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RESUMO

Desde o lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), o Brasil ja
financiou mais de 5 milhdes de habita¢des, atraindo o interesse de novos empresarios
do ramo da construgdo civil. Infelizmente, a falta de planejamento financeiro tem
ocasionado divergéncias entre os construtores e a Caixa Econémica Federal, 6rgéo
gue financia as constru¢cdes do programa. Com isso foi visto que as previsdes
financeiras dos contribuintes do programa estavam mal elaboradas. O estudo de caso
objetivou achar um pre¢o por metro quadrado para as construgdes deste programa
no Rio Grande do Norte, oferecendo um parametro financeiro para futuros
orcamentos do PMCMV. Para isso, foi selecionado um orcamento elaborado para
uma residéncia da tipologia 1 do programa, juntamente com o seu respectivo projeto,
para que se faca, baseando-se nos valores mais recentes do Sistema Nacional de
Precos e indices para a Construcdo Civil (SINAPI) NATAL, uma planilha com valores
atualizados. Todo o estudo foi realizado baseando-se nos itens e coeficientes da
planilha selecionada, avaliando os prec¢os obtidos e comparando com a planilha do
programa. Foi observado uma diferenga nos valores de praticamente todos os itens,
resultando em um acréscimo de 58,33% no valor total da planilha selecionada,
indicando que a mesma utilizava custos unitarios mais baixos do que o mercado atual
poderia oferecer. Por fim, foi obtido o valor de R$ 1500,00 (mil e quinhentos reais) por

metro quadrado para uma residéncia deste tipo no Rio Grande do Norte.

Palavra-chave: Orcamento, custo geral, custo unitario, planilha orcamentaria.



ABSTRACT

Since the launch of the Minha Casa, Minha Vida Program (PMCMV), Brazil has
financed more than 5 million homes, the theft or interest of new entrepreneurs in the
construction industry. Unfortunately, the lack of financial planning diverges between
the builders and Caixa Econdmica Federal, the agency that finances the construction
of the program. As a result, it was seen that the financial estimates of the program's
contributors were poorly prepared. The case study aims to find a price per square
meter for the construction of this program in the Rio Grande do Norte, offering a
financial parameter for future PMCMV budgets. For this, a budget prepared for a
residency of type 1 of the program was selected, included with your project, for you to
do, based on the most recent values of the National System of Prices and Indices for
Civil Construction (SINAPI) NATAL, a spreadsheet with variable values. The entire
study was carried out based on the selected items and planning coefficients, the prices
obtained were evaluated and compared with a program plan. A difference in the values
of almost all items was observed, resulting in an increase of 58.33% in the total value
of the selected plan, which indicates the same use of lower unit costs than the current
market currently available. Finally, the amount of R $ 1500.00 (fifteen hundred reais)

per square meter was allowed for a residence of this type in the Rio Grande do Norte.

Key-words: Budget, general cost, unit cost, budget spreadsheet.
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1. INTRODUCAO

Passados 10 anos desde o langcamento do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV), faz-se oportuno enfatizar a sua abrangéncia assim como 0 crescente
interesse de novos engenheiros na area. Segundo a Comissao da Industria Imobiliaria
(CBIC), neste periodo o Orcamento Geral da Unido (OGU) e o Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS) contribuiu com cerca de R$ 160,8 bilhdes para o PMCMV,
ajudando na contratacdo da construcéo de 5.567.032 habitacdes, que totalizam cerca
de R$ 463,7 bilhdes. Desta forma, nota-se o grande peso que o programa tem na
construcdo civil, destacando-se como excelentes oportunidades de negdécios para

interessados na area.

Para qualquer tipo de negdécio é necessario garantir sua sustentabilidade a
partir de pesquisas de mercado e estudos financeiros que comprovem sua viabilidade
econdmica. O orcamento é uma ferramenta que visa quantificar custos, para desta
forma ajudar no planejamento e controle destes negdcios. Na engenharia civil ndo é
diferente, o orcamento é fundamental para iniciar e gerir obras, premeditando
despesas, custos e receitas; obtendo com precisdo projecdes de custos que se
equiparam com os resultados econémicos obtidos no momento da conclusdo da obra.
(ROCHA, 2010).

Segundo Lima (2019), um orcamento destinado a construcdo civil bem
elaborado pode trazer vantagens como: um planejamento de obra muito mais
assertivo; a admissdo a criacdo de uma boa base de insumos e composicdes; o
controle mais efetivo do canteiro de obras, maior rentabilidade nas vendas e maior
credibilidade e confianca no mercado. Por tanto, a adesdo desta ferramenta €
apontada como um diferencial competitivo no mercado, gerando um maior poder de

negociagao junto a fornecedores.

Por sua vez o trabalho em questéo visa servir de parametro para a elaboracéo
de orcamentos destinados a constru¢cdes do Programa Minha Casa, Minha Vida,
atraveés de analises baseadas em plantas (Figura 1) e planilhas (Figura 2), advindas

de obras que ja foram executadas e financiadas pelo programa.



Figura 1 — Planta de moradia do PMCMV.

Fonte: Autoria propria (2020).

Figura 2 — Planilha orcamentaria do PMCMV.

ITEM SERVICOS VALOR
SERVICOS PRELIMINARES TRANSPORTE Ffo 4863
LIMPEZA DA OBRA F$56,10
LOCACAD DA OBRA Rif142.42
INFRAESTRUTURA TRABALHO EM TERRA Fi3238.69
FUNDACAO R$1.929,83
SUPRA-ESTRUTURA R3$1.667,20
PAREDES E PAINEIS ALVENARIA Fi$4.947 62
ESQUADRIAS DE MADEIRA R$1.176,10
ESQUADRIAS DE ALUMINIO R$1.588,70
FERRAGENS F$221.67
COBERTURAE PROTECOES  |TELHADOS R34.608,38
IMPERMEABILIZACOES Fi$549,43
REVESTIMENTOE PINTURA  |REVESTIMENTO INTERNO R$3.408,11
CERAMICO R$E50,36
REVESTIMENTO EXTERNO R$2.A50.27
FORROS Ff132.38
PINTURA R$1.735 66
PAVIMENTACAD CERAMICO R$3.025.73
RODAPE R$192,26
CIMENTADOS R$E0E.82
INSTALACOES E APARELHOS  |ELETRICAS ETV R$3.217.82
HIDRAULICAS R$1.046,71
SANITARIAS R$4.651,85
LOUCAS, METAIS E ACESSORIOS F$1.304.71
COMPLEMENTACOES LIMPEZA FINAL F228.88
CUSTO TOTAL DAS UH R$40.326 22
BDI 20,34% RS 8.202,35
|VALOR TOTAL DA CONSTRUGAO R$ 48.528,57

Fonte: Autoria propria (2020).




2. OBJETIVOS
2.1 GERAIS

Foram realizadas pesquisas bibliogréaficas sobre orcamento de obras e sobre
o Programa Minha Casa, Minha Vida, para fazer um comparativo de precos entre
edificacdes de tipologia 1 do programa e residéncia idéntica utilizando os precos do
SINAPI Natal de 2020, verificando se h& grande diferenca no preco final total das
duas edificagdes.

2.2 ESPECIFICOS

e Analise orcamentaria através de planilhas e projetos para residéncia
pertencente ao PMCMYV utilizando o SINAPI Natal.

e Célculo do preco por metro quadrado para residéncia de tipologia 1 do PMCMV

e Calculo do preco por metro quadrado da residéncia comum.

e Comparacéao de precos de metro quadrado entre o orcamento do PMCMV e o
orcamento utilizando o SINAPI

e Propor preco base por m2 para futuras construgcdes do programa.



3. JUSTIFICATIVA

Este estudo foi desenvolvido tendo em vista as diferencas de precos entre
moradias do Programa Minha Casa, Minha Vida e moradias semelhantes que nao
sdo do programa, assim como a auséncia de orcamentos e ineficiéncia dos

planejamentos das casas projetadas para o0 mesmo.



4. METODOLOGIA

No estudo em questdo foi feita uma revisdo bibliogréfica acerca do tema
abordado e utilizadas planilhas orcamentarias do PMCMV, com cada item
devidamente especificado, juntamente com seus respectivos projetos, para fazer
analises de custos. Foram utilizadas como base as planilhas de insumos e
composicdoes referentes marco de 2020 do SINAPI para Natal/RN, chegando ao preco
por metro quadrado para habitagdo do PMCMV e para residéncia idéntica sem ser do

programa, obtendo um comparativo de precos entre estes dois tipos de construcoes.
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5. REVISAO BIBLIOGRAFICA
5.1 ORCAMENTO

5.1.1 Custos

Na realizacdo de toda obra e servicos, € demandado os mais variados
insumos: materiais, mado de obra, equipamentos, administracdo, impostos e
depreciacdo séo alguns deles. Segundo Lopes, Avila, Librelotto e Lopes (2003), o

custo é que representa o valor pago por esses insumos.

Para Andrade e Souza (2003), o custo de um empreendimento € o fator
limitante para sua concepcao e implementacdo. Isso significa que para determinar se
um empreendimento na construcdo civil é viavel financeiramente, é obrigatorio,

mesmo que de forma estimada, determinar os custos envolvidos em sua producéo.

Cardoso (1999), denomina como sendo custo toda “despesa, gasto, valor em
dinheiro ou preco de bens e servicos utilizados na producdo de outros bens ou

servicos”.

Ha divergéncias entre os autores na abrangéncia do conceito de custo. Lima
(2000), defende que custo se refere a qualquer gasto, monetario ou ndo, para
producdo de um bem ou servico, resultado da utilizacéo de diversos insumos, além
das atividades que ndo se relacionam diretamente & producéo. Martins (2000), por
outro lado, condiciona o custo a produgao. Sendo o custo “‘um gasto relativo a um

bem ou servigo utilizado na producéo de bens ou servigos”.

Mutti (2008), por sua vez, define Custos como o valor da soma dos insumos
(mé&o-de-obra, materiais e equipamentos) necessarios a realizacdo de dada obra ou
servico; constitui-se no valor pago pelos insumos. E o gasto relativo a bem ou servigo

utilizado na producéo de outros bens ou servicos.
5.1.1.1 Classificacéo

Para facilitar a compreensao do que sao os custos na engenharia civil, convém

apresentar suas classificacoes.

Os custos podem ser classificados de acordo com o momento de calculo,
abrangéncia, facilidade de atribuicéo, e variabilidade (CABRAL, 1988).
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5.1.1.1.1 Quanto ao momento de célculo

O momento de célculo tem como subdivisdes o custo historico e o custo
predeterminado. O primeiro (histérico) € aquele calculado apds sua ocorréncia no
processo produtivo, enquanto o segundo (predeterminado) é calculado antes da sua
ocorréncia, como os feitos de forma estimativa levantados antes da realizacéo das

obras.

