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RESUMO

ALBUQUERQUE, J.G. Avaliagdo das Caracteristicas Fisicas e
Orcamentarias de Empreendimentos do PAR Para Hafies de
Interesse Social. Florianopolis, 2011172p. Dissertacdo (Mestrado) —
Universidade Federal de Santa Catarina, Floriam@011.

Vérios sdo os questionamentos sobre a qualidadbatdmcdes e sua
relacdo com o custo. Dentre estes questionamenéssacdm-se
inlmeras varidveis como produtividade, planejamenpoojetos,
intempéries e até mesmo cultura local e regior@al.rBuitos os fatores a
serem considerados como qualidade dos materiaiglidgde dos
servicos, tempo de execucdo da obra, entre o®@s o intuito de
realizar estudo nesta area da construcdo civireaepte pesquisa foi
realizada no estado de Santa Catarina e apresentaabjetivo geral a
avaliacdo das caracteristicas fisicas e orcamastérn seis obras do
programa PAR. Foram confrontados o0s custos dos eeles
construtivos e da infra-estrutura com o CUB rediomaos indices
paramétricos relativos a tais servicos. As cogfida entre as
caracteristicas fisicas e orcamentéarias das olwrad®AdR selecionadas
foram comparadas com um empreendimento semelhastatagrantes
do PAR, porém realizado por construtora atuantemmescado de
incorporacdo imobilidria do estado. Os resultanloiidlos apresentam
as caracteristicas dos elementos construtivogelages entre as areas
dos empreendimentos conforme uso comum e privaivppara as
caracteristicas orcamentérias, a analise apresetdedes entre 0s
custos de implantagdo, localizagdo, dimensdes dpremmdimento,
tecnologia construtiva adotada e custos de marédenc

Palavra-chave: PAR. Orgcamentos. Custos. Habitacbes de interesse
social. Caracteristicas de projeto.
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ABSTRACT

Several are the questions about the quality of thans and its
relations to the cost estimate. Among them a lotvarfiables were
emphasized such as productivity, planning, projegeather conditions
and even local and regional culture. Many factbieutd be considered,
for instance, material and service quality, worle@xion time, among
others. With the objective of carrying out a study the civil
construction area, this research was done in tite sf Santa Catarina
(SC) and presents as general objective the evatuatithe physical and
cost characteristics in six works of the PAR progr#t was confronted
to the costs of the building and infrastructuraredats and according to
the regional CUB and parametric variables relateithése services. The
correlations among the cost estimate and physkwlacteristics of the
selected PAR works were compared with an entermiisdar to the
PAR, however it was accomplished by an office boddthat is in
action in the real estate marketing of the statee Tesults obtained
present characteristics of the constructive elesnamd the relations
among enterprise areas according to common andteriisse. Regarding
the estimate characteristics, the analysis presegittions among
implantation costs, localization, measuring eniegyr adopted
constructed technology and management costs.

Keywords: PAR. Estimates. Costs. Social interest habitatidtroject
characteristics.
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Capitulo 1
INTRODUCAO

1.1ORIGEM DO TRABALHO

Segundo dados da Fundacgdo Jodo Pinheiro (2007¥fiotd
habitacional brasileiro foi estimado em 7,903 neifd@e moradias em
2005, sendo que a regido Sudeste lidera a demaadianal, com
necessidades estimadas em 2,899 milhdes de unidadeguir vem a
regido Nordeste, com 2,743 milhdes de unidades.

Ter moradia digna € o sonho de milhdes de pessmasundo
todo, além de ser um direito previsto na Declaragéiversal dos
Direitos Humanos. Mas no Brasil a realidade most@meros
expressivos no déficit habitacional e os problemdmsnos causados
pela falta de planejamento e infra-estrutura auammmiada vez mais.

Dentro deste contexto, cabe ressaltar a buscaacdegior parte
dos pesquisadores da construcdo civil por solugékexionadas ao
déficit habitacional e qualidade nas moradias. Viadaa idéia inicial
para a realizagdo do presente trabalho surgiuta parparticipacdo e
oportunidade de analisar dados coletados na pesHABITARE do
Programa de Tecnologia de Habitacdo, uma iniciatiea governo
federal cuja rede de pesquisa mobilizou todo o aaévés de diversas
instituicbes de ensino sendo as universidades UFRGEL,
UNICAMP, USP, IPTK USC, UFCG e UFSC as formadoraseate. O
tema desta rede de pesquisa é Ciéncia, Tecnololjiavacao para a
Melhoria da Qualidade e Reducédo de Custos da Habitde Interesse
social e foi de grande valia para o desenvolvimde&ie trabalho.

A realizacdo da Pesquisa HABITARE, com incentivo~I4EP,
Financiadora de Estudos e Projetos, da qual a |gasigua participou
como bolsista, envolveu um grande numero de pessiaadre
pesquisadores em nivel de mestrado, doutorado l@étangraduandos
do curso de engenharia civil e arquitetura da URS&.uma busca
dispendiosa por dados primarios dos empreendimeateslvidos,
sendo necessarias viagens, entrevistas com mosadoviinhos dos
residenciais e busca por dados antigos e constamegpapéis e
fotografias. Fez-se necessério também, um supostativo ao
armazenamento destes dados, sendo este traballimadeapelos
integrantes da pesquisa HABITARE juntamente corfabsratorios de
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pesquisa em construcao civil da UFSC como o Gestddrupo Gestao
da Construcdo, onde houve grande trabalho parssifidas os
empreendimentos um a um com suas caracteristicisasfi e
orcamentarias, e o0 GDA — Grupo de DesenvolvimentoAdvenaria,
onde as pesquisas foram voltadas para as cartickeride modulacdo e
viabilidade da alvenaria estrutural neste tipompreendimento.

Contudo, cabe ressaltar que, de acordo com SiN®1§2
trabalhos sobre a comparacdo de custos entre rddsrgprocessos
construtivos séo dificultados devido ao fato deetmrsndo produzir um
produto Unico e padronizado. Para cada obra harojete especifico
composto de materiais adequados a realidade degjegope a regido
onde se localiza. Além das diferencas de projetisteextambém
diferenca de tamanho, tipos de obra, padrdo deamwaiio, velocidade
de construcao entre outras.

A pesquisa parte da idéia de realizar uma comparegfie as
variaveis: custos orcados em construtoras com @mgientos
voltados para o PAR, referenciais de custo da tndlda construcao
civil em Santa Catarina (CUB), custos paramétrieasustos em uma
construtora atuante no mercado imobiliario estad@alproblema de
pesquisa caracteriza-se por investigar os empmeentds PAR
escolhidos para a pesquisa quanto as suas castctarifisicas e
orcamentarias visando obter um referencial paraHakitacdes de
Interesse Social tanto do ponto de vista dos cugt@sito de sua
gqualidade e viabilidade econémica.

1.20BJETIVO GERAL

Avaliar as caracteristicas fisicas e orcamentarids
empreendimentos do PAR selecionados no estadontie Gatarina.

1.2.10bjetivos Especificos

» Identificar as principais caracteristicas fisicae deis
empreendimentos do PAR em Santa Catarina;

» Avaliar as caracteristicas orcamentéarias das obmsPAR
escolhidas;

* Avaliar os empreendimentos do PAR com relag&do eanaento
previsto e o realizado a partir das Curvas S obtigara os
mesmos;
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» Levantar as caracteristicas fisicas e orgcamenta@sum
empreendimento voltado ao mercado imobiliario enalge

* Comparar os empreendimentos do PAR com o empreenthm
voltado ao mercado imobiliario em geral.

1.3JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

Os empreendimentos realizados através do PAR apaese
variedades de materiais definidos na sua concefigin como
variedades de tecnologias empregadas. Porém, afesdimitacdes
em relacdo ao seu custo, limitagcdo esta que devesgeitada devido
aos planos de financiamento do governo federal.

Sendo assim, a pesquisa torna-se oportuna no Gedtd
relacionar os elementos construtivos e tipo deaiaftrutura praticado
por construtoras em empreendimentos de HIS-PARndahdo os
custos dos mesmos no sentido de favorecer a visdiotajao que se
pode gastar em cada etapa ou servico realizadesnersipreendimentos
para torna-los vidveis as construtoras particigargetambém aos
clientes.

Com este trabalho tem-se, sobretudo, a possibdiddel se
construir novos conceitos e abrir caminhos panardst estudos através
de questionamentos gerados quanto aos custos atmugdies de HIS,
analisando as caracteristicas fisicas e orcamastariestes
empreendimentos.

1.4DELIMITACOES DO TRABALHO

A avaliacdo é apresentada através de levantamentoustos
orcados para empreendimentos selecionados pardudoe®u seja,
custos constantes em orcamentos feitos previanerdrecucao das
obras e sua relagdo com 0s custos dos mesmosoSeewit construtora
de apartamentos de mesmo padrdo atuante no est&mth Catarina.

A avaliacdo aborda trés gerenciamentos que envod/gyastao
de projetos, Gerenciamento do Escopo, Gerenciandgmtdempo e
Gerenciamento do Custo. Estes temas consideradoseksfivos aos
servicos de uma forma global, sendo consideraddedastecnologia
construtiva utilizada na estrutura dos edifici@gs@tcabamento e infra-
estrutura de uso coletivo como areas de lazer.
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Os resultados apresentam uma relacdo entre os ndtEme
construtivos e a infra-estrutura com os custosdarg@as obras do PAR
e, a titulo de complementagédo da pesquisa, apaesenima relagédo
para com um empreendimento realizado por uma ciosr e
incorporadora de obras de construg¢do civil atuamtemercado do
estado. Todos os empreendimentos estardo locadizadoestado de
Santa Catarina.

1.5ESTRUTURA DO TRABALHO

O trabalho esta estruturado em cinco capitulos.

O primeiro capitulo consiste na introdugéo ao asstda pesquisa
e a origem do trabalho. Depois, sdo apresentadosbjgivos da
pesquisa, seguido da justificativa e delimitacdar#gsma onde é feita
uma abordagem geral a respeito do tema.

No capitulo dois encontra-se a revisdo da liteeatobre o tema
discutido, ou seja, um breve histdrico sobre asithiglies de Interesse
Social no Brasil, o déficit habitacional, as pols publicas para o setor,
0 tipo de processo construtivo e sua utilizagdo passtrucoes
populares. Serdo abordados ainda temas como o eastonstru¢éo
civil, o0s métodos de custeio e sua relagdo comas H

O capitulo trés apresenta a metodologia utilizeal@esquisa e a
descricdo dos empreendimentos analisados no eshesio, como a
forma de coleta e processamento dos dados rel@dsservicos, infra-
estrutura e orgamentos avaliados.

No capitulo quatro estdo apresentados os resuliaotios, ou
seja, a avaliacdo dos orcamentos dos empreendisnento analise a
respeito das caracteristicas fisicas e orcamesitdaacada residencial
fazendo a correlacéo entre essas informacdes deadn geral.

Por fim, o quinto capitulo apresenta as conclugdesgestdes
para trabalhos futuros.



Capitulo 2
REVISAO DA LITERATURA

2.1HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL NO BRASIL

Neste item sdo apresentados alguns dos fatorasfipenciam a
guestdo da moradia no Brasil como, por exempldfizitihabitacional
e seus expressivos numeros nas diversas regidgmidoe quais as
principais agdes do governo para sanar tal problEmaseguida, tem-se
uma abordagem sobre a questdo da qualidade daswHB&sIl.

