOS PRELIMINARES - - - - - - R$ 9.950,82 5%
1 | Capina e limpeza manual do terreno m? 360 - - 2 835 R$ 835,08 0%
1 | Locagdo da obra e execu¢do do gabarito m? 134 14 1.816 9 1.206 RS 3.021,69 2%
1 | Ligacdo proviséria de energia e forca para obra unid. 1 974 974 1.501 1.501 R$ 2.475,11 1%
1 | Ligacgdo provisoria de agua para obra ¢ instalacdo sanitaria unid. 1 2.308 2.308 1.310 1.310 R$ 3.618,94 2%
2 | INFRAESTRUTURA - - - - - - R$ 26.774,73 13%
2.1 | Lastro de Concreto Magro, espessura de 5 cm m? 94 17 ]1.588 13 212 R$ 1.799,85 1%
2.2 | Armadura de a¢o para lajes, CA-50, corte e dobra na obra kg 234 10 | 2.267 5 2.053 R$ 4.320,60 2%
2.3 | Concretagem de Radier, fck 30 MPa, para espessurade 10cm | m? 9 561 |5.253 35 15.402 R$ 20.654,28 10%
3| SUPERESTRUTURA - - - - - - R$ 45.163,56 23%
3.1 | Formas para pilares, vigas e lajes m? 114 34 3.820 56 6.385 R$ 10.205,24 5%
3.2 | Concreto estrutural m? 13 278 3.663 231 3.034 R$ 6.696,72 3%
3.3 | Armacio kg 329 9 3.121 27 8.943 R$ 12.063,58 6%
3.4 | Lajes pré-fabricadas m? 85 86 7.308 104 8.890 R$ 16.198,02 8%
4| PAREDES ) - - - - - R$ 11.719,47 6%
4.1 | Alvenaria de Vedacdo m* 177 13 2.325 53 9.395 R$ 11.719,47 6%




5| ESQUADRIAS : : R$ 8.746,71 4%
5.1 | Porta de madeira 1.20 x 2.10 m und. 1 280 | 280 181 181 R$ 460,90 0%
5.2 | Porta de madeira 0.60 x 2.10 m und. 2 239 | 477 258 516 RS 993,73 0%
5.3 | Porta de madeira 0.70 x 2.10 m und. 4 2581 1.034 258 1.033 R$ 2.066,42 1%
5.4 | Porta de correr 0.80 x 2.10 m und. 1 401 | 401 294 294 R$ 695,29 0%
5.5 | Janela de aluminio 1.60 x 1.50 m m? 5 194|932 89 428 R$ 1.360,02 1%
5.6 | Janela de aluminio 1.60 x 1.20 m m? 6 2431 1.397 89 513 RS 1.910,09 1%
5.7 | Janela de aluminio 2.00 x 1.00 m m? 2 233 | 466 89 178 R$ 643,91 0%
5.8 | Janela de aluminio basculante 0.80 x 0.60 m m? 1 339 | 488 89 128 RS 616,35 0%

6 | PISOS E RODAPES - - - RS 14.127,98 7%
6.1 | Piso - - - - R$ 8.850,28 4%
6.1.1 | Regularizacdo sarrafeada de base para revestimento de piso m? 82 2311.898 17 1.420 R$ 3.317,68 2%

Piso ceramico esmaltado, assentado com argamassa pré-

6.1.2 | fabricada m? 82 25(2.021 25 2.083 R$ 4.104,65 2%
6.1.3 | Rejuntamento de piso cerdmico m? 82 1]65 17 1.363 R$ 1.427,95 1%
6.2 | Rodapé - - - - R$ 5.277,70 3%
6.2.1 | Regularizacdo de rodapé m 77 1]104 7 532 R$ 636,14 0%
6.2.2 | Rodapé ceramico assentado com argamassa pré-fabricada m 71 11| 858 49 3.783 R$ 4.641,56 2%

- APARELHOS E METAIS SANITARIOS ) ) ) i RS 3.161.28 29,
7.1 | Aparelhos - - - - RS 2.827,28 1%
7.1.1 | Pia para cozinha un. 437 437 45 45| RS 481,59 0%
712 Cuba Q39 C/torneira + Valvula 7/8" +sifdo Pvc un. 250 500 45 89 RS 58937 0%




Bacia sanitaria de louga com caixa acoplada

7.1.3 un. 2 389 778 74 149 R$ 926,95 0%
7.1.4 | Ducha higiénica un, 2 170 340 15 30| RS 369,79 0%
7.1.5 | Chuveiro un. 2 200 400 30 60| RS 459,58 0%
7.2 | Metais sanitarios _ _ _ _ RS 334,00 0%
7..1 | Porta papel un, 2 37 74 | R$ 74,00 0%
7., | Porta Sabonete un, 2 30 60 | RS 60,00 0%
7.3 | Tomeira un, 1 200 200 -| RS 200,00 0%
8 | REVESTIMENTO E FORRO R$ 30.083,49 15%
8 | Revestimento de parede interna - - - - R$ 18.952,95 9%
8.1.1 | Chapisco com argamassa de cimento ¢ areia m? 249 1 209 1 208 RS 416,60 0%
8.1.2 | Emboco com argamassa de cimento e areia m? 249 5 1.149 3 687 RS 1.836,20 1%
8.1.3 | Reboco com argamassa de cimento e areia m? 249 2 468 46 11.385 R$ 11.852,42 6%
8.1.4 | Azulejos para banheiro m? 30 38 1.149 68 2.053 RS 3.202,44 2%
8.1.5 | Ceramicos para cozinha e area de servi¢o m? 31 34 1.042 19 604 RS 1.645,29 1%
8 | Revestimento de parede externa - - - - - - R$ 9.296,12 5%
8.2.1 | Chapisco com argamassa de cimento ¢ areia m? 93 1 114 8 780 RS 894,67 0%
8.2.2 | Embog¢o com argamassa mista m? 93 9 820 45 4.178 RS 4.998,22 2%
8.2.3 | Reboco com argamassa de cal hidratada e areia m? 93 1 71 36 3.333 R$ 3.403,22 2%
8 | Revestimento para teto interno em gesso m? 82 4 311 19 1.523 RS 1.834,43 1%

9 | PINTURA R$ 9.874,36 5%
9 | Pintura interna com tinta latex PVA m? 177 61 1.048 28 | 4.893 RS 5.941,22 3%




9 | Pintura externa com tinta acrilica m? 93 41339 38 3.594 RS 3.933,15 2%
10 | IMPERMEABILIZACAO R$ 3.416,39 2%
10 | Impermeabilizacdo em locais umidos com argamassa m? 91 91799 29 2.617 R$ 3.416,39 2%
11 | INSTALACOES RS 16.704,53 8%
11 | Instalagdo elétrica vb 1 5.900 5.900 68 | 68 R$ 5.968,24 3%
11 | Instalagdo hidraulica vb 1 3.600 3.600 142|142 R$ 3.741,95 2%
11 | Instalagdo de esgoto sanitario vb 1 6.850 6.850 144 | 144 R$ 6.994,34 3%
12 | COBERTURA R$ 17.610,20 9%
12 | Telhas cerdmicas para telhado m* 136 50 | 6.782 8 1.063 RS 7.844.84 4%
12 | Estrutura do telhado em madeira m’ 136 60 | 8.138 12 1.628 RS 9.765,36 5%
13 | SERVICOS FINAIS DE OBRA R$ 3.104,64 2%
13 | Limpeza final da obra m? 360 - |- 9 3.105 R$ 3.104,64 2%

TOTAL 86.440 113.998 R$ 200.438,17 100%

Fonte: Feito pela Autora
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