5.1.1.1.2 Quanto a abrangéncia

A abrangéncia trata sobre a quantidade produzida e € subdividida em custo
unitario e custo total. O custo unitario € o valor necessario para producdo de uma
unidade de servico, enquanto o custo total representa o valor necessario para produzir

uma obra ou servico em sua totalidade.

Segundo Mutti (2008), “os pregos e custos na construgéo civil, via de regra,
sdo orcados por servico e determinados segundo a producédo de acordo com as
composicdes unitarias. Estas composicdes, conforme os servi¢os, tem por unidade:
m, m2, m3, homens-hora despendidos na execug¢ao do servigo, hora de maquina, etc”.
E levado em consideracdo para a composi¢cdo de custos unitarios: O valor dos

insumos, equipamentos e méo de obra, além dos encargos sociais.
A composicédo do custo unitario usualmente possui 0s seguintes componentes:
Precos unitarios de materiais;
Precos unitarios de M&o de obra;
Taxas de encargos sociais;
indice de aplicacéo de equipamentos com o seu custo horario;
indice ou coeficiente de aplicacdo de materiais;
indice ou coeficiente de producdo ou aplicacéo de Mo de obra;
Beneficios e despesas indiretas (BDI);

5.1.1.1.3 Quanto afacilidade de atribuigcao

Os custos, divididos segundo critério de facilidade de atribuicdo, podem ser
diretos e indiretos. Quando for simples a atribuicdo a determinado produto ele é direto.

E o caso de custos de insumos e equipamentos. Caso haja alguma dificuldade nessa



12

atribuicdo ele € denominado indireto. Por exemplo, custos de administracdo da
empresa (documentagdes, taxas, impostos, dentre outros).

Para realizar a classificacdo do custo quanto a facilidade de atribuicéo, é
importante a contextualizagdo. Isto é, determinar o referencial para utilizado para
classificar o custo. Assim, o custo de administracdo da obra € indireto em relagéo aos
servicos da obra, mas direto em relacdo a obra como um todo (LIBRELOTTO,
FERROLI E RADOS, 1998).

Ha ainda, uma definicAo mais simples para custos diretos e indiretos. De
acordo com Lima (2000), os custos diretos sdo a soma dos custos de todos o0s
insumos que se incorporam diretamente ao produto (equipamentos, materiais € mao
de obra), enquanto os indiretos sao gerados por insumos do produto ndo agregados
a ele, tais quais, os materiais e equipamentos utilizados no escritério da obra (material

de limpeza, papel, computadores, moveis, etc).

Para Tisaka (2006), além do custo dos insumos envolvidos diretamente na
producéo, os custos diretos também sdo compostos pelo custo de toda infraestrutura
de apoio necessaéria para a producédo no ambiente da obra. Todavia, seguindo esse
pensamento, todos 0s insumos que contribuissem para a producdo de um servico

seriam considerados diretos invariavelmente.

Embora os custos de alguns insumos sejam relevantes para producao, por
exemplo, a energia elétrica e gasto de agua, tais custos devem ser tratados como
indiretos, uma vez que é dificil definir quando todo insumo é efetivamente aplicado na
producéo do servigco ou obra (MARTINS, 2000).

Diante das divergéncias, cumpre estabelecer que a terminologia a ser utilizada
no presente trabalho sera: Custos Diretos sendo compostos pelos custos dos insumos
essencialmente necessarios para realizagdo do servico ou producdo de um bem,
previstos nas suas composicdes unitarias; e Custos Indiretos aqueles decorrentes da
estrutura da obra e da empresa que nédo podem ser atribuidos de maneira exclusiva
a execucao de um servico ou producédo de um dado bem, mas que sdo necessarios
para que os mesmos sejam realizados. Portanto, os indiretos ndo fazem parte das

composic¢des unitarias dos servigos ou bens.
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5.1.1.1.4 Quanto a variabilidade

A classificag@o segundo os critérios de variabilidade é proveniente das ciéncias
contabeis e relaciona o custo do produto ao volume de producéo. E subdividida em
trés classificacbes: Custos Fixos — que ndo variam em funcdo das oscilacdes
guantitativas da atividade de producdo (exemplo: montante salarial do pessoal
administrativo); Custos Variaveis — que tém seu valor determinado pela oscilacdo da
guantidade produzida ou dimensao do produto (exemplo: mao de obra e materiais
diretamente alocados na producao, taxas e impostos); e Custos Semi-variaveis — que
possuem as duas naturezas (fixos e variaveis) em seus componentes, mas nao
variam de maneira proporcional ao volume de producao. (exemplo: custo total de uma
obra, visto que faz parte do seu calculo os custos da administracdo da obra e os

custos variaveis, que estéo relacionados diretamente a realizacao da obra ou servico.

5.1.1.2 Composicao de custos

A composicdo de custos (Figura 3) é formada pelo somatério de todos os
insumos necessarios para execucdo de determinado servico, com suas respectivas
guantidades e custos unitarios totais (MATTOS, 2006). Trata-se de um processo no
orcamento que estabelece os custos que envolvem um servico ou atividade,
individualizado por insumo. Pode ser realizada antes da execucéo do servico ou apés

ele ter sido concluido parcialmente ou totalmente.
Figura 3 — Exemplo de composicao de custo.

Base: SINAPI  Codigo: 96135  Referéncia: 09/09/2017  Localidade: Belo Horizonte

Descigdo do Servigo: Aplicacdo manual de massa acrilica em paredes externas de casas, duas deméos. Unidade: M?

Custo Custo Total

Insumo Unidade indice

Unitario (RS) (RS)
Lixa em folha para parede ou madeira, numero 120 Material UN 0,100 R$ 0,53 R$ 0.05
Massa acrilica para paredes interior/exterior Material GL 0,244 R$ 24,44 R$ 5,96
Pintor com encargos complementares Méo de Obra H 0,571 R% 18,87 R$ 10,77
Servente com encargos complementares M&o de Obra H 0,143 R$ 13,41 R$ 1,91
Pintor com encargos complementares Méo de Obra H 0,571 RS 18,87 R$ 10,77

Custo Unitario do Servigo R$ 18,69 /m2

Fonte: Marcel Ribeiro (2017)..
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A composicdo feita antes do orcamento é denominada estimativa ou pré-
orcamento. Tem como funcéo a definicdo de preco a ser atribuido para o processo de
licitacdo. Se a composicao for feita depois do servigco, tem como papel principal ser
um instrumento de controle de custos, 0 que permite a empresa e ao orcamentista
entender uma suposicéao incorre em valores diferentes dos que acontecem durante a

execucao do projeto.

5.1.1.2.1 Custo da mao de obra

Uma obra, segundo Mattos (2006), pode ter de 50 a 60% de seu custo
composto pela méo de obra (Figura 4). Isso porqué o trabalhador € o elemento
racional de uma obra e o sucesso depende em grande parte de suas acgles e
decisbes. Ele esta presente em toda execugdo da obra e € o responséavel por dar
forma aos servicos. A maior parte da despesa de mao de obra é decorrente de

encargos sociais.

Mutti (2008), define encargos sociais como valores de impostos e taxas a
serem recolhidos aos cofres publicos e calculados sobre a mao de obra contratada,

bem como direitos e obrigacdes pagos diretamente ao trabalhador.

Ha quatro maneiras de pagar encargos: mensalista com desonerac¢éo da folha
de pagamento, horista com desoneracdo de folha de pagamento, mensalista sem
desoneracdo da folha de pagamento e horista sem desoneracdo da folha de

pagamento.

Baeta (2012), explica que o célculo para os mensalistas é calculado em cima
do salario mensal, tendo os domingos e feriados ja inclusos no salario. Para os
horistas a porcentagem dos encargos é calculada em cima das horas das
composic¢des de custos, nédo incluindo domingos e feriados. A desoneracao, por sua
vez, substitui parte das contribuicdes previdenciarias da folha de pagamento pela

receita bruta.

Os encargos tem duas subdivisbes: Encargos em Sentido Estrito e Encargos

em Sentido Amplo.
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7

Os encargos em sentido estrito € a modalidade mais utilizada entre os
orcamentistas. Sao encargos sociais, trabalhistas e indenizatérios previstos em leis e

aos quais o empregador esta obrigado.

A Instrucdo Normativa n° 18 de 1997 do antigo Ministério da Administracdo
Federal e Reforma do estado divide os encargos em sentido estrito em quatro grupos:
A, B, C e D. O grupo A contém os gastos da empresa sobre a folha de pagamento. O
grupo B possui as provisbes para pagamento de férias, 13° salario, faltas e
indenizacao do aviso prévio para todos os empregados ao final do contrato. O grupo
C contempla avisos prévios concedidos ao longo do contrato e pagamento da multa
de FGTS por rescisdo sem justa causa. E o grupo D compreende o0s custos

previdenciarios sobre férias e 13° salario.

Os encargos em sentido amplo sdo divididos em: equipamentos de protecao
individual, ferramentas, horas extras habituais, seguro em grupo e encargos
intersindicais. Este Ultimo compreende custos com café da manha, almoco, vale

transporte e cesta basica.
Figura 4 — Exemplo de itens do tipo “mao de obra” em uma composicao.

Base: SINAPI  Coédigo: 96135 Referéncia: 09/09/2017  Localidade: Belo Horizonte

Descigdo do Servigo: Aplicacdo manual de massa acrilica em paredes externas de casas, duas demdos Unidade: M*
Insumo Tipo Unidade indice Un if;:::::m) Cus:: ":’olal
Lixa em folha para parede ou madeira, numero 120 Material UN 0,100 R$ 053 RS 0.05
Massa acrilica para paredes interior/exterior Material GL 0.244 RS 24,44 RS 5,96
Pintor com encargos compliementares Mao de Obra H 0.571 RS 18.87 RS 10.77
Servente com encargos complementares Méo de Obra H 0.143 RS 13.41 RS 1.91
Pintor com encargos compiementares M3o de Obra H 0.571 RS 18,87 R$ 10,77

Custo Unitario do Servigo RS 18,69 'm?

Fonte: Marcel Ribeiro (2017).

5.1.1.2.2 Custo dos materiais

Na maioria absoluta das vezes, o custo dos materiais corresponde a mais da
metade do custo unitario do servigo (MATTOS, 2006). Por isso, a comparagdo de
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precos deve ser vista de forma que o material (figura 5) deve ser descrito com a
mesma unidade, em um mesmo periodo de tempo, com especificacdes iguais assim
como o local de entrega e a carga e descarga. Caso contrario, tera que ser feito
ajustes para saber qual é o custo real do material.
Mattos (2006), lista os principais aspectos que influenciam no precgo de

aquisicao dos insumos.

o Especificacdes técnicas

¢ Unidade e embalagem

¢ Quantidade

e Prazo de entrega

e Condicbes de pagamento

e Validade da proposta

e Local e condi¢cdes de entrega

e Despesas complementares: frete, impostos, etc.

Para um orgcamento com uma margem de erro um pouco maior, em vez da
cotacao é possivel fazer o levantamento dos custos a partir de composicdes prontas,
como € o caso do SINAPI.