2.1.10 Déficit Habitacional no Brasil

Os numeros em relacdo ao déficit habitacional nasiBrsao
variados e se diferenciam de acordo com cada autbmetodologia
aplicada. Também ndo ha um consenso entre os eapaates do setor
da construgdo e nem entre o governo nacional &itesga questao.
Sendo assim, tornou-se oportuno através de pesqalz@ o tema,
seguir a orientagdo da Camara Brasileira da Indida Construgcéo
(CBIC), que recomenda a quantificacdo do défidgtafpela Fundacéo
Jodo Pinheiro (2007), intitulada “Deficit Habitac& no Brasil”. Os
dados pesquisados sdo referentes a publicagdoaddea®007 e sdo
referéncia também do Ministério do Planejamentorea@ento e da
Secretaria de Politica Urbana.

De acordo com publicacdo do Informativo do Centre® d
Estatistica e Informac¢des da Fundacdo Jodo Pinf@®@r), o déficit
habitacional brasileiro foi estimado em 7,903 neifd@e moradias em
2005, sendo que a regido Sudeste lidera a demascianal, com
necessidades estimadas em 2,899 milhdes de unidadeguir vem a
regido Nordeste, com 2,743 milhdes de unidades.

Os numeros apresentados pelo Informativo da Funddgéo
Pinheiro (2007) mostram que nas areas urbanasiacda do déficit
habitacional € ligeiramente mais favoravel, enquante nas areas
rurais a situacdo € mais acentuada e equivale 29014, 18,2%,
respectivamente, dos domicilios nelas localizadosNas &reas
metropolitanas representa 13,7% dos domicilios.

Enquanto o destaque em termos absolutos é paragies
Nordeste e Sudeste, a pior situagcdo encontra-senaness Regides
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Norte e Nordeste, sendo necesséario um acréscink?,880 e 20,6%,
respectivamente, do estoque de domicilios existeate cada regido
para equacionar a caréncia habitacional. Em caatidp, na regido Sul
o déficit corresponde a 10,4% dos domicilios (FUNIMO JOAO
PINHEIRO, 2007).

A Fundacgdo Getllio Vargas (2007) ressalta, em patdio de
trabalho técnico sobre o assunto, que a coabitigaiiar respondeu
pela maior parcela do déficit habitacional brasileem 2005: 4,3
milhdes de domicilios. Os domicilios inadequadosieoestao incluidas
as favelas, os corticos e as moradias rusticasarsmmn3,5 milhdes.
Desse total, os domicilios considerados rusticoss&ja, construidos
com materiais inadequados ou em favelas, respandpeda maior
parcela: 3,3 milhdes. Os corticos, que ja respamdepelo maior
problema habitacional urbano, atualmente apresentama parcela
pouco expressiva do déficit, 2%.

Segundo Lorenzetti (2001), é preciso levar em capa o
problema habitacional estd intimamente ligado ast§oe urbana ou
mesmo a questéo agraria, ndo podendo ser compeesatn que haja
uma visdo conjunta, com enfoque especifico no deddmento urbano
e, com enfoque global no desenvolvimento do Paf®aam todo. Para
tal autora, solucionar a questdo da moradia imptleéinicbes de
politicas publicas vinculadas tanto a temas sé$ori@anto ao controle
da estrutura fundiéria e da expanséo da malha aidyanprovimento de
servicos publicos urbanos, e também a reformulagéstsuturais
amplas, como a redistribuicdo de renda.

2.1.2Ac¢des Governamentais Para o Setor Habitacional

No Brasil os nimeros sdo expressivos para o défitittacional
e 0s problemas urbanos causados pela falta dejgtss@o e infra-
estrutura aumentam cada vez mais. Em um breveribsta seguir, a
questdo pode ser melhor compreendida.

O Ministério das Cidades, no “Guia de Orientacta® Adesao
dos Estados, Distrito Federal e Municipios ao BiateNacional De
Habitacdo De Interesse Social — (SNHIS) e ao FuNdoional de
Habitacdo de Interesse Social - (FNHIS)” (2006¢)agsce sobre todos
0s programas e projetos destinados a habitacadetedse social.

Para o Preenchimento do Termo de Adeséo ao Sidtacianal
de Habitagdo de Interesse Social — SNHIS (2006)ordrezse
estabelecido que o acesso a moradia deva ser emd@g@o0s
beneficiarios de forma articulada entre as tréerasfdo Governo,
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garantindo o atendimento prioritario as familias denor renda e
adotando politicas de subsidios implementadas egnrsos do Fundo
Nacional de Habitacbes de Interesse Social — FNHEsas e outras
informacdes podem ser obtidas junto ao Ministéai® didades (2006).

O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Stagialiado
com o objetivo de:

| — Viabilizar para a populagdo de menor rendaessa a terra
urbanizada e a habitacéo digna e sustentavel,

Il — Implementar politicas e programas de investioe e
subsidios, promovendo e viabilizando o acesso #agdb voltada a
populagédo de menor renda; e.

[Il — Articular, compatibilizar, acompanhar e apodeatuacdo das
instituicdes e érgdos que desempenham fungdedaradsehabitacao.

Integram o SNHIS:

| — Ministério das Cidades, 6rgdo central do SNHIS;

Il — Conselho Gestor do FNHIS;

Il — Caixa Econémica Federal — CEF, agente operatn
FNHIS;

IV — Conselho das Cidades;

V — Conselhos no ambito dos Estados, Distrito Fadder
Municipios, com atribuicdes especificas relativagj@estdes urbanas e
habitacionais;

VI — Orgdos e as instituicbes integrantes da acdinagao
publica, direta ou indireta, das esferas Federsfadtial, do Distrito
Federal e Municipal, e instituicbes regionais outrapolitanas que
desempenhem fun¢Bes complementares ou afins catitag¢éo;

VI — Fundacdes, sociedades, sindicatos, assodacde
comunitarias, cooperativas habitacionais e quarsqué&as entidades
privadas que desempenhem atividades na area hab#thcafins ou
complementares, todos na condicdo de agentes praaatas acdes no
ambito do SNHIS; e.

VIII — Agentes financeiros autorizados pelo Conedifionetario
Nacional a atuar no Sistema Financeiro da Habitac@eH.

Sao recursos do SNHIS:

| — Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT, nas ayiiedi
estabelecidas pelo seu Conselho Deliberativo;
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Il — Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGI&
condicdes estabelecidas pelo seu Conselho Curador;

[l — Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse &ecFNHIS;
e.

IV — Outros fundos ou programas que vierem a s@rporados
ao SNHIS.

Para tanto, o SNHIS (2006) estabelece regras pavacessao de
subsidios financeiros aos beneficiarios dos progsahabitacionais. A
principal delas estabelece a necessidade de idegfib dos
beneficiarios dos programas realizados por estensis por meio da
constituicdo de um cadastro nacional.

Este cadastro nacional de beneficiarios de programa
habitacionais subsidiados deve fazer parte donséstée informacdes a
ser instituido pelo Ministério das Cidades. O ctdasacional deve
permitir o controle da concessdo dos beneficiosa wez que a lei
11.124 estabelece que o beneficiario seja contelm@amente 1 (uma)
Unica vez pelos subsidios dos programas realizadosmbito do
SNHIS.

Com o intuito de amenizar as deficiéncias no setagoverno
Federal Brasileiro lancou inUmeros planos paraisagr necessidades
de moradia da populacdo de baixa renda. De acordd®zevedo (1988
apud Santos, 1999) antes de 1964 as intervencGgsveono nas areas
habitacionais foram timidas e/ou assistematicasteNmesmo ano foi
criado o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFHBarco Nacional de
Habitacdo (BNH) que, segundo Santos (1999), foiais mmbicioso
programa do governo federal para o setor habitatiamais feito no
Brasil, o qual financiou mais de seis milh6es deasohabitacdes em
seus mais de trinta anos de existéncia.

As fontes de recursos eram basicamente duas: @adagio do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SR®H)preendendo
0 conjunto de captacdes das letras imobilidrias ademetas de
poupanca; e, a partir de 1967, o Fundo de GargatiaTempo de
Servico (FGTS), proveniente de contribuicdes cosgmds dos
empregadores em nome dos empregados do setor fdamedonomia.
O ¢érgéo central do SFH era o BNH, responséavel getenciamento do
FGTS, pela normalizacéo e fiscalizacéo da aplicalgBorecursos das
cadernetas de poupanca e pela definicdo das cesdigdfinanciamento
das habita¢des para a populagéo (SANTOS,1999).

As COHABs, Companhias de Habitacdo, isto €, empresstas
sob o controle acionario dos governos estaduais relmicipais, eram



35

as principais responsaveis pela constru¢cdo dasdesdhabitacionais,
gque associavam “a execuc¢do de programas setodat®mstrucdo de
habitacbes as atividades financeiras referentesoraercializagéo”.

(KAMPEL;VALLE 1974, p.14 apud MEDEIROS, 2007, P.49). As
COHABSs, entao, obtinham os financiamentos do BNH-E@nediante

a apresentacdo de projetos que fossem tecnicaswmnjmtiveis com as
diretrizes do Banco, supervisionavam a construgddazam a

comercializacdo das unidades habitacionais, a plecousto, para as
camadas mais pobres da populacdo, que se incundeapagar 0s
financiamentos para as COHABs (MEDEIROS, 2007).

De acordo com Medeiros (2007), na década de 1980 os
desequilibrios do FCVS (Fundo de Compensacdo dasacgdas
Salariais), criado para compensar o fato de o seajlas prestacdes ser
trimestral enquanto o salario era reajustado arergkm atingiram
grandes propor¢cdes em decorréncia da aceleradaoiamiaria, pois a
inflacdo chegou a atingir 200% no ano de 1993. &aste ponto,
Ferreira (2004) ressalta que a elevagdo das taxadesemprego, a
reducdo do salario real e o aumento inflacionadarrataram sérios
problemas ao SFH, ao prejudicarem suas principaie$ de entrada de
recursos, as cadernetas de poupanca, o FGTS eomoretdos
financiamentos concedidos.

Em 1986 o SFH — Sistema Financeiro de Habitacaesahais
um impacto com o lancamento do Plano Cruzado. edaccom o
plano as prestaces seriam convertidas pelo vadiondas 3, 6, 9 e 12
presta¢cfes imediatamente anteriores a marco de ti8géndendo da
data do dltimo reajustamento, e permaneceriam taoge por 12
meses. Com a correcdo monetaria continuou a ramjaspassivo do
sistema (poupanca e FGTS) esta medida causou magumento no
déficit do FCVS (MEDEIROS, 2007).

Segundo Gomes apud Medeiros (2007), a politicatdw@bnal
desencadeada a partir dos anos de 1960 contouemursaos oriundos
da Caderneta de Poupanca, e dos recursos do FenGardntia por
Tempo de Servigos (FGTS).

Nos primeiros anos de atuacdo do BNH, a politidatheional
foi direcionada para atender & demanda das classess favorecidas.
Por volta do ano de 1975, os segmentos popularas frelegados a um
segundo plano, pois a politica habitacional dimeeio os programas
habitacionais existentes para atender a classeanigddsse modo, ficou
evidente que a quantidade de moradias, inseriqaaposta do Estado
de atendimento ao interesse social ndo correspoasieexpectativas
(Fundacéo Getulio Vargas, 2007).
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No intervalo temporal de 1970 a 1980, os recursosBNH
ficaram escassos, tendo em vista, principalmenteadimpléncia dos
mutuarios ja contemplados com a casa propria ensngicao dos
recursos oriundos do FGTS, mediante o aumento dengaego e a
retirada dos fundos por parte dos trabalhadores &oaram
desempregados. A partir de 1986, quando ocorretireg@o do BNH, a
Caixa Econdmica Federal ficou com a atribuicdo deedvolver a
politica habitacional do pais (Fundacao Getuliogdar 2007).

Desde 1980 que no Brasil 68,6% da populacéo, segomasta
no Informativo do Centro de Estatistica e Infornes;@la Fundacao
Jodo Pinheiro (2007), moram na cidade. Esse fatta ez mais exige
uma acado positiva do Estado no ato da construcéonadadia. Dessa
forma, o Estado Brasileiro, ao promover a distgBoi e gestdo dos
equipamentos de consumo coletivo, indispensaveipraducao da vida
nas cidades - no caso particular, a moradia - tEmribuido, também,
para a expansao urbana, criando condi¢cdes favergeea que outros
setores da sociedade ligados diretamente ao cagitaproduziam. E o
caso das empresas de transportes, empreiteiras etc.

O Governo Collor iniciou sua atuacdo politica naesjéo
habitacional realizando uma profunda reforma nenigt em marco de
1990. O documento base “Proposta para uma Polit®eional de
Habitacdo”, elaborado em 1990 pelo Ministério dadd\¢Social,
sintetiza os pressupostos e fundamentos da polftmeional de
habitacdo. Lancado em maio de 1990, o PAIH (PlanAgho Imediata
para a Habitacdo) partia da mesma premissa dooaBbdH. O recurso
destinado ao programa partia exclusivamente do FGY $olitica
estabelecia o atendimento de faixas de renda d@ saérios e até 5
salarios (FREITAS,2004).

Entretanto, de acordo com Freitas, 2004, as fasriliga faixa de
renda se situava entre 0 e 3 salarios minimos o@&eguiriam adquirir
a moradia, se a elas fossem repassados todostos. dtisa necessario
subsidio através da composicdo do valor do finamai@o com recursos
orcamentarios. Como o FGTS pressupde o retorneasso, tornou-se
possivel dizer que tratava-se de um modelo de diaarento
insustentavel. Para a autora, esta faixa de remaddidr , de 0 a 3
salarios minimos precisava contar com recurso®némsos, vindos do
orcamento municipal/estadual ou federal, sendou@ka$ os recursos
do FGTS como unica fonte de recursos destinadainamciamento
habitacional.

De acordo com Bonduki (2007), no governo de CallerMelo,
nos anos de 1990, com o confisco das Cadernef@sug@nca, deu-se a
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estagnacdo na poupanca e no FGTS, comprometendmis@nte a
politica habitacional do Brasil. Por seu turno, staflo reduziu sua
participacdo no mercado de terras, o que dificulsnda mais, o acesso
das classes menos aquinhoadas a moradia. Issoepargapeculacao
imobiliaria, que ocorreu gracas ao monopdlio furidj&constituiu-se no
principal fator gerador da crise habitacional. Aséncia do Estado
acentuou-se cada vez mais, tendo em vista quess@eeterra passou a
ter como referéncia tdo somente as leis de mercado

Na sequéncia o governo federal de Itamar Franoo ein 28 de
julho de 1993, por decreto, o Programa de Difusgdetnologias para
Construcdo de Habitacdo de Baixo Custo - PROTECHme€rso
utilizado neste programa foi proveniente da verelargveis funcionais
da Unido. O programa era baseado em quatro prscipésicos:
Projetos qualificados; Forma de Financiamento Addqu Articulacdo
com parcerias e Tecnologias Apropriadas.

Dentro deste contexto, Bonduki, 2007 ressalta quéinal dos
anos de 1990, o governo brasileiro criou o Progr&arda de Crédito,
que proporcionou o financiamento de construgdo sobforma
associativa, propiciando uma nova maneira de mpoeagual as pessoas
sdo agrupadas e coordenadas por entidades orgas)izagk constroem
0s conjuntos habitacionais e condominios fecha@o$inanciamento
individual ficou mantido na faixa de doze salariménimos, com
tratamento diferenciado para os mutuarios com réarddiar de até seis
salarios minimos, sob o discurso da redistribuigi@o renda. Com
relacdo a taxa de juros praticados pelo Prograar@gva de 3% a 9%,
de acordo com as diferentes faixas de renda (BONR0R7).

Finalmente é necessério citar, apesar de ser medente, a
implementacédo do Programa de Aceleracdo do CrestinfBAC) que
0 governo Lula anunciou no inicio de 2007. Tratadseum grande
programa de investimento em diferentes areas (eneoglovias, portos,
saneamento e habitacdo) que altera parcialmentgida politica de
contencdo de despesas que vigorou desde o inicigoderno Lula.
Embora boa parte deste programa esteja voltadaghees de infra-
estrutura para a producéo, os setores de habitagdneamento foram
privilegiados, dirigindo-se as aplicacbes para danizacdo de
assentamentos precdrios, acao que est4d necessdeiarseb a
responsabilidade do poder publico. Calcula-se qsquatro anos do
segundo mandato do governo Lula dever&o ser ddsting bilhdes de
Reais apenas para este programa (BONDUKI, 2007).

Contudo, Bonduki (2007) observa que desde o imio®anos 80,
nunca as perspectivas foram tdo boas para o emfrento em larga
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escala do problema habitacional, inclusive paraizabrenda. Porém,
lembra que se ndo forem tomadas as medidas néasssarambito do
planejamento habitacional, da regulagcdo urbanaadeia produtiva da
construcao civil e da capacitagcéo institucionatredito farto podera
gerar um crescimento imobiliario, mas os setoresbdxa renda
poderdo ficar de fora, devido a elevacdo dos veldee terra e dos
insumos da construcdo, reproduzindo-se o tradicigmacesso de
exclusao territorial.

2.1.3A Qualidade nas HIS no Brasil

Palermoet al (2007), em trabalho enfocando a competéncia do
projeto e a utilizagdo competente do espaco daresas, ressalta que,
nas economias de escassez, 0 problema habitatenatonduzido a
uma reducéo dimensional e a queda dos padréesrdaimd\No caso do
Brasil, € necessario agregar elementos que permajaenfeicoar as
solucdes, para que seja atingido um desempenh@dégne garanta
economia, satisfacao e funcionalidade.

No Brasil, a producdo em larga escala da habitagéial tem se
caracterizado pela excessiva padronizacdo e palegcde nominal dos
espacos internos. As solucfes s@o de qualidadeabavie constituem
espacos minasculos, dispostos em edificios mal edndas
tecnicamente e mal executados (PALERBI@I, 2007).

Quanto aos programas de controle da qualidade Wta¢@o de
interesse social lancadas pelo governo, em nideld existe o PBQP-
H Programa Brasileiro da Qualidade e ProdutividddeHabitat. O
Programa é um instrumento do Governo Federal pargprimento dos
compromissos firmados pelo Brasil quando da assmaia Carta de
Istambul (Conferéncia do Habitat 11/1996). A suatané organizar o
setor da construcdo civil em torno de duas quespiggipais: a
melhoria da qualidade do habitat e a modernizacé&odufiva
(Ministério das Cidades, 2011).

O PBQP-H engloba ac¢bes que visam a melhoria da seto
construcao civil, entre as quais se destacam:ag@aida conformidade
de empresas de servicos e obras, melhoria da gdalide materiais,
formagcdo e requalificagdo de mao-de-obra, norngdizatécnica,
capacitacdo de laboratérios, avaliacdo de tecradognovadoras,
informacdo ao consumidor e promocao da comunicagée os setores
envolvidos. Dessa forma, um dos objetivos é o atoneta
competitividade no setor, a melhoria da qualidade podutos e
servigos, a reducdo de custos e a otimizacdo dodasorecursos
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publicos. A longo prazo, a meta do Programa € cmiarambiente de
isonomia competitiva, que propicie solu¢cdes maistha e de melhor
gualidade para a reducéo do déficit habitaciongbais, atendendo, em
especial, a producdo habitacional de interesseals@diinistério das

Cidades, 2011).

E possivel citar também as normas ABNT NBR 15.50& sfio
as primeiras do pais a estabelecerem parametrgsegoitem avaliar o
desempenho de edificagdes. Embora elas abordemsesrhente os
edificios habitacionais de até cinco pavimentosibtm podem vir a
servir como referencial para a construgdo de ouipos de prédios e
estimular a elaboracédo de normas especificas paaa s modalidades.

A NBR 15.575 esta em vigor desde maio de 2010 é&m ale
introduzir conceitos, explicar objetivos e apreaentm glossario de
termos e definicbes, suas exigéncias tratam deotemte seguranca,
habitabilidade e sustentabilidade, bem como deisiosi gerais comuns
aos diferentes sistemas, estabelecendo as divendesacbes e
interferéncias entre eles. A Camara Brasileira daudtria da
Construcdo juntamente com a Caixa Econdmica Fegoahovem
discussoes e encontros para a discussao do codj@miorma por todo
0 pais (CBIC,2011).

Esses programas, assim como a criacdo de normagasc
procuram promover, através do poder de compra deei@o, maior
qualidade e produtividade na producgéo de habitad@dsteresse social,
para proporcionar moradia adequada para a poputidiaixa renda.
Como tais iniciativas envolvem toda a industriaCaeastrucao Civil, sdo
um grande propulsor para o progresso do setor (G119956).

2.2PROJETO E SISTEMA CONSTRUTIVO

Visando apontar ou desenvolver projetos e sistermastrutivos
mais econdmicos e de qualidade garantida para b#at¢@es de
interesse social, sdo usadas varias ferramentas eoavaliacdo pos-
ocupacional, o desempenho térmico, acustico etesttudos sistemas,
o fator cultural da regido, dentre outros.

Dentro desta premissa, Cotrim e Salgado (2002)ackst em
trabalho cientifico sobre o assunto, que o0s coofuritabitacionais
repetem solugcbes de espaco consagradas por praetesiores,
ignorando que algumas vezes aquelas solu¢des edendeprogramas
especificos e nem sempre foram elaborados com adpEmd mais
atuais. Além das questdes relacionadas com o egpajgiado para a
unidade habitacional, ha que se considerar aindabasdagens do
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Projeto de Implantagc&o ou do grupamento habitacmmmo um todo, o
que envolve investigacdes mais profundas quantorets;des de
convivéncia e de vizinhanca.

Com este intuito, pode-se citar como referénciaabatho de
Salgado (1996), que apresenta uma metodologia pelecdo de
sistemas construtivos voltados as habitacbes deesde social. A
autora conclui que apdés a selecdo dos sistemadrones que
apresentem melhor desempenho técnico, o0 agente ofmonuo
empreendimento deve iniciar a avaliacdo do desemapeld projeto,
analisando as melhores solucdes apresentadasp@rtca arquitetura
(espagos internos, especificagbes, etc.) quanta par projetos de
instalagdo (elétrica, hidraulica, de esgoto, gaglas pluviais e
instalagbes especiais como energia solar, etc.)doeno a previsdo de
futuras ampliacdes. Nesta etapa de avaliacdo dsgewonsiderados os
requisitos de carater relativo, que dependem dasteaisticas proprias
a cada projeto.