Figura 5 — Exemplo de itens do tipo “material” em uma composicao.

Base: SINAPI  Codigo: 96135  Referéncia: 09/09/2017  Localidade: Belo Horizonte

Descigao do Servigo: Aplicacdo manual de massa acrilica em paredes externas de casas, duas demaos Unidade: M*
Insumo Tipo Unidade indice Unifau:;o(m) CU‘I:JN"'
Lixa em folha para parede ou madeira, numero 120 Material UN 0.100 R$0.53 R$0.05
Massa acrilica para paredes interior/exterior Material GL 0.244 RS 24,44 RS 5,96
Pintor com encargos complementares Méo de Obra H 0.571 RS 18.87 RS 10.77
Servente com encargoes complementares Mao de Obra H 0.143 RS 13.41 RS 1.91
Pintor com encargos compiementares Mo de Obra H 0.571 RS 18.87 RS 10,77

Custo Unitario do Servigo RS 18,69 /m?

Fonte: Marcel Ribeiro (2017).
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5.1.1.2.3 Custo dos equipamentos

Os equipamentos (Figura 6) variam bastante no quanto consomem do custo
total da obra. Depende, primordialmente, do porte do empreendimento. Cabe salientar
gue, principalmente para equipamentos de grande porte, é necessario o célculo do
custo horario do equipamento, e avaliar se a utilizagdo do equipamento vale o

investimento do capital necessério para sua compra e manutengéo ou aluguel.

Figura 6 — Exemplo de itens do tipo “equipamento” em uma composicéao.

DNIT - Sistema de Custos Rodoviarios Construgde Rodoviaria SICRO2

Custo Unitario de Referéncia Més : Maio [ 2014 Sio Paulo RCTR0320

2804 A0 PR - Fer rcarns tranen mat 42 cat DMT 200 a AN ~fa Producin da Fanine = 499 00 m1 Py - Py -1 5|

A - Equipamento guantidads vtilizagdo Custo Operacional Custo Horario
operativa Improdutiva operativo Improdutivo

EOQ0G - Motoniveladora - (103 kW) 1,00 0,22 0,78 140,24 14,79 42,42

E062 - Escavadeira Hidrdulica - com esteira (200 kW) 1,00 1,00 0,00 241,43 16,91 24143

E432 - Caminhdo Basculante - 40 t (294 kW) 4,00 1,00 0,00 170,41 10,69 681,65

Custo Horario de Eguipamentos 965,50

E - Mac-de-Obra Quantidade Salaric-Hora Custo Horario

T501 - Encarregado de turma 1,00 2455 24 56

T701 - Servente 3,00 8,02 24 06

Custo Hordrio da Mao-de-cbra 48 62

2dc.M.0. - Farramentas: ( 1551 %) 7,54

Custo Hordrio de Execugio 1.021,66

custo Unitiriec de Execugio 5,32

Ccusto Unitdrio Direto Total 5,32

Lucro & Despesas Indiretas ( 2998 %) 1,60

Frego Unitdrio Total 6,92

Observagoes : Especificagbes de servigo: DNER-ES-280 E DNER-ES-281.

Fonte: Manoel Melo (2016).

5.1.2 Orcamento para construcao civil

No ramo da construcao civil, para que o resultado de um empreendimento seja
lucrativo, a realizacdo de orcamento é fundamental. Além de evitar problemas
financeiros para as empresas de engenharia, em muitos casos é imprescindivel a
apresentacao de um orcamento — seja paramétrico ou detalhado — para concretizacdo
do negocio. Nesse sentido, Andrade e Souza (2003) afirmam que a qualidade da
previsdo dos custos na execucao de uma obra € fundamental para sobrevivéncia de

uma empresa.

Assuncdo e Fugazza (2000), afirmam que o orcamento é elemento
fundamental de um empreendimento da construcao civil e deve estar presente desde

a etapa da viabilidade inicial do projeto, quando se verifica o retorno financeiro do
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capital a ser investido, até a identificacdo dos custos reais empregados nas obras e
gue servirdo como base para elaboracéo de projetos futuros.

Goldman (2004), corrobora a importancia do orcamento ao afirmar que o
mesmo é uma das primeiras informac¢des que o empreendedor deseja perceber ao
estudar determinado empreendimento, sendo esta a mais importante ferramenta para

o planejamento e acompanhamento dos custos de construcao.

O orcamento €& um documento basico relativo aos custos de um
empreendimento, que normalmente fundamenta a realizacdo do negdcio.
Parametriza tanto o estudo de viabilidade, como as principais negociacdes de precos
com fornecedores e clientes (KERN, FORMIGA E FORMOSO, 2004).

O primeiro passo para realizacdo de um projeto é prever quanto ele ir4 custar
e, em seguida, verificar se é viavel ou ndo. A preocupa¢do com custos comeca bem
antes do inicio da obra, em conjunto com a fase de elaboracdo do projeto e seu
orcamento, que envolve a identificacdo, descricdo, quantificacdo, analise e

precificacdo de uma grande série de insumos (MATTOS, 2006).

Orcamento, em suma, € determinar ou prever custos para realizacdo de um
empreendimento, antes mesmo de ser executado. De acordo com Ferreira (2004),
autor de um dos mais renomados dicionarios da lingua portuguesa, define orcamento

como “calculo dos gastos para realizagdo de uma obra”.

Lopes, Avila, Librelotto e Lopes (2003), define orcar como quantificar os
insumos (materiais e componentes), a mao de obra, e 0s equipamentos necessarios
a realizacdo de uma obra ou servico, bem como os respectivos custos e tempo de

duracéo dos mesmos.

Ha uma diferenca entre orcamento e orcamentacdo. A orcamentacado é o
processo de elaboracdo do orgcamento, usado para se chegar ao custo total de um
empreendimento. Orgcamento é o produto, enquanto orcamentagcao € o0 processo para
se chegar ao resultado. Segundo Tisaka (2011), o processo orgamentario € o conjunto
de atividades desenvolvidas para a elaboracdo do orcamento de uma construcdo a

partir do projeto.
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Portanto, orcamento é determinado somando-se 0s custos diretos (como méao
de obra, materiais e equipamentos), os custos indiretos (como salario de engenheiros,
técnicos, despesas gerais de canteiro de obra e taxas), lucros e impostos, chegando-
se no preco de venda (MATTOS, 2010).

5.1.2.1  Atributos do orcamento

Todo orcamento deve possuir as seguintes caracteristicas:

5.1.2.1.1 Temporalidade

Considera em que momento temporal foi elaborado o orcamento. Isso porqué
a variagao dos custos dos insumos ao longo do tempo, a variagdo nos impostos, taxas
e encargos sociais e trabalhistas, assim como a evolu¢cdo dos métodos construtivos
sdo fatores que podem gerar uma discrepancia entre o orcamento e o custo final
apurado de um empreendimento. Por isso, recomenda-se que todo or¢camento

apresente uma data-base, identificando com exatiddo o momento de sua elaboracéo.

Portanto, da mesma forma que um orcamento s6 é valido para apenas um
projeto, ele também é valido para somente um periodo de tempo. As razdes dadas
por Mattos (2006) para que iSso ocorra Sao:

e Flutuacao no custo dos insumos ao longo do tempo;

e Criagao ou alteracdo de impostos e encargos sociais e trabalhistas, tanto em
espécie quanto em aliquota;

e Evolucdo dos métodos construtivos — surgimento de técnicas, materiais e

Equipamentos mais adequados;

e Diferentes cenarios financeiros e gerenciais — terceirizacdo, delegacdo de

tarefas, condi¢cdes de capital de giro, necessidade de empreéstimo, etc.

5.1.2.1.2 Especificidade

Na orcamentacdo de um empreendimento, as especificidades da obra e da

empresa responsavel pela execucéo trazem implicacdes diretas no seu custo final.
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A especificidade da obra diz respeito as condi¢gdes locais da obra, por exemplo:
preco dos insumos no local, oferta de equipamentos, clima, relevo, vegetacao,
profundidade do lencol freatico, tipo de solo, disponibilidade de recursos humanos,
aliquotas de impostos, dentre outros. Outrossim, devem ser consideradas as
especificidades constantes do préprio projeto do empreendimento, tais como:
dificuldades de acesso para execucao dos servigcos, numero de pavimentos do edificio

ou particularidades da arquitetura.

A especificidade da empresa responsavel tange as caracteristicas, como o
nome ja diz, da empresa responsavel pela execucédo da obra, visto que estas refletirdo
diretamente nos valores do orcamento. Dentre essas caracteristicas sdo exemplos:
guantidade de cargos de supervisdo previstos na obra; o canteiro de obras; porte da
empresa, que ira determinar os custos da administracdo central, quantidade de

veiculos disponibilizados quantidade de mé&o de obra terceirizada, dentre outros.

5.1.2.1.3 Aproximacao

Sendo o orgamento um documento gerado previamente a execugao do servico,
as variaveis que o comp0de séo estimadas e, por isso, o resultado é aproximado em
relacdo aquele que de fato serd o custo real apos finalizacdo do empreendimento.
Todavia, embora ndo tenha que auferir os gastos com justeza, o orcamento deve
apresentar certo grau de exatiddo compativel com a margem de erro esperada pela

construtora e contratantes em funcéo da fase a que se refere.

De acordo com Dias (2011), a margem de erro de um orcamento remete ao
seu grau de detalhamento, sendo classificado em funcdo desde detalhamento em

“estimativa de custos” ou “orgamento detalhado”;

Mattos (2006) traz uma série de itens que terdo aproximacdo devido a

estimativas:

e Mao-de-obra:
a. Produtividade das equipes

b. Encargos sociais e trabalhistas
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e Material:
a. Preco dos insumos
b. Impostos
c. Perda

d. Reaproveitamento

e Equipamento:
a. Custo horario
b. Produtividade

e Custos indiretos:
a. Pessoal
b. Despesas Gerais

c. Imprevistos

5.1.2.2 Tipos de orgamento

A preciséo do orcamento tem grande relevancia nas fases iniciais de uma obra,
e € funcdo direto do nivel de detalhamento dos projetos e das informacdes
disponiveis. O orcamento pode ser classificado dependendo das fases de elaboracdo
de um projeto a ser analisado e do grau de detalhamento. Segundo Dias (2011) o
orcamento pode ser classificado de trés formas:

e Estimativa de Custos: Avaliacdo de custo obtida através da analise de uma
ideia de projeto em relacéo a area a ser construida, tendo como base custos
historicos e comparacao com projetos similares. Podendo ainda tomar como
base indices conhecidos do mercado; deve ser utilizada nas etapas iniciais de
um empreendimento, quando ainda n&o se tem informacdes suficientes para
elaboracédo do orcamento detalhado.

e Orcamento Preliminar: Detalha mais os custos e é obtida através de
levantamento das quantidades de um nimero maior de insumos envolvidos
na obra e pesquisa de precos medios de mercado. Usualmente utilizada a

partir de anteprojeto da obra;
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e Orcamento Analitico: Avaliacdo do preco com um maior nivel de precisao,
obtida através da composicao detalhada dos custos de todos os servi¢os. Se

aproxima muito do valor real do empreendimento.

Para Tisaka (2011), além das trés acima, ha mais duas classificacdes possiveis.

Sao elas:

e Orcamento Estimativo: Avaliagdo do preco global da obra, obtida através dos
projetos basicos, fundamentado em planilhas que expressem a composicao de
todos os custos unitarios, mais o BDI, de acordo com os Arts. 6°, 7° e 40 da
Lein. 8.666 (Brasil, 1993), como componente obrigatorio no processo licitatorio
de obras publicas.

e Orcamento Sintético ou Resumido: E o resumo do orcamento detalhado, com
valores parciais expressos em etapas ou grupos de servicos a serem

realizados, com seus respectivos subtotais e com valor total do orgamento.
Ha ainda outras formas de classificacdo. Algumas delas sao:

e Orgamento paramétrico: E um orcamento aproximado, realizado a partir de
indicadores genéricos como, por exemplo, o Custo Unitario Basico (CUB),
gue é o mais utilizado, ou baseado em valores obtidos em experiéncias
anteriores da construtora. E um orcamento feito de maneira rapida e barata.
Pode ser viavel quando se tratar de uma obra convencional, com servigos
ja bem conhecidos pela construtora.

e Orgcamento para registro da incorporagdo em condominio: Esse método
tem como finalidade o detalhamento do prédio para registro em cartorio, e

facilitando eventuais discussfes quanto a alteracdes da obra.

5.1.2.3 Etapas do orgamento

As etapas da orcamentagdo podem ser divididas em trés: estudo das

condicionantes, composi¢ao de custos e determinagao do preco (MATTOS, 2006).
5.1.2.3.1 Estudo das Condicionantes

E feio por meio de projeto, seja ele basico ou executivo. A partir dele sera
possivel quantificar o material e servicos necessarios para a obra. E subdividido em

etapas:
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Leitura do projeto: é possivel quantificar os insumos para a obra. Para isso, €
preciso ter uma série de projetos que se complementam para definir todo o
conjunto da obra. Entre eles existem: plantas baixas, cortes, vistas,
perspectivas, tabelas, quadros, etc. Aléem disso, existem as especificacdes
técnicas que ajudam a entender como sera o custo da construcdo caso se
tenha apenas um projeto basico. Alguns exemplos séo: padrdao de
acabamento, resisténcia do concreto, tipo e quantidade de ensaios a serem
feitos, grau de compactacédo do aterro, etc.

Leitura do edital: s6 ocorre quando a construcdo é solicitada pelo Estado. As
regras da licitacao estao contidas no edital. Mattos (2006), exemplifica algumas
das informacdes contidas no edital que sédo importantes para o orcamento:
prazo da obra, critérios de medi¢do e pagamento, regime de precos, etc.
Visita técnica: tem grande importancia para reconhecimento de detalhes da
obra. Principalmente por causa da especificidade de cada obra. Com a visita
pode-se determinar a maioria dos itens encontrados nas condicdes locais

supracitadas.

5.1.2.3.2 Composicao dos Custos

Identificac@o dos servigos: custo total de uma obra € o somatdrio do custo dos
seus insumos. Logo, é necessario a identificacdo de todos 0s insumos pois, se
algum faltar, principalmente se esse tiver um custo elevado, o orcamento trara

erro maior.

Levantamento de Quantitativos: Apods a identificagdo, é necesséario quantificar
0 quanto de cada insumo sera necessario para a obra. Em projetos detalhados,
ja existe a quantidade de cada material, mas ha projetos em que o
orcamentista tera que fazer o levantamento. Caso a obra for por licitagdo o
orgdo contratante fornece planilha de quantidades, exceto quando a
contratacdo é por Regime Diferenciado de Contratacdes (RDC), em que a
execucdo e o0 projeto executivo podem ser iniciados mutuamente. O
levantamento de quantitativos é feito a partir de calculos baseado nas

dimensdes descritas no projeto, ou, na falta desse, em estimativas.



24

Discriminacao dos Custos Diretos: A unidade basica é a composicéo de custos
gue pode ser unitaria no caso de insumos mensuraveis, como unidade, peso,
comprimento, &rea, volume, etc. E pode ser por verbas, para insumos que nao
sd0 mensuraveis, como projetos, paisagismo, sinalizacdo, etc. Cada
composicao de custos € formada por pelos insumos do servi¢o (quantidade de
insumo requerida para realizagao de uma unidade de servico) e valor. A partir
desse ponto o orcamentista pode usar composi¢ces de custo préprias,
inclusive as retiradas com base em cotacéo de preco de uma obra parecida,
se houver. Ou entdo através de publicacbes especializadas, como as Tabelas
de Composicdes de Preco para Orgcamento (TCPO), publicada pela Editora
PINI.

Discriminagdo dos Custos Indiretos: Os custos indiretos deverdo ser
dimensionados de acordo com a tomada de decisédo da empresa sobre a
guantidade de pessoal de apoio que sera utilizada para a obra além da

identificacdo das despesas gerais que a empresa possui para fazer o rateio.

Cotacédo dos Precos: Consiste na pesquisa de precos junto aos fornecedores
de insumos. Alguns aspectos da cotacdo é que os precos podem variar de
acordo com a quantidade solicitada, do tempo em que se pediu a cotagao, do
vinculo entre a empresa solicitante e a fornecedora, entre outros fatores. E
primordial que essa etapa seja feita em seguida da selecdo das composicdes
de custo, pois assim o0 or¢camentista ird ter a relacdo completa de todos os

insumos do orcamento com seus respectivos valores.

Definicdo de Encargos Sociais e Trabalhistas: Consiste na definicdo do
percentual de encargos sociais e trabalhistas a serem aplicados a mao-de-
obra. Envolve os direitos dos trabalhadores, a acordos coletivos entre

empresas e sindicados, a leis municipais, etc.
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5.1.2.3.3 Fechamento do Or¢camento

Definicdo de Lucratividade: Para se chegar a lucratividade € necessario a
observagéo de fatores como a concorréncia, risco do empreendimento, etc.
Sendo que a concorréncia definird o preco, entdo o Unico meio para melhorar
a lucratividade & diminuindo os custos.

Célculo do BDI: Esse fator € utlizado, pois no caso de planilhas de
concorréncia as propostas sao baseadas apenas nos servi¢os nelas listados,
nao considerando os custos indiretos, o lucro e os impostos incidentes. Entao

o BDI é um fator que incide sobre todos os servicos listados na planilha.

5.1.2.4 Finalidade do orgcamento

Para Lima (2011 apud MUTTI, 2008), as finalidades dos orcamentos sao:

Gerencial: quando em funcgéo da disponibilidade de recursos e oportunidade,
embasam decis6es empresariais sobre o que deve ser construido, qual a forma
desejada e quando se dar a execucdo. Neste caso apenas interessam 0S

valores finais;

Pericial: guando embasam decisdes sobre pendéncias ou solucionam duvidas
a respeito dos custos de execucdo segundo técnicas e/ou métodos diferentes.
Neste caso interessam, além dos valores finais, os valores intermediarios das

etapas de execucao;

Planejamento: onde interessa o maior detalhamento possivel. Os valores
iniciais servem apenas como referéncia, ja que o proprio planejamento os

altera significativamente;
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5.1.3 Beneficios e Despesas Indiretas

BDI, os Beneficios e Despesas Indiretas, tem como objetivo calcular, de forma
expedita, o preco de uma obra ou servico, de forma a garantir a margem do lucro

desejado, em funcéo dos custos direitos orcados.

O BDI é aplicado no custo direto, para a obtencao do preco final de venda.

Os Beneficios e Despesas Indiretas sdo compostos também pelos custos
administrativos e financeiros da empresa em questéo, do lucro desejado, do risco do
empreendimento e dos tributos ao qual o processo esta sujeito, concluindo que cada
empresa deve ter seu préprio BDI, considerando suas particularidades (tabela 1). A

partir destes dados € possivel calcular o BDI a partir da formula a baixo (equagéo 1).

Tabela 1 — Exemplo de composicéo de BDI

Conforme legislagdo tributaria municipal, definir estimativa de percentual da base de calculo para o ISS: 100,00%

Sobre a base de calculo, definir a respectiva aliquota do ISS (entre 2% e 5%): 5,00%
BDI 1

TIPO DE OBRA

Construgdo de Pragas Urbanas, Rodovias, Ferrovias e recapeamento e pavimentagdo de vias urbanas

| Sigl %

tens 1glas Adotado

Administragdo Central AC 4,35%

Seguro e Garantia SG 1,00%

Risco R 1,27%

Despesas Financeiras DF 1,23%

Lucro L 8,64%

Tributos (impostos COFINS 3%, e PIS 0,65%) cp 5,25%

Tributos (ISS, varidvel de acordo com o municipio) ISS 2,00%

Tributos (Contribui¢do Previdenciaria sobre a Receita Bruta - 0% ou 4,5% - Desoneragdo) CPRB 0,00%

BDI SEM desoneragdo (Férmula Acérdao TCU) BDI PAD 26,42%

Fonte: Autoria prépria (2020).

Equacédo 1 — Formula do BDI

(1+AC+S+R+G)+(1+DP)+(1+1)

BDI =
(1— CP — ISS — CRPB)
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5.1.4 Lucro

De forma simplificada, o lucro, do ponto de vista contabil, é a diferenca entre
as despesas e receitas. Portanto, € um valor absoluto, expresso em unidade

monetérias (reais). Portanto, faz parte do BDI.

5.1.5 Cronograma

O termo cronograma tem origem grega, tendo “khronos” significado de tempo
enquanto “gramma” significa “alguma coisa escrita ou desenhada”. O cronograma €
uma ferramenta de gestéo de atividades que € uma representacao gréafica do tempo
investido em uma determinada tarefa ou projeto, normalmente em forma de tabela,
cujas tarefas devem ser executadas no ambito desse projeto.

O cronograma (tabela 2) ajuda a controlar e visualizar o progresso do trabalho,
sendo constantemente utilizado em projetos de pesquisa.

Tabela 2 — Exemplo de cronograma fisico financeiro.

Valor(RS)

CONSTRUGAD DO MUROQ DA UNIDADE BASICA DE SAUDE "PSF Il PARTEIRA ELITA DANTAS" 48.400,52 [N l0 [N

RS 25.662,45 22.737.,69

% Perioda:

RS 2.262,40

% Perioda:

RS 4.450,81

% Perioda:

RS  9.27524

% Perioda:
RS

% Perioda:

% Perioda:

% Perioda:

% Perioda:

% Perioda:

Parcela

Qutros:

[ 53,02%

Fonte: Autoria propria (2020).
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5.2 PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA

Ha mais de uma década que programas habitacionais de interesse social estao
surgindo no Brasil. Isso porqué percebe-se que apenas a populagao de alta renda,
minoria no pais, pode custear casas bem equipadas em terrenos bem localizados. A
populagdo de baixa renda recorre aos terrenos mais afastados ou, na maioria das
situagcbes em que estdo melhor localizadas, em situagdo na qual a ocupacéo €
proibida, como areas de protecdo ambiental. Sposito (1988), afirma que a realidade
no Brasil é que o trabalhador que vive do piso salarial nacional consegue alimentar
sua familia, porém, dificilmente tera acesso a uma moradia digna e legal por meio de

compra de um imovel sem que haja algum tipo de subsidio publico.