2.30S FATORES DE INFLUENCIA

Quanto aos fatores que influenciam as caractexsstitsicas e
orcamentarias destes empreendimentos, de acordd\bikm e Faraco
(1998) trés se destacam como principais: a madde-o0s materiais de
construcdo e a terra urbana. Os autores relaciestes fatores em seu
trabalho especificamente para as habitacdes da ®OhtAestado de
Sao Paulo, porém é possivel obter alguns paranpiesao de ordem
genérica para as habitagbes de interesse soddabs.

Segundo Abiko e Faraco (1998), o aumento dos cudéos
construcdo levou a Companhia a efetuar mudancaseers padroes
habitacionais, sendo a diminuicdo da area das desdasidenciais uma
das mais importantes, conforme ocorrido com apanmnéos de dois
dormitdrios, onde se verificou uma queda da orderh5¥o da area Util.

Outra mudanca significativa, verificada pelos agprocorreu
devido a grande valorizagédo da terra urbana, daterde sua crescente
escassez, levando a COHAB/SP a buscar maiores dddesi
habitacionais. Algumas tipologias sdo abandonanteso os sobrados e
os edificios de trés ou quatro pavimentos, adotaedoomo padrdo os
de cinco (quatro andares mais térreo) (ABIKO E FARA 1998).

Por outra optica, Costa e Salgado (1995) apontdro fator que
influencia as moradias populares nas cidades. $egas autores 0s
problemas do campo e da cidade ndo podem ser addiscomo
sistemas autarquicos e independentes, e com aedssdnvolvimento
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separadas. Em trabalho sobre o assunto, os autestacam que a
guestdo habitacional e os fatores a serem condmetevem:

Objetivar a implantagcédo efetiva da reforma agr@dés sem
terra, o trabalhador rural ndo tem o menor interesa criar
para si e para os seus familiares, condicdes deonaeldo
padréo de vida;

Considerar a habitacdo no contexto da organizaggacl,
incluindo uma proposta de planejamento territogalnivel
micro-regional, segundo preocupacdes ou variawgisdificas,
tais como: a distribuicio da populacdo e das atilad
econdmicas, rurais e urbanas, os padrdes de ocugagspaco
local e do uso do solo, especialmente do solo rHaed a
vocacgao agricola da area;

Ter como preocupacao precipua, a provisdo da octesgrada
com o meio-ambiente, proxima ao local de trabgtiussuindo
servicos bésicos de infra-estrutura e equipamestogis de
gualidade e adequados aos valores culturais desuseIArios,
tanto em areas rurais, quanto em assentamentasosrba
Incorporar a participagdo da populagdo na solucéds d
problemas causados pela falta de infra-estruturaoeadia,
operacionalizando a capacidade de trabalho daslgundms
carentes;

Considerar os fatores de ordem fisica, politicanémica,
social e cultural caracteristicas da populacior deeeficiada,
ndo devendo ser adotados critérios rigidos ou &efuc
generalizadas;

Potencializar o uso de materiais tradicionais desttacao, tais
como os tijolos ceramicos e os blocos de concwbijlizando
a pratica de processos construtivos racionalizazlga, rapidez
de execucdo contribui para maior producdo de IiEta
populares.

Desta forma Costa e Salgado (1995) concluem quelhona

dos sistemas de posse de terra, dos métodos eaga® cultivo, da
renda, da educacdo, da habitacdo, da cultura &ide possam inverter
o fluxo da populagéo das zonas rurais em direci@aatros urbanos, o
gue é uma tendéncia observada nos paises em deseewnto. A
melhoria da qualidade de vida no campo desmotivad duvida, as
migragcfes internas e contribuira para minimizaraes$sndéncia,



42

proporcionando as cidades, mais tempo para assisilas novas
populagdes. Possibilitard também, as familias sueaiquirir a educacgéo
e a cultura necesséria, antes de se tornaremdesdas sociedades.

2.40 PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — PAR

O Programa de Arrendamento Residencial — PAR f@idor
durante o governo do presidente Fernando HenrigudoSo, em abril
de 1999 e visava o0 atendimento exclusivo da netsdside moradia da
populacdo de baixa renda dos médios e grandesosentbanos,
mediante contrato de arrendamento residencial gay&cmde compra ao
final do periodo do contrato. Aos o0 término do gawe Fernando
Henrique, o governo seguinte, do presidente LudsitnLula da Silva
optou por manter o programa, fazendo reformulacéesportes
financeiros (BUZZAR; FABRICIO, 2007).

O PAR é uma operacgéo de aquisicdo de empreendisneotos,
a serem construidos, construcdo ou a recuperam@foAs unidades
habitacionais dos empreendimentos adquiridos sindesa oferta de
moradias, sob a forma de arrendamento residenoia cpgédo de
compra as pessoas fisicas enquadradas no Prodgsamaliretrizes do
programa o fomento a oferta de unidades habitasi@ena melhoria das
condi¢cBes do estoque de imoveis existentes, a p@oma melhoria da
qualidade de vida das familias beneficiadas, avietgdo em areas
objeto de Planos Diretores, a criacdo de novo®pal trabalho diretos
e indiretos, o aproveitamento de imoéveis publicoesps em areas de
interesse habitacional e o atendimento aos idos@®readores de
deficiéncia fisica (Ministério das Cidades, 2009).

De acordo com o estabelecido pela Secretaria Nacida
Habitacdo e divulgagédo do Ministério das Cidad@9%9® o PAR atua
nas capitais estaduais, regides metropolitanasde®gntegradas de
desenvolvimento econdémico (RIDES) e municipios cpapulacdo
urbana superior a cem mil habitantes. Quanto tefda recursos, de
acordo com o Ministério das Cidades (2009), cogatao Programa é
operado com recursos do Fundo de Arrendamento &esid (FAR),
criado exclusivamente para aplicacdo no PAR, cotopm®n recursos
onerosos provenientes de empréstimo junto ao FGT&uw@sos nao
onerosos provenientes dos fundos (ja em extincA®) FINSOCIAL,
FDS e da rentabilidade das disponibilidades do FAR.

Os destinatarios finais do programa séo as familims renda
mensal de até R$1.800,00 (um mil e oitocentos Jieaisstindo ainda
uma excec¢do para o caso de profissionais da arsegdeanca publica,



43

especialmente os policiais civis e militares, oadmite-se renda mensal
de até R$2.400,00 (dois mil e quatrocentos re@sigente gestor dos
recursos é o proprio Ministério das Cidades quabestce as diretrizes,
regras e demais condi¢des que regem a aplicacdedasos alocados
ao Programa. (Ministério das Cidades, 2009).
Aos Estados, Distrito Federal e Municipios cabenseguintes

atribuicdes de acordo com o estabelecido pelo kdings das Cidades
(2009):

 Identificar os locais para implantacdo dos projetos

» identificar - indicar as familias a serem benetlais;

» promover acdes facilitadoras e redutoras dos custes
implantacdo do projetos, tais como, redugdo deutts)
contribuicdes e taxas;

» aportar recursos financeiros, bens ou servicoscesicamente
mensuraveis, necessarios a realizacdo das obrawieos do
empreendimento.

Bonates (2008), em trabalho abrangente sobre ordnag
esclarece que o PAR é um programa que apresentfoume diferente
de acesso a moradia, por meio de uma operacaccdimanchamada
“arrendamento mercantil”, deasing Através dessa forma de acesso, o
imovel que faz parte do patriménio do Fundo de Wdeenento
Residencial (FAR) — a fonte de recursos do prograromposta pelo
mix de recursos onerosos € nhdo-onerosos ja (citadoparagrafo
anterior) — permanece sob a ‘“propriedade fiduciada Caixa
Econbmica Federal, que € a gestora do fundo esemeeo arrendador
ativa e passivamente.

Assim, de acordo com a autora, a propriedade deaeh® do
FAR, enquanto o arrendatario paga uma taxa dedamegnto mensal,
por um periodo de 15 anos, quando podera obteeitodde optar pela
aquisicdo do imovel, mediante pagamento ou finameido do saldo
devedor, se houver. Em fun¢éo dessa particularidadéularidade do
imovel, para o mais eficiente funcionamento do egist faz-se
necessaria a participacdo de uma administradorm@eeis para gerir
0s condominios e os contratos de arrendamento @ (BONATES,
2008).
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2.4.1Acesso aos recursos do PAR

De acordo com o Ministério das Cidades (2009), caltgaixa
Econdmica Federal operacionalizar o Programa & geffundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e as empresas do darConstrucao
Civil apresentar a Caixa e executar os projetosrdducéo, reforma ou
recuperacao de empreendimentos nas areas contasipkeld Programa
e, ainda, as empresas do ramo da Administracaoillés@badministrar
0s contratos de arrendamento, os imoveis e os nunds, se for o
caso.

As condi¢cfes para 0 acesso aos recursos ocorresepddo com
o informado pelo Ministério das Cidades (2009), awis da
apresentacdo da proposta de aquisicao e produgdmmieendimento a
Caixa Econdmica Federal pela empresa construtoopopente. A
proponente construtora e o projeto do empreendorsi submetidos
as andlises técnica e de risco. Na etapa seguiefetéada analise
juridica do vendedor do imdvel, da construtora prgmte, bem como
da regularidade e legalidade da documentacéo deeengimento.

A habilitacdo definitiva da proposta deve respettaimite do
orcamento do FAR para o Programa, por Unidade dkerg&edo. A
liberacdo dos recursos pelas obras executadas nstruggio ou
recuperacao é feita em parcelas mensais, creditadesnta corrente da
empresa construtora, condicionadas ao cumprimeat@rdnograma
fisico-financeiro da obra. Em seguida, ap6s a osdd do
empreendimento, as unidades sdo arrendadas asafamie atendem
aos requisitos de enquadramento no Programa. Or Paridico local
identifica as familias a serem beneficiadas. Ror & Caixa Econdmica
realiza a selecdo dos arrendatarios por meio diésardadastral, da
apuracéo da renda familiar bruta e da margem diardisponivel para
comprometimento com as despesas de arrendamentist@io das
Cidades, 2009).

2.4.2Atuacéo do PAR nas unidades federativas

O PAR se caracterizou, a principio, pela construgioonjuntos
de pequeno porte preferencialmente localizados matéhamurbana,
seguindo uma tendéncia de aproveitamento dos vazibanos,
contrariamente a pratica do BNH, marcado pelo nwogetiférico de
implantagdo. Todavia, num segundo momento, o PABsqua a
implantar conjuntos fora da malha urbana, a firmééhor se adaptar as
novas condicbes econbmicas. Tendo como pano deo fusml
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implicagbes da implantacdo de conjuntos do PAR spag urbano,
este trabalho visa identificar o desenvolvimentgomgrama no Brasil,
baseando-se, em especial, no seu formato instiaICKBONATES,
2008).

Bonates (2008) afirma que inicialmente, quandoogiama PAR
foi lancado, o valor maximo para aquisicdo dos ie\era igual em
todo o pais. A partir de 2005, devido as diferemektivas ao custo de
vida/construcdo (incluindo o preco do terreno) diaersas regides do
pais, foi instituida legalmente, a regionalizacés vhlores das unidades
habitacionais produzidas, embora desde 2002 jatatasse no
normativo da CAIXA-PAR uma diferenciacdo entre alguestados
brasileiros.