Em 2009 o programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi criado pelos
Ministérios da Fazenda e da Casa Civil em parceria com os setores da construgao
civil e o setor imobiliario como uma forma de enfrentar a crise internacional dos
subprimes americanos, cujos efeitos estavam comecando a atingir o pais. (AMORE;
SHIMBO; RUFINO, 2015).

A intengdo inicial do projeto era produzir habitagbes que pudessem ser
comercializadas para quem nao tivesse condicdes de compra um imével no mercado.
Porém, segundo Moreira (2016), ao inserir em seu escopo a habitagcao de interesse
social pelo Ministério das Cidades, foi criada uma modalidade diferenciada, que
contaria com um Fundo de Arrendamento Residencial — FAR- para prover os recursos

necessarios.

Rolnik (2015), afirma que o PMCMV busca articular a oferta de moradia,
demanda histoérica e ativo eleitoral tradicionalmente forte, com uma estratégia

keynesiana de crescimento econémico e geragao de empregos.

A criagado do programa se deu pela Lei Federal n°® 11.977/09 e, em seu artigo
73°, discriminava o que € assegurado pelo PMCMV.

Artigo 73. Serao assegurados no PMCMV:

| — Condicdes de acessibilidade a todas as areas publicas e de
uso comum;

Il — Disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas
com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de acordo
com a demanda;

[l — Condigdes de sustentabilidade das construcdes
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IV — Uso de novas tecnologias construtivas.

Paragrafo unico. Na auséncia de legislagdo municipal ou
estadual acerca de condi¢gdes de acessibilidade que estabelecga
regra especifica, sera assegurado que, do total de unidades
habitacionais construidas no ambito do PMCMV em cada
Municipio, no minimo, 3% (trés por cento) sejam adaptadas ao
uso por pessoas com deficiéncia.

Em 2011 foi sancionada a Lei 12.424 que fez modificagdes na Lei n° 11.977:

Artigo 23. A participagdo dos estados, Distrito Federal e
municipios no ambito do PMCMV sera regida por Termo de
Adesao, a ser definido pelo Ministério das Cidades, que
conferira aos estados, municipios e ao Distrito Federal as
seguintes atribuigdes:

()

lI-Executar o trabalho técnico e social pds-ocupacdo dos
empreendimentos implantados, definido como um conjunto de
acdes que visam promover o desenvolvimento da populacéo
beneficiaria, de forma a favorecer a sustentabilidade do
empreendimento, mediante a abordagem dos temas
mobilizagdo e organizagdo comunitaria, educagao sanitaria e
ambiental, e geragao de trabalho e renda;

Para iniciar suas atividades, o Programa Minha Casa, Minha Vida englobou o
Programa de Arrendamento Residencial — PAR — criado pelo governo Fernando
Henrique Cardoso em 2000, que tinha como objetivo atender familia cuja renda fosse
até trés salarios minimos em areas com mais de cem mil habitantes. Ao aproveitar a
estrutura normativa do PAR, o PMCMYV passa a atuar em localidades de populacéo
igual ou superior a cinquenta mil habitantes. A jungdo do PAR e PMCMV durou até
2011, sendo extinta a parceria quando a Portaria 325/11 criou oficialmente o Programa
Minha Casa, Minha Vida e o Programa de Arrendamento Residencial seguiu seu
préprio caminho seguido pela Portaria 493/07. Entao, o Programa Minha Casa, Minha
Vida/Fundo de Arrendamento Residencial (PMCMV/FAR) passou a atuar na Faixa 1
do Programa (Moreira, 2016).

Durante o governo Lula, em margo de 2009, com o objetivo de designar
condicdes de ampliagdo do mercado habitacional para acolhimento das familias com
renda de até 10 salarios minimos, o governo anuncia o Programa Minha Casa, Minha
Vida (PMCMV), que tem como finalidade o que descreve o artigo 1° da Lei que rege

0 programa, in verbis:
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Artigo 23. 1° O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV
tem por finalidade criar mecanismos de incentivo a producgéo e
aquisicao de novas unidades habitacionais ou requalificacéo de
imoveis urbanos e producédo ou reforma de habitagdes rurais,
para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil,
seiscentos e cinquenta reais) e compreende os seguintes
subprogramas: | - o Programa Nacional de Habitagdo Urbana -
PNHU; e Il - o Programa Nacional de Habitagao Rural - PNHR.
(BRASIL, 2011)

A meta inicial do programa, denominada PMCMV 1, previa que até o final de
2010 fossem construidas um milhdo de moradias, e, por consequéncia, diminuir em
14% o déficit habitacional do pais. Para segunda fase, o PMCMV 2, a meta foi
dobrada: dois milhdes de moradias até 2014, além de expandir o montante global de

recursos alocados.

Posteriormente, as portarias 465/11 e 168/13 fizeram modificagdes no
programa. A principal mudanga nesta ultima portaria, que continua vigente, se refere
a alteragao da forma de disponibilizagdo dos recursos, que “passa de transferéncia
para integralizacao”. Isto &, para a execug¢ao do Programa Minha Casa, Minha Vida,
a Unido, observando a disponibilidade orcamentaria e financeira, participara do Fundo
de Arrendamento Residencial mediante a integralizagdo das cotas (Moreira, 2016).

Os beneficios do PMCMYV variavam de acordo com a faixa de renda (tabela 3).

Tabela 3 — Faixas de renda para beneficios do PMCMV

RENDA FAMILIAR FAIXA DO PMCMV CARACTERISTICA
MENSAL
Até R$ 1.800,00 Faixa 1 Até 90% de subsidios do

valor do imovel, pago em
até 120 prestacoes
mensais de, no maximo,
R$ 270,00, sem juros.

Até R$ 2.350,00 Faixa 1,5 Até R$ 45.000,00 de
subsidio, com 5% de juros

ao ano.
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Até R$ 3.600,00 Faixa 2 At¢ R$ 27.500,00 de
subsidio, com 6% a 7% de
juros ao ano

Até R$ 6.500 Faixa 3 8,16% de juros ao ano

Fonte: O autor, com base na cartilha do programa de 2016.

A portaria 258/16 trouxe aprimoramento e novos critérios técnicos para selecao
e contratagdo de propostas e financiamento do PMCMV, por meio da modalidade
Entidades. O PMCMV - Entidades, criado em 2009, tinha como objetivo tornar
acessivel a moradia as familias organizadas por meio de cooperativas habitacionais,
associagbes e demais entidades privadas sem fins lucrativos. Nesse formato de
contratacao, as familias beneficiadas participam diretamente da gestao dos recursos,
acompanhando o processo de construcdo das unidades habitacionais de perto em

todas as etapas.

O diferencial dessa modalidade é que ela se organiza sob a forma de
cooperativas, associagdes e demais entidades da sociedade civil. Para ser incluida
no programa, a Entidade Organizadora deve estar antecipadamente licenciada pelo
Ministério do Desenvolvimento Regional. Sdo contemplados por esses recursos as
atividades de aquisigcao de terreno e construgao, sendo feita em terreno proprio ou de
terceiros, assim como a aquisicao de imével novo ou requalificacdo de imovel ja
existente. Além disso, as construgdes podem ser realizadas por administragao direta,

empreitada global, mutirdo assistido e autoconstrugéo.

Os recursos disponibilizados para o Programa Minha Casa, Minha Vida sao
oriundos do Orgamento Geral da Unido (OGU), do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS), do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS) que sao repassados diretamente a Caixa Econdmica

Federal e ao Banco do Brasil, e posteriormente incluido na politica federal.
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6. ESTUDO DE CASO

Todo o estudo de caso foi realizado a partir de planilhas orcamentarias de
residéncias do Programa Minha Casa, Minha Vida ja executadas, envolvendo a
elaboracdo de novas planilhas de comparacdo, analise e comparacdo dos precos
baseados no SINAPI de marco de 2020. Todas as planilhas elaboradas durante este
estudo utilizam os mesmos itens, coeficientes e BDI da planilha base, para que se
possa obter mais fielmente a discrepancia nos valores de cada item e do resultado

final.

6.1 PROJETO BASE PARA AS PLANILHAS

Para tentar reduzir divergéncias nos valores devido a temporalidade foi escolhida
um projeto do Programa Minha Casa, Minha Vida recentemente executado. O projeto
escolhido foi concluido em 2019 e era de uma residéncia tipologia 1 (casa) do
programa. A residéncia projetada possuia apenas um pavimento composto por: sala,
banheiro cozinha area de servico e dois quartos, totalizando cerca de 49,16mz2. Para
o melhor detalhamento do ambiente o projeto possuia fachada principal (figura 7),
planta baixa (figura 8) e corte vertical (figura 9).

Figura 7 — Fachada frontal da residéncia projetada

FACHADA PRINCIPAL

Fonte: Autoria propria (2020).



33

Figura 8 — Planta baixa da residéncia projetada.

Fonte: Autoria prépria (2020).

Figura 9 — Corte vertical da residéncia projetada.

CORTE AA

Fonte: Autoria propria (2020).