De acordo com Bonates (2008), o valor maximo désa@io das
unidades varia também em func¢édo do tipo de espaci#o dos materiais
de construgcdo — se especificacdo padrdo ou egpeéifi minima
(especificagOes estas que podem ser vistas no Neon@AIXA-PAR,
2006). Mas em resumo, segundo a autora, os valarisn entre R$
28.000,00 e R$ 40.000,00, dependendo do estadeciisamente para
requalificacdo de areas centrais ou recuperacagitids historicos, o
valor podia chegar até R$ 40.000,00 — para os @st@de S&o Paulo e
Rio de Janeiro — e R$38.000,00 — para os demaidasst-, conforme o
normativo da CAIXA-PAR (2006). Em 2007, o valor rithm de
aquisicdo passou a variar entre R$ 30.000,00 OR¥H@,00.

Passando para uma visdo numérica a respeito dgiatda PAR
no Brasil, de acordo com Medvedovski al (2007) em estudo feito
entre os anos de 1999 e 2006, é possivel verifigarem sete anos o
PAR promoveu 233.099 unidades em 1537 empreendisiecbm
investimento de R$ 6.025.382.716,97 com atuacad3fe empresas
construtoras. O tamanho médio dos empreendimentds 451,13
unidades e verifica-se predominancia de empresadusss atuando em
cada estado.

Na andlise da atuacdo do PAR nas unidades Fedesativ
Medvedovski et al (2007) destacam a atuacdo dor&@ragnos Estados
de Sao Paulo, Minas Gerais, Rio de Janeiro, Riod&rao Sul, Parana
e Bahia pois, segundo os autores estes seis est@atosntram 64,79%
do investimento, 60,69% dos empreendimentos e 82@®6ndamero de
unidades habitacionais. Os autores verificaramaainee estes estados
também s@o os que concentram o maior contingent@ogelacdo
urbana, representando 59,77% da populacdo brasiei23,08% do
total de Unidades Federativas do pais.
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No caso de Santa Catarina, o nimero de empreertdisnen
realizados no periodo de 1999 a 2006 € de 44, sgel® numero de
unidades habitacionais é de 5.255 e o valor ere@ettem torno de R$
123.000.000,00. A porcentagem total de empreendoseem Santa
Catarina com relacdo ao total do pais é de 2,86e¥do que o primeiro
colocado é o estado de S&o Paulo com 26,67 % do t

investimentos e o Ultimo é o estado do Amapa coid79,
(MEDVEDOVSKI, 2007).

2.5CUSTOS NA CONSTRUGAO CIVIL

Sempre que had uma discussdo sobre custos na cdiostivil
sabe-se que se trata de uma questdo delicada,ej® quimero de
varidveis envolvidas é relativamente grande. Porétnavés de
pesquisas sobre o assunto pode-se chegar a caexheisfatorias e de
grande valia. Neste item apresentam-se algunsesutpre tratam do
tema e enriquecem o questionamento sobre o agsumi@ visdo geral e
nas HIS especificamente.

2.5.1Custos

Segundo Cabral (1988) define-se custo como sendmsto
relativo a produtos e servigos utilizados na préduge outros bens e
servicos. De acordo com o autor os custos podenlassificados de
acordo com o grau de média (custo total ou unjtédxariabilidade
(variavel, fixo ou semi-variavel), facilidade derilaticdo (direto ou
indireto) e momento de calculo (histérico ou préedrinado).

Lima (2000) também faz uma definicdo a respeitocdstos.
Segundo o autor, pode-se entender que se tratmaguantia a que se
obtém algum produto ou servi¢co, que na construgéloséo todos os
insumos necessarios, que reunidos em um periodengeo, levam a
obtengdo de um produto final, ou seja, a obra pront

Na construcao civil ocorrem basicamente trés insub@sicos a
implementacdo de um empreendimento: a méo de obrmateriais a
serem utilizados, e 0s equipamentos necessariobeneficiamento
destes materiais durante a transformacdo do profittdd (LIMA,
2000).

Librelotto et al (1998), destaca que 0s custos podem ser
classificados em diretos e indiretos de acordo eorfacilidade de
aquisicdo. Os custos diretos sdo aqueles diretammpiicados nos
servicos, sdo gastos feitos com insumos, mao-de-olateriais,



47

equipamentos e outros. Custos indiretos sdo o<custiretos de
producdo, sdo todos os demais custos que inciddme fodos os
servicos coletivamente no canteiro de obras, saeles] que nao
oferecem condigbes para uma apropriacdo objetis produtos e
servigos. S&o gastos de dificil alocacdo, em qale@cédo sé pode ser
feita com base em estimativa. Toma-se como exemploustos de
implantacdo, o salario da equipe de administracdo abra,

equipamentos e ferramentas, alguns impostos easgglentre outros.

2.5.20 BDI — Beneficios e Despesas Indiretas

Cabe fazer uma pequena abordagem sobre o que 4, p&B
facilitar o entendimento da composicdo dos orcanseapresentados
neste trabalho. O BDI é um valor monetario que @ralo lucro bruto
desejado sobre um empreendimento, o0 somatérioetgeesias indiretas
incorridas, ai incluidos os tributos. O objetivo dkterminar o BDI é
calcular, o preco de uma obra ou servico em fudg&ocustos orcados,
de forma a garantir a margem de lucro desejada.

Onde: Preco: fY Custos Diretos).

O BDI pode ser considerado sob duas éticas: comnlor va
monetéario e como indice. Desta forma:

Preco: CD + BDI ou,

Preco: IBDI * CD, onde IBDI corresponde ao indice d
beneficios e despesas indiretas, e o CD corres@andesto direto.

E importante notar que, quanto maior for o nimerelras e/ou
servicos em carteira, menor pode ser o valor do, EDgue ha maior
numero de contrato a suportar os custos fixos deinggtracdo da
empresa, com expressao direta na sua competitezidim momento em
que o montante de custos indiretos sdo praticadosarempresa, a
mesma deverd ratear entre todas as obras que aamesi®ja
executando. Caso isto ndo seja feito, a parcefaat, ndo tornando
seu empreendimento atrativo aos olhares de umgsodieitatorio, por
exemplo (Avila;Jungles, 2006).

O BDI definido em forma de indice é obtido partindo
conhecimento dos custos diretos da empresa, doamientlos valores
monetarios dos beneficios desejados e das despdsatas praticadas
ou orcados, devidamente reconhecidos. O preco deobna ou servico
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pode ser composto pela soma de duas principai®lpsycdo custo
direto e do BDI — Beneficio e Despesas Indiretasl§dlungles, 2006).

Dessa forma, o BDI é o resultado de uma operacdenmasica
para indicar a “margem” que é cobrada do clientduindo todos os
custos indiretos, tributos, etc. e logicamentepa muneracao pela
realizacdo de um empreendimento (Avila;Jungles6R00

2.5.3Estimativas de Custo

Quando h& a iniciativa de concretizar um projetwr, parte de
uma empresa construtora, imediatamente surge asidade de prever
0s custos e riscos decorrentes da implantacéol denf@reendimento,
seja ele de que porte for. Sendo assim, faz-sesgé@te estimar o0s
custos decorrentes da execucdo do projeto e ai/gigsgariacdes que
podem surgir decorrentes de varidveis presentesbeas de construcao
civil em geral. Dentre estas variagbes estdo desdempo, até as
questdes burocraticas, decorrentes da obtencéaticdasas junto aos
orgaos fiscalizadores.

Para tanto, faz-se necessario escolher a forma apaipriada
para levantar uma estimativa, ou previsdo de ongandependendo de
cada tipo de obra e suas necessidades. Sendo assngstimativa de
custo € uma previsdo, uma aproximacdo, que pradamriacbes para
tomada de decisfes e se apresenta como substrai@ pnedicéo real,
quando esta ndo € viavel fisica ou economicamdhteonsiderada
acurada quando é suficientemente préxima ao veddyde modo que as
decisdes tomadas com base nesta estimativa sataresniaquelas
fundamentadas num ambiente real, se fosse possi@ataracterizacéo
(CARR, 198%pudOTERO;HEINECK, 2004).

Sobre este assunto, Otero e Heineck (2004) afirmaenuma
estimativa de custos ndo tem o objetivo de preaisaalor de um
determinado empreendimento, e sim apresentar umiegacao na
qual o custo da obra esteja bem representado, nograu de precisdo
aceitavel no contexto da utilizacéo de seus ratndta

Na construcdo civil os custos sdo estimados nonmgt,
documento basico de controle de custos, realizaadgrimeiras fases
do empreendimento. Tradicionalmente os orgcameridedh 0S custos
em diretos e indiretos, considerando como diretmos 0s custos
facilmente rastreaveis ao objeto de custo (obra)ateriais,
equipamentos, méo-de-obra e encargos sociaisine costos indiretos,
agueles dificilmente atribuidos ao objeto de caostétustos da
administracdo, impostos etc.). Os custos diretas estimados por
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composi¢cao de custos relativos as atividades deftranagéo da obra,
através de coeficientes de consumo para cada inslamatividade
orcada, enquanto os custos indiretos geralmentesfnados através
de uma taxa percentual sobre o custo direto da @tERN, 2003)

Segundo Barnes & Thompson (197apud Kern (2003), a
informacdo gerada nos orcamentos tradicionais gea tqouco
confiavel. Em primeiro lugar, a estimativa de castobaseada apenas
em levantamentos quantitativos de projetos e masori
desconsiderando a natureza do processo de produCamo
conseqliéncia, todos os custos relativos “as caistatas do processo
de producdo”, como os custos das atividades deo flansporte,
montagens e desmontagens de equipamentos) ndorssidetados no
orcamento jA que apenas 0s custos de materiaisefefivamente
relacionados as quantidades produzidas.

O orcamento facilita a selecdo dos processos amsere
padronizados, estabelecem um nivel de custos vig@ERIUE Merecem
uma maior atengdo, ou seja, permite montar umaacéBC que
hierarquiza os servicos de acordo com um crité&tabelecido que pode
ser de custo, consumo de mao de obra, entre ivtAs,, 1994).

Para Heineck (1989), o custo real de uma edificagdon sé
qualquer que seja 0 método em uso para sua es@mBiesta forma, a
estimativa de custos ndo tem o objetivo de preasaalor de uma
determinada obra, e sim apresentar uma aproximaggoal o custo do
empreendimento esteja bem representado, com um dgrgorecisao
aceitavel no contexto da utilizacdo de seus retngta

Mesmo que a precisdo de uma estimativa de cusijaest
diretamente relacionada a quantidade de informag@p®nivel sobre
um determinado projeto, nota-se que diferentess tig® informacdes
afetam distintamente tal preciséo, sendo que as|gkldos de carater
mais geral apresentam-se como 0s mais relevantésRO 2000).