6.2 PLANILHA BASE

Afim de facilitar a comparacéo para com a planilha elaborada durante este estudo,

foi feita uma reorganizacdo da planilha original, respeitando todos os valores e

coeficientes originais, alterando apenas a sua formatacéo. Para melhor visualizacéo

a planilha foi dividida em 12 partes, agrupando os itens por suas finalidades (Tabelas

4 a 15).
Tabela 4 — Servicos preliminares da planilha base.
Custo Unitdrio itari
Item Fonte Codigo Drescri¢do Unidade | Quantidade BDI Prego Unitario Preco total
(RS) (%) COM BDI (R$) (RS)
48.663,11
1 SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
111 SINAPI 88037 TRANSPORTES m3 10 24,86 20,34 29,92 299,20
11.2 SINAPI | 73903/001 |LIMPEZADO TERRENO m2 200,00 0,28| 2034 0,34 68,00
113 SINAPI 73992/001 [LOCAGAO DA OBRA m?2 47,33 3,01| 20,34 3,62 171,33
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 5 — Infraestrutura da planilha base.
Custo Unitdrio itari
Item Fonte Caodigo Drescri¢ao Unidade | Quantidade Y art BDI Preco Unitario Preco total
(RS) (%) COM BDI (R$) (R$)
48.663,11
1 SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
211 SINAPI 93358  |ESCAVAGAO MANUAL m? 4,82 40,49 20,34 48,73 234,88
212 SINAPI 96386  |ATERRO COM AQUISIGAO DE MATERIAL m? 10,13 4,30| 20,34 5,17 52,37
213 SINAPI 95467 ALVENARIA DE PEDRA ARGAMASSADA m3 4,82 303,76/ 20,34 365,54 1.761,90
214 SINAPI 89168 ALVENARIA DE EMBASAMENTO m? 10,64 43,78| 20,34 52,68 560,52
Fonte: Autoria prépria (2020).
Tabela 6 — Supra estrutura da planilha base.
Item Fonte Codigo Drescrigdo Unidade | Quantidade Custo Unitario BDI Preco Unitario Preco total
(RS) (%) COM BDI (R$) (RS)
R$ 48.663,11
1. SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA RS 48.663,11
13.1. SINAPI 93205  |CINTA EM CANALETAS MOLDADA IN LOCO ml 44,22 18,22 20,34 21,93 969,74
13.1. SINAPI 92873 |LANCAMENTO DO CONCRETO m3 0,75 106,50 20,34 128,16 96,12
131, SINAPI 93192 |VERGAS EM CANALETAS PARA PORTAS ml 7,00 27,30| 20,34 32,85 229,95
13.1. SINAPI 93190  |VERGAS EM CANALETAS PARA JANELAS ml 10,40 23,30| 20,34 28,04 291,62
13.1. SINAPI 93195  |CONTRA VERGAS EM CANALETAS PARA JANELAS ml 10,40 22,17| 20,34 26,68 277,47
1.3.1. SINAPI 74202/001 |LAIE PRE-MOLDADA DO FUNDO DA CAIXA DAGUA m? 2,28 51,70 20,34 62,22 141,86

Fonte: Autoria propria (2020).
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Tabela 7 — Paredes e painéis da planilha base.

Item Fonte Cédigo Drescrigao Unidade Quantidade Custo(:sr;itério ?;; ::';;ﬁ: :I:Iit(i:;, Pre‘(};;;) tal

RS 48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA RS 48.663,11

141 SINAPI 89290 TIJOLO CERAMICO OU DE CONCRETO COM 14CM DE ESPESSURA m?2 126,59 39,08| 20,34 47,03 5.953,53
1.4.2 SINAPI 90822 PORTAS EXTERNAS DE MADEIRA COMPLETAS 0,80X2,10M unid 2,00 235,22| 20,34 283,06 566,12
1.4.3 SINAPI 55960 IMUNIZAGAO DE MADEIRAMENTO m? 16,80 3,57 20,34 4,30 72,24
1.4.4 SINAPI 90822 PORTAS INTERNAS COMPLETAS 0,80X2,10M unid 3,00 235,22| 20,34 283,06 849,18
145 SINAPI 94576 JANELAS DE ALUMINIO E VIDRO FANTASIA m?2 6,80 220,39| 20,34 265,22 1.803,50
1.4.6 SINAPI 142 VEDAGAO COM SELANTE A BASE DE POLIURETANO ml 930,00 0,10 20,34 0,12 111,60
1.4.7 SINAPI 91304 FECHADURA PARA PORTAS EXTERNAS SOCIAL E SERVICO ¢ 2,00 51,06 20,34 61,45 122,90
1.4.8 SINAPI 91307 FECHADURA PARA PORTAS INTERNAS cj 2,00 40,52] 20,34 48,76 97,52
1.4.9 SINAPI 91305 FECHADURA PARA PORTA BANHEIRO G 1,00 38,51| 20,34 46,34 46,34

Fonte: Autoria propria (2020).

Tabela 8 — Cobertura e protecdes da planilha base.

Custo Unitario itari
Item Fonte Codigo Drescrigdo Unidade | Quantidade (RS) :3;; l::r;f\;: :;:;::;’ Pref;st)otal

48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.5.1 SINAPI 92541 ESTRUTURA DE MADEIRA PARA TELHA CERAMICA m? 66,79 38,34 20,34 46,14 3.081,69
152 SINAPI 94201  |TELHA CERAMICA COLONIAL m? 68,12 22,23| 20,34 26,75 1.822,21
153 SINAPI 01231 Sl:(f“oﬂ EM CHAPA DE AGO GALVANIZADO NUMERO 24, CORTE DE ml 742 2238|2034 26,93 199,82
15.4 SINAPI 55960 IMUNIZACAO DE MADEIRAMENTO PARA COBERTURA m? 66,79 3,57| 20,34 4,30 287,20
155 SINAPI 94221  |CUMEEIRA ml 10,73 12,00[ 20,34 14,44 154,94
1.5.6 SINAPI 74106/001 |ADITIVO IMPERMEABILIZANTE PARA BALDRAME m? 26,07 6,66 20,34 8,01 208,82
157 SINAPI 73872/001 |ADITIVO IMPERMEABILIZANTE PARA PAREDES EXTERNAS ATE 0,60M m? 16,81 22,35 20,34 26,90 452,19

Fonte: Autoria propria (2020).

Tabela 9 — Revestimento e pintura da planilha base.

ltem Fonte Codigo Drescri¢do Unidade [ Quantidade cusu’(:;itério :3;)' '::r;:;l’ :[f;lit(il;;) Pre:;: $t)o:)tal

48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
161 SINAPI 87878  |CHAPISCO m? 164,82 2,35 20,34 2,83 466,44
1.6.2 SINAPI 87528  |EMBOGO m? 20,64 19,97 20,34 24,03 495,98
16.3 SINAPI 87529  |MASSA UNICA m? 144,18 18,09| 20,34 21,77 3.138,80
16.4 SINAPI 87251  |CERAMICA COM REJUNTE m? 20,64 31,51 20,34 37,92 782,67
1.6.5 SINAPI 87908  |CHAPISCO m? 88,36 4,09 20,34 4,92 434,73
166 SINAPI 87775 REBOCO m? 88,36 28,17 20,34 33,90 2.995,40
16.7 SINAPI 96111 FORRO EM PVC m? 3,35 39,52 20,34 47,56 159,33
1.6.8 SINAPI 88493 TINTA LATEX ACRILICA - PAREDE EXTERNA m?2 78,90 6,06| 20,34 7,29 575,18
1.6.9 SINAPI 88487 TINTA LATEX - PAREDE INTERNAS m? 113,80 6,34| 20,34 7,63 868,29
1.6.10 SINAPI 88485  |FUNDO SELADOR ACRILICO EM PAREDES m? 192,70 1,33 20,34 1,60 308,32
1.6.11 SINAPI 74065/001 |ESMALTE SOBRE SUPERFICIES DE MADEIRA m? 19,30 14,44 20,34 17,38 335,43

Fonte: Autoria propria (2020).



Tabela 10 — Pavimentacao da planilha base.
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Item Fonte Codigo Drescrigio Unidade | Quantidade Custo Unitario| BDI Preco Unitario Preco total
(R$) (%) COM BDI (R$) (R$)
48.663,11
SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.7.1 SINAPI 95241  [LASTRO DE CONCRETO m? 41,59 16,40| 20,34 19,74 820,99
1.7.2 SINAPI 87622  |REGULARIZAGAO DO CONTRA-PISO m? 41,59 20,25 20,34 24,37 1.013,55
1.7.3 SINAPI 87250  |CERAMICA COM REJUNTE m? 41,59 36,11 20,34 43,45 1.807,09
1.7.4 SINAPI 88649  |RODAPE CERAMICO ml 37,02 519 20,34 6,25 231,38
1.7.5 SINAPI 94990  |CALGADA DE PROTEGAO m? 1,18 429,51 20,34 516,87 609,91
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 11 — Instala¢Bes elétricas da planilha base.
Item Fonte Cédigo Drescrigdo Unidade | Quantidade c“5t°( :Sr;itério :3;:; Pcr;;,;: lBJ[;\Iit(irsi;) Pre(g; $t)otal
48.663,11
SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.81 SINAPI 93128  [PONTO DETV Und 1,00 75,95 20,34 91,40 91,40
1.8.2 SINAPI 93128 PONTO DE LUZ COM INTERRUPTOR SIMPLES - 01 MODULO Und 4,00 75,95| 20,34 91,40 365,60
1.83 SINAPI 93137 PONTO DE LUZ COM INTERRUPTOR SIMPLES - 02 MODULO Und 2,00 90,02 20,34 108,33 216,66
1.8.4 SINAPI 93141  [TOMADA SIMPLES Und 15,00 93,47 20,34 112,48 1.687,20
1.8.5 SINAPI 93143  [TOMADA PARA CHUVEIRO ELETRICO Und 1,00 94,58 20,34 113,82 113,82
1.8.6 SINAPI 93654  [DISJUNTOR 16A Und 1,00 827| 20,34 9,95 9,95
1.8.7 SINAPI 93655  [DISJUNTOR 20A Und 3,00 8,88| 20,34 10,69 32,07
18.8 SINAPI 39445  [DISJUNTOR 25A DR Und 1,00 101,05 20,34 121,60 121,60
1.8.9 SINAPI 84402 CAIXA DE DISTRIBUIGAO PARA 6 DISJUNTORES Und 1,00 50,18| 20,34 60,39 60,39
1.8.10 SINAPI 97611  [LUMINARIA COMPACTA Und 8,00 13,46| 20,34 16,20 129,60
1.8.11 SINAPI 96985  [HASTE DE ATERRAMENTO 5/8 Und 2,00 39,41 20,34 47,43 94,86
1.8.12 SINAPI 9540 CAIXA DE ENTRDA DE ENERGIA INCLUINDO POSTE DE CONCRETO Und 1,00 788,67| 20,34 949,09 949,09
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 12 — Instala¢des hidraulicas da planilha base.
Item Fonte Cédigo Drescrigdo Unidade | Quantidade CUSt*’(:sr;itério :}':; ':';'9\;’ :;:t(ig;’ Pre(;; $t)otal
48.663,11
SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.9.1 SINAPI 88504  |CAIXA D'AGUA 500 LITROS DE POLIETILENO COM ACESSORIOS Und 1,00 384,51 20,34 462,72 462,72
1.9.2 SINAPI 89986 KIT DE REGISTRO DE GAVETA DE 1/2" COM CANOPLA Und 1,00 43,85 20,34 52,77 52,77
1.9.3 SINAPI 89985 KIT DE REGISTRO DE GAVETA DE 3/4" COM CANOPLA Und 2,00 46,27 20,34 55,68 111,36
1.9.4 SINAPI 89984 KIT DE REGISTRO DE PRESSAO DE 1/2" COM CANOPLA Und 1,00 44,9| 20,34 54,10 54,10
1.9.5 SINAPI 89957  |PONTO DE AGUA Und 6,00 69,08 20,34 83,13 498,78
1.9.6 SINAPI 95634  |CAVALETE DE ENTRADA Und 1,00 66,38 20,34 79,88 79,88
1.9.7 SINAPI 95676 ABRIGO PARA CAVALETE Und 1,00 49,67| 20,34 59,77 59,77

Fonte: Autoria propria (2020).
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Tabela 13 — Instala¢des sanitarias da planilha base.