Do ponto de vista do empreendimento como um todoseja,
desde a idealizagdo do negdcio até sua implantacB&BOK (2004)
apresenta varios modelos de ferramentas técnicasstiteativas de
custos e faz uma énfase na estimativa das atidddmeronograma. De
acordo com o guia, a estimativa de custos da atieidlo cronograma
envolve o desenvolvimento de uma aproximacdo dastosudos
recursos necessarios para terminar cada atividaderahograma. Na
aproximacdo dos custos, o avaliador considera ssiy@is causas de
variacdo das estimativas de custos, inclusivesossi

Segundo o PMBOK (2004), a estimativa de custosuinal
identificacdo e a consideracdo de diversas alieasatle custos. Por
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exemplo, na maior parte das areas de aplicacaita-secamplamente o
fato de que o trabalho adicional durante uma fagwogto tem o
potencial de reduzir o custo da fase de execucéaseoperacdes de
produtos. O processo estimativa de custos consiskera economia
esperada pode compensar o custo do trabalho dgdecional.

Em geral, as estimativas de custos sdo expressasidates de
moeda (real, dolares, euro, etc.) para facilitacasparagcfes dentro de
projetos e entre eles. Em alguns casos, o avalipdde utilizar
unidades de medida para estimar os custos, comipeegoras ou
equipe-dias, juntamente com suas estimativas des;ysara facilitar o
controle gerencial adequado (PMBOK,2004).

O guia ainda afirma que os custos das atividadegalwgrama
devem ser estimados para todos 0s recursos agusscserdo langcados
no projeto. Isso inclui mas ndo se limita a mamde, materiais,
equipamentos, servigcos e instalacfes, além dear&egspeciais como
uma provisdo para inflagdo ou um custo de conticigé\ estimativa
de custos de uma atividade do cronograma é umegdalquantitativa
dos custos provaveis dos recursos necessarioggrariaar a atividade
do cronograma (PMBOK,2004).

2.5.4A comparacédo de Custos na Construcao Civil

Para Silva (2002), h4 uma grande dificuldade enpewoan custos
na construcéo civil. Esta comparacéo é dificultadgundo este, porque
0 setor ndo produz um produto Unico e padroniz®dwa cada obra
existe um projeto especifico composto de materaidequados a
realidade deste projeto. Além das diferencas dpetpr@xistem, entre
outras, as diferencas de tamanho, tipos de obdadpae acabamento,
velocidade de construgéo e assim por diante.

Em se tratando de comparacdo de custos entre sposce
construtivos diferentes, Araudjo (1998pud Silva (2002) destaca trés
fatores basicos para a tal comparacgéo: o custoaréainpo de execucgéo
e o nivel de qualidade.

2.5.5Custo e Preco

Quando o projeto é realizado sob um contrato, degem
tomados cuidados para distinguir custos estimazlggps praticados e
preco. A estimativa dos custos, como visto antewmte, envolve
elaborar uma avaliacdo quantitativa dos resultgmosaveis (quanto
custard para a organizacdo o fornecimento do produt servico
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envolvido). Os custos praticados correspondem atiwes realmente
desembolsados para a realizagdo do produto fins¢éico. J& o preco,
€ uma decisdo de negdécio — quanto a organizac&arégtelo produto
Ou servico — que usa as estimativas de custo came das varias
consideracoes.

Segundo as orientacdes do SEBRAE (2009), a araackira € a
area estratégica da empresa, pois é ela que sersaptrte para que
todas as areas funcionem bem. Desta forma, é aelelimnportancia
gue o empresario conheca muito bem seus custospes#s, e saiba
calcular corretamente o pregco de venda de seusitpgodDessa forma
orienta que, o preco de venda precisa sempre setoreseja por
aumento no preco de compra dos produtos, por exmédos
consumidores ou pela concorréncia, e assim, seadraqunas regras do
mercado.

De acordo com o SEBRAE (2009), a formacéo do cessgoba
uma série de fatores tais como:

* custos fixos (todos os gastos que n&o variam ematumlos
volumes produzidos);

e custos variadveis (gastos que variam proporcionainers
volumes produzidos);

e custos diretos (sdo gastos que podem ser aprogpriado
diretamente ao produto ou ao servigo);

¢ gastos indiretos ( sdo gastos que para serem oreoigs aos
produtos ou aos servigos utilizam um critério deioa também
sdo chamados de despesas, por ndo terem ligagda cbm a
producdo.

Neste caso, sendo cada servico considerado compraouto
para as construtoras, o preco ideal é aquele dare todos os custos e
despesas sobrando ainda o lucro. Dessa forma @ ptege ser
competitivo e na medida do possivel ser melhorajda concorréncia,
permitindo a manutengéo do cliente e a expansavetaas (SEBRAE,
20009).

2.5.6Estimativa Paramétrica de Custos
Conforme o PMBOK (2004), a estimativa paramétricanda

técnica que utiliza uma relacdo estatistica ergdwsl historicos e outras
variaveis como, por exemplo, metros quadrados emstegao, linhas
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de cédigo em desenvolvimento de software, horasméde-de-obra

necessarias, para calcular uma estimativa de cpatasum recurso de
uma atividade do cronograma. Esta técnica podeupiodiveis mais

altos de exatidao dependendo da sofisticacéo ettardb quantidade de
recursos e dos dados de custos subjacentes inedgsoso modelo. Um
exemplo relacionado ao custo envolve multiplicar gaantidade

planejada de trabalho a ser realizado pelo custoriio por unidade
para obter o custo estimado.

Diversas variaveis podem ser determinadas nas ipaisnetapas
do desenvolvimento da obra, quando sdo disporad#ig informacgdes
sobre localizacdo, dimensfes do terreno, altureedificio, taxa de
ocupacdo e indice de aproveitamento do terrenagalgfine o numero
de pavimentos, a quantidade de pavimentos tipgea @ pavimento
tipo e é&rea total. E ainda, com a definicdo daatia de mercado,
determina-se numero de apartamentos por pavimenimero de
dormitérios por apartamento e padrdo de acabam@itROTA;
TRAJANO, 1988apudPARISOTTO et al, 2004).

De acordo com Kurtzt al (2003), os indices paramétricos
representam uma contribuicdo significativa para temipacdo do
processo de estimativa de custo na elaboracdo glmmentos. A
utilizacdo destes indices pode ser vista como @marhenta gerencial
muito importante durante o planejamento, programag&xecucdo da
obra, pois esboca uma ordem de grandeza para @ daloum
determinado servigco o qual muitas vezes é onerasd ger apurado na
forma convencional. Isto permite a agilidade nocpsso de tomada de
decisdo, 0 que muitas vezes € vital para ndo cangies a continuidade
e o ritmo da obra.

Entretanto, um modelo paramétrico pode ser desé@deotomo
uma estrutura mais complexa, envolvendo outroscidinadores de
custo e possibilitando uma analise mais detalhadesttutura de custo
da construcdo. Apesar desta maior complexidadeydeim paramétrico
pode manter a simplicidade e a velocidade no psacesnto da
estimativa (OTERO;HEINECK,2004). Parisotto (20€8) uma sintese
cronoldgica de estudos sobre estimativas paramgteé@ponta, em seu
trabalho sobre o tema, quais s@o os principaisalttab as serem
consultados a respeito do assunto.

2.5.70 Custo Unitario Basico

O mercado imobiliario conta com um importante mstento
para as suas atividades desde dezembro de 196#joqi@ criado o
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Custo Unitario Basico (CUB/m?) através da Lei Fate#.591.

Inicialmente criado para servir como par&metro eterthinacdo dos
custos dos imoéveis, o CUB/m? foi, ao longo dos acosquistando o
carater de indicador de custo setorial, reflexo sl@ seriedade,
comprovada tecnicamente através da evolucdo neanajue o

acompanha (SINDUSCON-MG, 2007).

O CUB/m2 ja passou por algumas transformacdes ragolalos
seus 40 anos de existéncia, pois 0S processos rutonmst
modernizaram-se, as constru¢cdes ganharam novastecésticas e a
legislagdo urbana evoluiu. Hoje o CUB/m? faz pattedia-a-dia do
setor da construcdo no pais. E ele que possihiita primeira
referencia de custos dos mais diversos empreenttimené ele que
também permite 0 acompanhamento da evolugéo dasstes ao longo
do tempo (SINDUSCON-MG, 2007).

De acordo com a publicagcdo do Sinduscon-MG (2087)e
fundamental importancia, para complemento e totahpreensao a
respeito da aplicagdo do CUB/m?, o conhecimentbaild&ederal 4.591
de 16 de dezembro de 1964 e da Norma Brasileiraregidamenta a
metodologia para seu calculo, a NBR ABNT 12721:200&da regido
possui um determinado valor para o CUB/m? que dmredivulgado
mensalmente até o dia 5 de cada més. O objetito éisglisciplinar o
mercado de incorporacdo imobiliaria e servir de apmtro na
determinacao dos custos dos iméveis.

2.5.80 CUB como embasamento para avaliacdo de custo

Como ja visto anteriormente, o objetivo basico ddB@nz é
disciplinar o mercado de incorpora¢do imobiliarservindo como
parametro na determinacdo dos custos dos iméveis.0EH02/2007
entrou em vigor a Norma Brasileira ABNT NBR 12772108,
estabelecendo uma completa alteracdo na Normdaart®BNT NBR
12721:1999). O processo de revisédo, que resultoNarena hoje em
vigor, atendeu antiga aspiracdo do setor e dadsmée(SINDUSCON-
MG, 2007).

Dessa forma, a ABNT NBR 12721:2006, em seu itemde8ne
projetos-padrdo como: “Projetos selecionados pa&presentar o0s
diferentes tipos de edificacbes, que sdo usualmelteto de
incorporacado para constru¢cdo em condominio e ctnjilm edificacoes,
definidos por suas caracteristicas principais:

a) numero de pavimentos;
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b) nimero de dependéncias por unidade;

C) areas equivalentes a area de custo padraoipavaias unidades
autbnomas;

d) padréo de acabamento da construgéo e
€) numero total de unidades.”

De acordo com a ABNT NBR 12721:2006, os projetai-fa
residenciais utilizados no célculo do CUB/m? sa@acirizados quanto
ao acabamento como baixo, normal e alto, corregrdes a diferentes
projetos arquiteténicos. Assim, a referida Normaresgnta as
especificagbes dos acabamentos nos orgcamentos rojesog-padrao
residenciais, comerciais, galpao industrial e égith popular.

O CUB/m?2 devera ser calculado mensalmente, de aaooh a
Lei Federal 4.591/64, pelos Sindicatos da Indus@i&onstrucao Civil,
para cada um dos projetos-padréo definidos. Ospedio a ser visto é
0 Lote Basico de Insumos. De acordo com a ABNT NERR21:2006,
este item trata da classificacdo de materiais dstag;do, méo-de-obra,
despesas administrativas e equipamentos.

2.5.9Metodologia de calculo do CUB/m?

A metodologia de calculo do CUB/m2 é simples e [ierm
geracdo de indicadores muito realistas. Os saladesprecos dos
materiais de construcdo, as despesas adminisgrativ@s custos com
aluguel de equipamentos sédo pesquisados mensalpeoseSindicatos
da Industria da Construgdo de todo o pais. A psagui
preferencialmente, é realizada junto as constrsitanas também pode,
eventualmente, ser realizada junto a fornecedoeesndustria, do
comércio atacadista ou varejista, conforme preiéno 8.3.3 da ABNT
NBR 12721:2006: “no caso dos materiais de construg&oleta pode
eventualmente ser realizada com informacdes legdastgunto a
fornecedores da industria, do comércio atacadistaavejista, sendo
que os precos dos materiais, posto obra, devemirirad despesas com
tributos e fretes” (SINDUSCON-MG, 2007).