Item Fonte Cédigo Drescrigdo Unidade | Quantidade Custo“l‘.lsn)ita'rio :3;; ':;:: :;Iit(i:;’ Pre;;:st)otal

48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.10.1 SINAPI 89707 CAIXA SINFONADA 100 X 100 X 50 MM uUnd 1,00 16,63 20,34 20,02 20,02
1.10.2 SINAPI 89709 RALO SECO SIFONADO QUADRADO COM GRELHA DE 100MM Und 2,00 6,42 20,34 7,72 15,44
1.10.3 SINAPI 91795 TUBO ESGOTO 100MM ml 13,00 33,97| 20,34 40,88 531,44
1.10.4 SINAPI 91794 TUBO ESGOTO 75MM mi 9,50 19,87| 20,34 23,92 227,24
1.10.5 SINAPI 91793 TUBO ESGOTO 50MM ml 6,00 43,10( 20,34 51,86 311,16
1.10.6 SINAPI 91792 TUBO ESGOTO 40MM ml 3,00 28,13| 20,34 33,85 101,55
1.10.7 SINAPI 98082 FOSSA SEPTICA Und 1,00 2128,52( 20,34 2561,46 2.561,46
1.10.8 SINAPI 98094 SUMIDOURO Und 1,00 1520,45| 20,34 1829,70 1.829,70

Fonte: Autoria propria (2020).

Tabela 14 — Loucas, metais e acessorios da planilha base.

Item Fonte Codigo Drescricdo Unidade [ Quantidade custo( :Sr;itério ;’Z)I '::";f\;" :[rl‘lit(i:;) Pref;;)"tal

48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11
1.11.1 SINAPI 86888 VASO SANITARIO SIFONADO DE LOUGA COM CAIXA ACOPLADO Unid 1,00 280,59| 20,34 337,67 337,67
1.11.2 SINAPI 86942 LAVATORIO DE LOUGA BRANCO SEM COLUNA Unid 1,00 133,44| 20,34 160,58 160,58
1.11.3 SINAPI 86933 PIA DE COZINHA EM MARMORE SINTETICO 1,20X0,60 Unid 1,00 204,23| 20,34 245,77 245,77
1.11.4 SINAPI 86928  |TANQUE EM MARMORE SINTETICO Unid 1,00 143,68 20,34 172,91 172,91
1.115 SINAPI 74166/001 |CAIXA DE INSPEGAO Unid 3,00 132,60 20,34 159,57 478,71
1.11.6 SINAPI 98103 CAIXA DE GORDURA Unid 1,00 96,99| 20,34 116,71 116,71
1.11.7 SINAPI 95546 [KIT ACESSORIOS PARA BANHEIRO Unid 1,00 47,97| 20,34 57,73 57,73

Fonte: Autoria prépria (2020).

Tabela 15 — Complementacgéo da obra da planilha base.

Custo Unitario|  BDI Prego Unitario Prego total

Item Fonte Cadigo Drescrigdo Unidade | Quantidade
'8 ¢ : Quantl (R$) (%) COM BDI (R$) (R$)

48.663,11

SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 48.663,11

1121 SINAPI 9537 [SERVICO DE LIMPEZA FINAL m?2 147,14 1,56| 20,34 1,87 275,15

Fonte: Autoria prépria (2020).
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Para a elaboracao desta planilha, foram utilizados os mesmos itens, coeficientes,

guantitativos e BDI, fazendo alteracbes apenas nos valores de custo unitario para

cada item, baseando-se no SINAPI de marco de 2020 (tabelas 16 a 27).

Tabela 16 — Servicos preliminares SINAPI.

Custo Unitari itari
Item | Fonte Cdédigo Drescrigdo Unidade | Quantidade usto Unitario| BDI | Prego Unitario|  Preco total
(R$) (%) | com BDI (R$) (R$)
A ASA 0 A A A ASA DA 048
1.1.1 | SINAPI| 88037 |TRANSPORTE HORIZONTAL m3 10 33,29 20,34 40,06 400,60
1.1.2 | SINAPI | 73903/001 |LIMPEZA DO TERRENO m? 200,00 2,28| 20,34 2,74 548,00
1.1.3 | SINAPI | 73992/001 |LOCAGAO DA OBRA m? 47,33 7,01{ 20,34 8,44 399,47
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 17 — Infraestrutura SINAPI.
i —
Item | Fonte Cddigo Drescrigdo Unidade | Quantidade Custo Unitario| BDI | Preco Unitdrio Preco total
(RS) (%) | cOM BDI (R$) (R$)
A ASA PROGRA A A ASA DA 048
2.1.1 | SINAPI| 93358 [ESCAVAGAO MANUAL m?3 4,82 58,03| 20,34 69,83 336,58
2.1.2 | SINAPI| 96386 |ATERRO COM AQUISICAO DE MATERIAL m?3 10,13 4,92 20,34 5,92 59,97
2.1.3 | SINAPI 95467  |ALVENARIA DE PEDRA ARGAMASSADA m3 4,82 312,76| 20,34 376,38 1.814,15
2.1.4 | SINAPI 89168  |ALVENARIA DE EMBASAMENTO m? 10,64 57,28| 20,34 68,93 733,42
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 18 — Supra estrutura SINAPI.
. . . ) Custo Unitario| BDI |P itari P |
Item | Fonte | Cddigo Drescrigao Unidade | Quantidade rego Unitario rego tota
(RS) (%) | COM BDI (RS) (RY)
AP ASA PRO A A A ASA A 048
1.3.1. | SINAPI 93205  [CINTA EM CANALETAS MOLDADA IN LOCO ml 44,22 22,26| 20,34 26,79 1.184,65
1.3.1. | SINAPI| 92873  [LANCAMENTO DO CONCRETO m3 0,75 148,17 20,34 178,31 133,73
1.3.1. | SINAPI 93192  [VERGAS EM CANALETAS PARA PORTAS ml 7,00 33,72| 20,34 40,58 284,06
1.3.1. | SINAPI 93190 [VERGAS EM CANALETAS PARA JANELAS ml 10,40 28,17| 20,34 33,90 352,56
1.3.1. | SINAPI 93195 [CONTRA VERGAS EM CANALETAS PARA JANELAS ml 10,40 27,02 20,34 32,52 338,21
1.3.1. | SINAPI | 74202/001 |LAJE PRE-MOLDADA DO FUNDO DA CAIXA DAGUA m? 2,28 68,16 20,34 82,02 187,01

Fonte: Autoria propria (2020).
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- - . . Custo Unitario BDI Prego Unitario Prego total
Item Fonte Codigo Drescrigdo Unidade Quantidade (RS) %) COM BDI (RS) (RS)
ASA PROGRA A A ASA A DA 048
1.4.1 SINAPI 89290 TIJOLO CERAMICO OU DE CONCRETO COM 14CM DE ESPESSURA m? 126,59 50,40| 20,34 60,65 7.677,68
1.4.2 SINAPI 90822 PORTAS EXTERNAS DE MADEIRA COMPLETAS 0,80X2,10M unid 2,00 297,06| 20,34 357,48 714,96
143 SINAPI 55960  |IMUNIZAGAO DE MADEIRAMENTO m? 16,80 4,37] 20,34 5,26 88,37
144 SINAPI 90822 PORTAS INTERNAS COMPLETAS 0,80X2,10M unid 3,00 297,06| 20,34 357,48 1.072,44
145 SINAPI 94576 JANELAS DE ALUMINIO E VIDRO FANTASIA m? 6,80 225,91| 20,34 271,86 1.848,65
1.4.6 SINAPI 142 VEDAGCAO COM SELANTE A BASE DE POLIURETANO ml 930,00 11,97| 20,34 14,40 13.392,00
1.4.7 SINAPI 91304 FECHADURA PARA PORTAS EXTERNAS SOCIAL E SERVICO Cj 2,00 64,19| 20,34 77,25 154,50
1.4.8 SINAPI 91307 FECHADURA PARA PORTAS INTERNAS Cj 2,00 50,86| 20,34 61,20 122,40
1.4.9 SINAPI 91305 FECHADURA PARA PORTA BANHEIRO Cj 1,00 48,45| 20,34 58,30 58,30
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 20 — Cobertura e protecdes SINAPI
Custo Unitario itari
Item | Fonte | Cddigo Drescricdo Unidade | Quantidade BDI | Prego Unitdrio | Prego total
(RS) (%) | COM BDI (RS) (R$)
1. SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA RS 77.048,21
1.5.1 | SINAPI| 92541 [ESTRUTURA DE MADEIRA PARA TELHA CERAMICA m?2 66,79 48,87| 20,34 58,81 3.927,92
1.5.2 | SINAPI 94201  |TELHA CERAMICA COLONIAL m? 68,12 25,72 20,34 30,95 2.108,31
1.5.3 | SINAPI| 94231 [RUFO EM CHAPA DE AGO GALVANIZADO NUMERO 24, CORTE DE 25CM ml 7,42 32,67| 20,34 39,32 291,75
1.5.4 [SINAPI| 55960 |IMUNIZAGAO DE MADEIRAMENTO PARA COBERTURA m? 66,79 4,37 20,34 5,26 351,32
1.5.5 | SINAPI 94221 |CUMEEIRA ml 10,73 14,69| 20,34 17,68 189,71
1.5.6 | SINAPI | 74106/001 |ADITIVO IMPERMEABILIZANTE PARA BALDRAME m2 26,07 6,74( 20,34 8,11 211,43
1.5.7 | SINAPI | 73872/001 |ADITIVO IMPERMEABILIZANTE PARA PAREDES EXTERNAS ATE 0,60M m?2 16,81 19,79| 20,34 23,82 400,41
Fonte: Autoria prépria (2020).
Tabela 21 — Revestimento e pintura SINAPI.
- i . R Custo Unitario| BD itari
Item | Fonte Cadigo Drescri¢do Unidade | Quantidade | |Preco Unitario Preco total
(RS) (%) | COM BDI (RS) (RS)
AP A AP 0 A A A A A 048
1.6.1 | SINAPI 87878 [CHAPISCO m? 164,82 3,07| 20,34 3,69 608,19
1.6.2 | SINAPI 87528 EMBOCO m? 20,64 27,82( 20,34 33,48 691,03
1.6.3 | SINAPI 87529 MASSA UNICA m? 144,18 22,87( 20,34 27,52 3.967,83
1.6.4 | SINAPI 87251 |CERAMICA COM REJUNTE m? 20,64 32,87] 20,34 39,56 816,52
1.6.5 | SINAPI 87908 |CHAPISCO m? 88,36 5,38| 20,34 6,47 571,69
1.6.6 | SINAPI| 87775 [REBOCO m? 88,36 36,82| 20,34 44,31 3.915,23
1.6.7 | SINAPI 96111 FORRO EM PVC m? 3,35 50,42 20,34 60,68 203,28
1.6.8 | SINAPI 88493  |TINTA LATEX ACRILICA - PAREDE EXTERNA m? 78,90 8,12| 20,34 9,77 770,85
1.6.9 | SINAPI 88487  |TINTALATEX - PAREDE INTERNAS m? 113,80 8,65( 20,34 10,41 1.184,66
1.6.10 | SINAPI 88485  [FUNDO SELADOR ACRILICO EM PAREDES m? 192,70 1,75( 20,34 2,11 406,60
1.6.11| SINAPI | 74065/001 |ESMALTE SOBRE SUPERFICIES DE MADEIRA m? 19,30 19,83 20,34 23,86 460,50