A Cartilha do Sinduscon-MG, afirma que a maiorias do
Sinduscons no Brasil tem adotado a mediana, ounatgno a média
aritmética/geométrica, no calculo do valor dos fngs. Todos os
célculos para o CUB/m2 encontram-se informatizadosjue reforca
ainda mais a confiabilidade dos mesmos. Para camges melhor o

7

processo de calculo do CUB/m2 e o aspecto técnito gue ele é
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realizado, pode-se citar que os procedimentosdrsistao dispostos na
ABNT NBR 12721:2006, que estabelece em seu iterd:8.3

“Na determinacao dos custos unitarios basicos,imdicatos da
Industria da Construgéo Civil devem adotar os sggsiprocedimentos:

a) os precos coletados de acordo com as determemaco
apresentadas em 8.3.3 devem ser submetidos a @ilise @statistica de
consisténcia,;

b) ap6s andlise de consisténcia, procede-se adaéic pro médio
de cada insumo;

¢) o valor do promédio de cada insumo aplica-seaadiciente
fisico correspondente ao respectivo insumo no bd#sico de cada
projeto-padrao;

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

— este percentual deve incluir todos os encargisltiistas e
previdenciérios, direitos sociais e obrigacbes deotes de
convencgdes coletivas de trabalho de cada Sindicato;

— 0 método de calculo e o percentual de encargomisoe
beneficios devem ser explicitados pelos respecBiodicatos
da Induastria da Construcao Civil”.

Esta secdo especifica da Norma é muito importaata p
processo de calculo do CUB/m2 porque gera uma nmifiade, em
nivel nacional, no célculo do referido indicadorcdstos da construcao,
garantindo, desta forma, maior transparéncia acegem.

Contudo, de acordo com a ABNT NBR 12721:2006 na&anfio
considerados o0s seguintes itens na formacdo da®scumitarios
basicos: fundagbes, submuramentos, paredes-diaragtinantes,
rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); mmmEentos e
instalacbes, tais como: fogbes, aquecedores, bordbasecalque,
incineracdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdxaustdo, outros;
playground (quando nédo classificado como area kdda); obras e
servicos complementares; urbanizacdo, recreacéoin(@s, campos de
esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamemtdgdcondominio;
dentre outros servicos; impostos, taxas e emolwsegartoriais,
projetos: projetos arquitetbnicos, projeto estaliurprojeto de
instalacdo, projetos especiais; remuneracdo ddratms remuneracéo
do incorporador.
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2.5.100 SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custodrelices
da Construcao Civil

O SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custodiees da
Construcao Civil, criado em 1969, tem como objetivproducédo de
informacdes de custos e indices de forma sisteat@ize com
abrangéncia nacional, visando a elaboragéo e afialide orcamentos,
acompanhamento de custos, adequacdo de matepaigmmacao de
investimentos. Este indice é calculado mensalm@eie IBGE —
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticaaads de um convénio
com a Caixa Econémica Federal e, a partir de 26@2é&s da aprovacéo
pelo Congresso Nacional da lei de Diretrizes Orgdar@as (LDO), é
adotado como referéncia para delimitagéo dos cdstabras publicas.

2.5.110s Custos nas HIS

Em se tratando de habitacbes populares no Brads#l mssaltar
gue cada regido possui suas caracteristicas ppEOmismnto a
disponibilidade de material, mdo de obra treinadauteos pontos de
origem social e cultural. Independentemente dacpgE;do com a
descoberta de novas tecnologias construtivas, latérar que o
objetivo maior das pesquisas realizadas sobre untassliz respeito a
diminuicdo do valor do imével para repasse ao cadgr ou seja, a
populagéo de baixa renda.

Neste trabalho, o estudo encontra-se embasado oqusnd
elementos construtivos referentes a servigos deaatento e quanto a
infra-estrutura dos empreendimentos. Porém, auEsstem algumas
limitac@es, ja apresentadas no primeiro capitulpy@néo impede que o
tema seja abordado de uma forma geral a fim dgusuer a pesquisa e
fornecer ao leitor referéncias bibliografica a e#spdo assunto.

2.5.120 Conceito de Valor e a Vida Util nas Edificacbes

Para a realizagdo deste trabalho tomou-se comoémnefa a
respeito de valor e vida util da edificacdo a pesgrealizada por Silva
(1996), onde a autora adota a abordagem de que jeaificacdo que se
coloca como bem de consumo duravel o valor € expnasla satisfacédo
gue proporciona aos usuarios no que diz respeitteamlimento de suas
necessidades. Estas necessidades manifestamesggaalk toda a vida
util da edificagéo, segundo a dindmica de uso,itaogo-a as acdes
decorrentes do(s) tipo(s) de atividade(s) exers)da(
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A vida util fisica das edificacdes esta relacionada conceitos
de desempenho e durabilidade dos materiais, compEme elementos,
que compde a edificacdo. Considera-se vida Utdafisomo o periodo
em que a capacidade da edificacdo e suas partésr endesempenho
esperado, segundo suas caracteristicas técnicds, 980 assegurada
pelas condi¢des normais de manutencao. Esse pego@l@onsiderado
terminado quando os custos das atividades de nmpdtenecessarias
para assegurar o desempenho da edificacdo e stes ipaiabilizarem
a rentabilidade do investimento ou se constituirem custos
incompativeis com os recursos dos agentes respEagir estes custos
(STONE,1980; JOHN,1988pudSILVA, 1996).

Distingue-se ainda a vida util econdmica, definiddéa norma E
833-Standard Terminology of Building Economics, #&5TM —
American for Testing and Materials (ASTM, 1992) aoto periodo de
tempo sobre o qual um investimento é consideradwca alternativa
de mais baixo custo para alcancar um determinagetivail. Esta
definicdo refere-se ao fato de que a vida util éotoa de uma
edificacdo podera ser considerada terminada sgetivabao qual esta
associada (por exemplo, tipo de uso) puder sengdcl de forma mais
econdmica por outra alternativa, por exemplo, a diiedp e a
construcdo nova (SILVA,1996).

A autora citada acima conclui entdo que, os ussi@i@liam o
valor da edificacdo pela satisfacdo que esta podpopionar no
atendimento de aspectos como conforto, “status”’omeveniéncias
diversas. Aspectos dessa natureza ndo podem dereiate expressos
monetariamente, mas podem ser comparados em fuhgRiccustos
gerados para sua provisdo. Em longo prazo, a gragéa dominante é
a de dispor de seus recursos de forma a possilblitaaior grau de
satisfacdo possivel, tendo em vista que as neeédgsida serem
atendidas sdo dinamicas.

2.5.13A Curva “S” Como Ferramenta de Gerenciamento da Oba

Todo o projeto necessita de um bom gerenciamemiqee sua
concepcgdo seja bem aplicada. Assim, a aplicacdcCdags S para
monitorar e controlar a mudanga dos prazos no oEcoo projeto visa
facilitar a tomada de decisdes dos gerenciadomstr®dessa premissa,
Dinsmore (2003), afirma que a gestdo de um prajetmmposta por
nove gerenciamentos distintos: | - GerenciamentoEdoopo; Il —
Gerenciamento do Tempo; lll - Gerenciamento do @usv —
Gerenciamento da Qualidade; V - Gerenciamento desuRos
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Humanos; VI - Gerenciamento da Comunicacéo; Vllergaciamento
dos Riscos; VIII - Gerenciamento das Aquisi¢cdes:- I&erenciamento
da Integracao.

A Curva S é uma forma gréfica de acompanhar a imgddo de
um projeto ou empreendimento. Sua principal qudédaa de sintetizar
dados diversos em uma representagdo Unica do anttadwprocesso.
O progresso ou grau de conclusédo do projeto &allste quantificado
em termos percentuais (DINSMORE, 2004). ConforméMBOK
(1996), a Curva S é a representacdo grafica parstos; horas
trabalhadas ou outras quantidades acumuladasasatoem fungdo do
tempo. O nome da curva deriva do formato da cwevaimilar a letra S,
produzido por um projeto que se inicia lentameatzlera e depois
reduz seu ritmo.

Segundo Heinecket al (1996), as Curvas S ou Curvas de
Agregacdo sao curvas que mostram a evolucao deagéib de um ou
mais recursos em um projeto. Conforme 0s autosés,carva é valida a
todos os niveis de construcdo que pode ser penskdé; igualmente
vélida para programas governamentais de constrpgda,a obra como
um todo, para o servico de determinada profiss&subampreiteiro, ou
ainda para as operagdes nas quais eles estdodamaja

Heineck (1989) afirma que por se tratar de umaicacsimples e
de facil entendimento sdo encontrados varios udoskdades para o
emprego da Curva S ao longo dos processos de ujatqr&ssa
ferramenta pode ser utilizada tanto na escala mecndmica para
programacdo e controle de obra quanto em niveisoadonémicos
como orgamentacgdo, programacao e geréncia de chdanmistracdo
financeira de obras e empresas.

Uma das aplicagbes da curva S na orcamentacdordse éba
visualizacdo no grafico do momento em que a obsagpde deficitaria a
superavitaria. Conforme Heineck (1989), depoiseite b orcamento da
obra e aplicada a taxa de beneficio e despesastamliBDI) pode-se
dispor imediatamente da margem de lucro embutidgéen®or servir
tanto para receitas quanto para despesas, as Gitne®s 0 ponto exato
onde os lucros come¢am a ser gerados.

O processo de construgdo possui varias fases gilempser
simplificadas em projeto, execugdo e uso da ed#ica As duas
primeiras com prazos que variam de dois a quais ara terceira que
se estende por aproximadamente 50 anos. SegundecHdil989) em
todas essas incorrem custos sendo eles na fagejd®g em torno de
5% do valor total da obra distribuidos muitas vezesum espaco de
tempo quase igual ao da construcdo. Durante o asediicacdo os
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custos de manutencdo e operacdo chegam muito m®xao de
construcao, porém dissolvidos em um tempo muit@mai

Existem muitas aplicacdes para as curvas S no gamsento de
obras. Para Heineck (1989) os graficos geradosepsa técnica de
controle apresentam a curva caracteristica que sevebjetivada, a
curva real que vem sendo seguida e o ritmo deltralogie é necessario
para recuperar o desvio. Além de representar agodescasionados por
problemas de producdo, essa técnica permite anailipactos
ocasionados por eventos tais como greves, faltaaderiais, indecisdes
do projeto e acumulo de trabalho em determinadafata

Contudo, em termos gerais, a Curva S auxilia oefmogm seu
planejamento e orgamento, gerenciamento do cordgrat@lise final de
desempenho quando se compara as curvas de orcgonevigio e real
por exemplo.

2.6 CONSIDERACOES DO CAPITULO

Através da revisdo bibliogréfica é possivel obsem@ um breve
histérico, qual a situagdo das Habitagbes de bder&ocial no ambito
nacional bem como algumas das a¢fes governamertdhi#ias ao
setor. Neste capitulo fez-se também uma ressabatga qualidade das
habitacbes de interesse social, suas limitacBesalereg sociais,
passando entdo para a questado de custos na canstivitde um modo
geral e, especificamente, quanto as habitacdeselesse social com o
objetivo de agregar conhecimento e melhorar o dittemto do assunto
de um modo geral.