Fonte: Autoria propria (2020).
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Custo Unitario itari
Item | Fonte | Cddigo Drescricao Unidade | Quantidade BDI |Prego Unitdrio|  Prego total
(RS) (%) | COM BDI (RS) (RS)
AP ASA PROGRA A A ASA A DA » 048
1.7.1 | SINAPI 95241 |LASTRO DE CONCRETO m? 41,59 20,26| 20,34 24,38 1.013,96
1.7.2 | SINAPI| 87622 |REGULARIZAGAO DO CONTRA-PISO m?2 41,59 24,91 20,34 29,98 1.246,87
1.7.3 | SINAPI 87250 |CERAMICA COM REJUNTE m? 41,59 93,01 20,34 111,93 4.655,17
1.7.4 | SINAPI 88649 |RODAPE CERAMICO ml 37,02 5,63| 20,34 6,78 251,00
1.7.5 | SINAPI 94990 |CALGADA DE PROTEGAO m?3 1,18 529,36 20,34 637,03 751,70
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 23 — Instalacdes elétricas SINAPI.
Custo Unitario itari
Item | Fonte Codigo Drescri¢ao Unidade | Quantidade BDI|Prego Unitario Prego total
(RS) (%) | com BDI (RS) (RS)
1. SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA RS 77.048,21
1.8.1 | SINAPI 93128 PONTO DE TV Und 1,00 103,30| 20,34 124,31 124,31
1.8.2 | SINAPI| 93128 |PONTO DE LUZ COM INTERRUPTOR SIMPLES - 01 MODULO Und 4,00 103,30| 20,34 124,31 497,24
1.8.3 [ SINAPI| 93137 |PONTO DE LUZ COM INTERRUPTOR SIMPLES - 02 MODULO Und 2,00 122,43| 20,34 147,33 294,66
1.8.4 | SINAPI| 93141 |TOMADASIMPLES Und 15,00 125,53| 20,34 151,06 2.265,90
1.8.5 | SINAPI 93143  |TOMADA PARA CHUVEIRO ELETRICO Und 1,00 127,14| 20,34 153,00 153,00
1.8.6 | SINAPI 93654 DISJUNTOR 16A Und 1,00 8,52| 20,34 10,25 10,25
1.8.7 | SINAPI 93655  |DISJUNTOR 20A Und 3,00 9,36| 20,34 11,26 33,78
1.8.8 | SINAPI 39445 DISJUNTOR 25A DR Und 1,00 95,11 20,34 114,46 114,46
1.8.9 | SINAPI| 84402 |CAIXA DE DISTRIBUIGAO PARA 6 DISJUNTORES Und 1,00 60,44( 20,34 72,73 72,73
1.8.10| SINAPI 97611 LUMINARIA COMPACTA Und 8,00 16,53| 20,34 19,89 159,12
1.8.11| SINAPI 96985  |HASTE DE ATERRAMENTO 5/8 Und 2,00 46,25( 20,34 55,66 111,32
1 8 12 SlNAPl 9540 CATXADEENTRUADE ENERGTATNCLUTNDU PUSTE DE Und 1 00 786 08 20 34 945 97 945 97
Fonte: Autoria prépria (2020).
Tabela 24 — Instalagbes hidraulicas SINAPI.
Custo Unitari itari
Item | Fonte Cédigo Drescri¢dao Unidade | Quantidade usto Unitario| BDI | Prego Unitario Preco total
(RS) (%) | com BDI (RS) (R$)
1. SINAPI CASA PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA RS 77.048,21
1.9.1 | SINAPI| 88504 |CAIXAD'AGUA 500 LITROS DE POLIETILENO COM ACESSORIOS Und 1,00 489,98| 20,34 589,64 589,64
1.9.2 | SINAPI| 89986 |KIT DE REGISTRO DE GAVETA DE 1/2" COM CANOPLA Und 1,00 59,53| 20,34 71,64 71,64
1.9.3 | SINAPI| 89985 |KIT DEREGISTRO DE GAVETA DE 3/4" COM CANOPLA Und 2,00 61,74 20,34 74,30 148,60
1.9.4 | SINAPI| 89984 |KIT DE REGISTRO DE PRESSAO DE 1/2" COM CANOPLA Und 1,00 60,00 20,34 72,20 72,20
1.9.5 | SINAPI 89957 |PONTO DE AGUA Und 6,00 91,46| 20,34 110,06 660,36
1.9.6 | SINAPI 95634  |CAVALETE DE ENTRADA Und 1,00 101,21} 20,34 121,80 121,80
1.9.7 | SINAPI| 95676 |ABRIGO PARA CAVALETE Und 1,00 90,00| 20,34 108,31 108,31

Fonte: Autoria propria (2020).



Tabela 25 — Instalacdes sanitarias SINAPI.

41

Custo Unitario itari
Item | Fonte | Coddigo Drescri¢ao Unidade | Quantidade BDI - |Preo Unitdrio|  Prego total
(RS) (%) | cOm BDI (R$) (RS)
AP ASA PROGRA A A ASA A DA 048
1.10.1| SINAPI 89707  |CAIXA SINFONADA 100 X 100 X 50 MM Und 1,00 20,72| 20,34 24,93 24,93
1.10.2 | SINAPI| 89709 |RALO SECO SIFONADO QUADRADO COM GRELHA DE 100MM Und 2,00 7,74| 20,34 9,31 18,62
1.10.3 | SINAPI 91795 |TUBO ESGOTO 100MM ml 13,00 42,97 20,34 51,71 672,23
1.10.4| SINAPI 91794 [TUBO ESGOTO 75MM ml 9,50 25,35| 20,34 30,51 289,85
1.10.5| SINAPI 91793 |TUBO ESGOTO 50MM ml 6,00 55,71 20,34 67,04 402,24
1.10.6 | SINAPI 91792 [TUBO ESGOTO 40MM ml 3,00 37,38 20,34 44,98 134,94
1.10.7 | SINAPI 98082 FOSSA SEPTICA Und 1,00 2721,97( 20,34 3275,62 3.275,62
1.10.8 | SINAPI 98094 [SUMIDOURO Und 1,00 1864,75| 20,34 2244,04 2.244,04
Fonte: Autoria propria (2020).
Tabela 26 — Loucas, metais e acessorios SINAPI.
Custo Unitario itari
Item | Fonte Cadigo Drescri¢do Unidade | Quantidade “ itario| BDI | Preco Unitario Preco total
(R$) (%) | com BDI (R$) (R$)
AP ASA PROGRA A A ASA A DA 048
1.11.1| SINAPI| 86888 |VASO SANITARIO SIFONADO DE LOUGA COM CAIXA ACOPLADO Unid 1,00 341,06| 20,34 410,43 410,43
1.11.2| SINAPI| 86942 |LAVATORIO DE LOUGA BRANCO SEM COLUNA Unid 1,00 165,47| 20,34 199,13 199,13
1.11.3| SINAPI| 86933 |PIA DE COZINHA EM MARMORE SINTETICO 1,20X0,60 Unid 1,00 188,32| 20,34 226,62 226,62
1.11.4| SINAPI 86928 |TANQUE EM MARMORE SINTETICO Unid 1,00 178,65| 20,34 214,99 214,99
1.11.5| SINAPI | 74166/001 |CAIXA DE INSPECAO Unid 3,00 218,15 20,34 262,52 787,56
1.11.6| SINAPI 98103  |CAIXA DE GORDURA Unid 1,00 173,08| 20,34 208,28 208,28
1.11.7| SINAPI 95546  |KIT ACESSORIOS PARA BANHEIRO Unid 1,00 105,35| 20,34 126,78 126,78
Fonte: Autoria prépria (2020).
Tabela 27 — Complementacédo da obra SINAPI.
Custo Unitario itari
Item | Fonte Cédigo Drescrigdo Unidade | Quantidade BDI | Preco Unitario Prego total
(RS) (%) | cOmM BDI (RS) (RS)
AP A A DR . R A A A A A A . A .A :
1.12.1| SINAPI 9537 SERVIGO DE LIMPEZA FINAL m? 147,14 2,03| 20,34 2,44 359,02

Fonte: Autoria propria (2020).
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7. RESULTADOS OBTIDOS
7.1 COMPARACAO DE PRECOS

Conforme as tabelas, o orcamento baseado no SINAPI resultou em um montante
de R$ 77.048,21 (setenta e sete mil, quarenta e oito reais e vinte e um centavos),
enquanto o or¢camento original resultou em R$48.663,11 (quarenta e oito mil,

seiscentos e sessenta e trés reais e onze centavos).

7.1.1 Comparativo dos prec¢os totais

ApoOs o resultado dos precos totais das duas planilhas, temos que o orcamento
baseado no SINAPI foi R$ 28.385,10 (Vinte e oito mil, trezentos e oitenta e cinco reais
e dez centavos) mais caro que o orgcamento original; resultando em um acréscimo de

58,33% no valor original.

7.2 CALCULO DO PRECO POR METRO QUADRADO.

Conforme o projeto correspondente ao orcamento disponibilizado, a area
construida total da residéncia é de 49,16 m2. Dividindo os precos totais das planilhas
pela &rea construida, é possivel obter os precos por metro quadrado respectivos para
cada uma delas. Desta forma, foi concluido que para a planilha do Programa Minha
Casa, Minha Vida o valor é de R$ 989,89/m? (novecentos e oitenta e nove reais e
oitenta e nove centavos por metro quadrado) e para a planilha baseada no SINAPI o
valor € de R$ 1567,29/m2 (mil, quinhentos e sessenta e sete reais e vinte e nove
centavos por metro quadrado). Finalmente, temos que a diferenga no preco por metro
quadrado é de R$ 577,40/m2 (quinhentos e setenta e sete reais e quarenta centavos

por metro quadrado).
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8. CONCLUSOES

Pode-se afirmar que ha grande diferenca nos precos finais dos orcamentos
analisados. Foram notadas diferencas nos precos de praticamente todos os itens e
componentes presentes nas planilhas, resultando em uma grande variagdo no preco
final, e consequentemente no preco por metro quadrado. O orgcamento baseado no
SINAPI esta elaborado com valores mais proximos a realidade, mostrando-se mais
confiavel para utiliza-lo como referéncia para propor um preco por metro quadrado
base de R$1500,00/m2 (mil e quinhentos reais por metro quadrado) para residéncias
do Programa Minha Casa, Minha Vida, desta tipologia no Rio Grande do Norte para

0S préximos anos.
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