Com o intuito de caracterizar as andlises que deifas nesta
pesquisa, foi apresentada também a bibliogra®saeito de estimativas
de custos, custo e preco, estimativa paramétricaistes, custo unitario
basico, dentre outros temas que permitiram a abrenigy do assunto,
engrandecendo a capacidade de entender os dadtedos| bem como
as definicdes a respeito do programa PAR e suaduao ambito
nacional.






Capitulo 3
METODO

3.1CONSIDERACOES INICIAIS

Com o intuito de avaliar as caracteristicas fisecascamentarias
de seis empreendimentos do PAR realizados no esled&@anta
Catarina, bem como do empreendimento utilizado coomeparativo, o
método foi desenvolvido de acordo com os dados idmtnos
orcamentos dos empreendimentos do PAR e da canstegcolhida. A
pesquisa decorreu basicamente em sete etapasidefanicomentadas a
seguir.

3.2ETAPAS DO TRABALHO

A primeira etapa do trabalho consistiu no agrupamese
informacdes e dados coletados a partir da pesqdi&BITARE
(FINEP), sendo que as informacdes eram coletademvéat de
fotografias dos documentos arquivados pela Caixa&uica Federal.
Destes documentos faziam parte os orcamentos, co®gramas, 0s
desembolsos mensais, as chamadas medicdes, asfiatoglas obras,
dentre outros.

A segunda etapa do trabalho consistiu em fazer revigao
bibliogréfica sobre os assuntos pertinentes ao wanpesquisa e criar
embasamento tedrico para a analise pratica. Faseada a leitura e
conhecimento de varios temas relacionados ao asstmino origem
das habitacbes de interesse social no Brasil, qagicas de
implantacdo e também as origens e limitacdes de sestos e de
viabilidade. Foi preciso também ampliar a visdo espeito da
importancia social que estas moradias tém para send@elvimento
econdmico do setor da construgao de uma forma.geral

A terceira etapa do trabalho baseou-se no levantame
agrupamento e descricdo dos empreendimentos doldtalkzados nas
cidades de S&o José, Joinville, Palhoca, Floridisygaragua do Sul e
Blumenau, que continham informacdes  suficientes a par
desenvolvimento da pesquisa.

A quarta etapa consistiu no detalhamento dos ctséoiEos ou
paramétricos para os itens delimitados no trabdliste detalhamento
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foi feito com auxilio da TCPO juntamente com o letzanento do CUB
para a regido escolhida como cenario da pesquisa.

Da fase seguinte do trabalho, a quinta etapa, fze po
levantamento da infra-estrutura, elementos comatsit e dos
orcamentos junto a construtora escolhida paralaaeao da pesquisa.
A construtora foi escolhida dentre aquelas que yjass
empreendimentos semelhantes aos padrdes do PAR.

A sexta etapa coube a formagio das tabelas e guadno os
valores obtidos na coleta de dados para analiseernipseendimentos
escolhidos. A partir de entao, foi possivel vissalicom maior clareza a
possibilidade de conclusdes sobre diversas quegt@efram surgindo
no decorrer da idéia central da pesquisa, e dadivig propostos na
fase inicial.

A andlise e conclusdo dos resultados fazem parteétima e
Gltima etapa. Nesta fase foram concluidas as asa@smparativas.

3.3CARACTERIZAGCAO DA AMOSTRA DOS
EMPREENDIMENTOS DO PAR

As obras escolhidas para a pesquisa e analisemsi#t@aem
diversas cidades do estado de Santa Catarinacasfterizadas dentro
do Programa de Arrendamento Residencial do govérderal. Tais
empreendimentos estdo caracterizados resumidanaserseguir com
nomes ficticios (A, B, C, D, E, F). Na Tabela 1eampreendimentos
estdo apresentados conforme a cidade e sua respegfido no estado.

Tabela 1 — Divisdo dos Empreendimentos por Regido

Localizacéo Empreendimento Cidade
REGIAO E JARAGUA DO SUL
NORDESTE C JOINVILLE
REGIAO DO VALE
DO TAJAI D BLUMENAU
REGIAO A BIGUACU
LITORANEA B FLORIANOPOLIS
GRANDE
FLORIANOPOLIS F PALHOCA
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Como observado na Tabela 1, dois empreendimentasizam-
se na Regido Nordeste do Estado, um na Regido ldodddtajai e trés
na Regido Litordnea. Os empreendimentos localizattsRegido
Litoranea estdo concentrados nas imediacdes daaCapi seja, na
Grande Floriandpolis. A Regido litorAnea caractesg por uma
colonizagdo acoriana ocorrida no século XVIII e supsum relevo
recortado, com baias, enseadas, manguezais, lagunzss de 500
praias. Segundo dados divulgados pelo governo @al@sesta € uma
das mais importantes areas de biodiversidade naarihh Brasil.
As principais cidades da regido sédo Florian6p@&o José, Laguna,
Imbituba, Itajai, Balneario Camboril e Sdo Frarcido Sul. A pesca e
0 turismo sdo atividades econbmicas marcantes.unego senso do
IBGE publicado em 2007, as localidades da regi@oaliea de Santa
Catarina somam um total de 781.700 habitantes.

A regido do Vale do Itajai, com um empreendimestokido e
situado na cidade de Blumenau, é caracterizada ipeidéncia de
morros e rios na sua geografia. A populacdo degiao é de 292.792
habitantes (IBGE,2007) distribuidos ao longo des<&20 km2. Outros
municipios que compde o Vale sdo: Benedito Nova, Badrinho,
Gaspar, Indaial, Pomerode, Rio dos Cedros, Rod€imeo.

Os municipios de Jaragua do Sul e Joinville reptage a Regido
Nordeste do Estado de Santa Catarina que possiisatatividade
industrial e desenvolvimento econémico, aliadoslexssas florestas da
Serra do Mar e as aguas da Baia de Babitonga.illwiaiua-se no
extremo norte do estado e possui territério ampta ¢.131 km2 e uma
populacdo de 487.003 habitantes (IBGE,2007), seranicipio mais
populoso do estado de Santa Catarina. A cidadardgui do Sul situa-
se entre Blumenau e Joinville, com 129.973 halg@taem uma area
total de 533 km2. Possui destaque industrial norskbril sendo
conhecida como a “Capital Nacional da Malha” (Goeedo Estado).

Todas as informacdes apresentadas a seqguir fortatadas a
partir dos dados obtidos junto a Caixa Econdmiaiefsd que fornece
as empresas um formulério padrdo, requisitandarm#gdes sobre as
obras, como caracteristicas fisicas e orcamentdtego, todas as
especificacbes e valores sdo de coleta direta déstmularios, sem
passarem por nenhum tipo de alteracdo. Os dadossempados
encontram-se resumidos, ou seja, somente 0 questieito & pesquisa
esta apresentado.

A Caixa Econbmica Federal disponibiliza em seursiténternet
todos os formularios necessérios para entrada rogrdna de
Arrendamento Residencial, explicacdes a respeitedereenchimento
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e demais informagdes quanto a documentagcdo e @BOECesSAarios
para participar.

3.3.1Residencial A
3.3.1.1Localizacéo do Residencial A
A Figura 1lilustra a fachada principal do Residencial A que se

situa no municipio de Biguacu localizado na regid@ grande
Floriandpolis cuja construcao foi concluida em 2002

Figura 1 — Fachada do Residencial A

3.3.1.2Caracteristicas Fisicas do Residencial A

Especificagcdes gerais: Conjunto de edificios dddgds, cada
bloco com um pavimento térreo e 3 tipos, com unaltate 4
apartamentos de 2 dormitério por pavimento, ou, Saunidades por
bloco, totalizando 144 aptos neste empreendiméfdouma area de
lazer, contando com: 1 salédo de festas, 1 playngkalichurrasqueira, 1
quadra Poli Esportiva. Cada apartamento possui waga de
estacionamento descoberto.

Area total do terreno: 9.343,74 m2

Area total construida; 7.472,45 m?

Area (til do apartamento: 38,25 m?2
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3.3.1.3Caracteristicas Construtivas do Residencial A

a) Fundagoes:

Fundacéao profunda com estacas e blocos de corcament
b) Estrutura:

Concreto armado convencional, com lajes, pilardgas.
¢) Alvenaria:

Paredes internas e externas com blocos ceramifa2q®#20 e
10x25x25).

d) Cobertura:

Estrutura de Madeira de eucalipto tratada a 6lewral e telhas
ceramicas tipo colonial, com inclinagéo de 35%.

e) Esquadrias:

Janelas em aluminio anodizado natural.

Portas: internas serdo em chapa eucatex, semitgmasolméia
e as externas laminadas, macicas. No entanto, swslas e
barriletes serdo de aluminio, 1 folha tipo venezian

f) Revestimentos:

Paredes de banheiro totalmente de revestimentmioera
Cozinha cerémica até a altura de 0,60m nas paseties a pia e
o fogao.

Rebaixo do teto do banheiro e da cozinha em farB\dC.

g) Piso e pavimentagéo:

Areas internas de aptos em ceramica e no hall adascem
ceramica antiderrapante.

h) Lougas:
Vaso sanitario com caixa acoplada.
i) Instalagbes Hidro—sanitarias:

Caixa d’agua na cobertura e cisterna no térreo.
O esgoto sera destinado a fossas sépticas e éiltiarErdbicos.
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j) Pintura:

Todas as paredes e tetos em pintura acrilica.
3.3.1.4Resumo dos dados Orcamentarios do Residencial A

a) Custo do terrena R$ 230.000,00.

b) Custo das edificacdesR$ 2.378.278,59.

c) Custo do equipamento comunitarioR$ 39.662,84.

d) Custo da Urbanizacao/infra-estrutura: R$ 206.396,83.

e) Custo direto total: R$ 2.123.463,33.

f) BDI sobre a edificacdo (12%)(CD*IBDI) = R$ 254.815,60.
g) Custo total do empreendimentoR$ 2.873.338,59.

h) Custo das edificacdes por mR$ 318,27.

i) Preco médio da unidadeR$ 19.953,74.

3.3.2Residencial B
3.3.2.1Localizacéo do Residencial B

O Residencial B encontra-se no municipio de Flopatis,
capital do estado de Santa Catarina. Na Figymad2-se observar a foto
do empreendimento em construcado e execucdo deesstftatura para
acessos. Na Figura 3, pode-se observar a fachadapieeendimento
pronto, cuja constru¢do foi concluida no ano de2200

Figura 2 — Residencial B em Fase de Construcéo —fla-Estrutura
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Figura 3 — Residencial B Vista Principal

3.3.2.2Caracteristicas Fisicas do Residencial B
Especificacdes gerais:

Conjunto de edificios de 28 blocos, com 8 unidades
habitacionais, sendo 4 em cada pavimento, no to@l 200
apartamentos. Cada unidade com area de 56,03 acudacdo com
35,80m?2 por pavimento, totalizando a area de 44& pbr bloco. Area
total de habitacbes no condominio 11206,00 m2. Adea centro
comunitario de 70,00m2 e area das 4 churrasqu8ig m2. Cada
apartamento possui uma vaga de estacionamentobeetsco

Area total do terreno: 29.823,26 m?

Area total construida: 11.206,00 m?

Area (til do apartamento: 56,03 m?2
3.3.2.3Caracteristicas Construtivas do Residencial B

a) Fundacoes:
Fundacg®es rasas do tipo sapata isolada.
b) Estrutura:

Estrutura em concreto armado convencional, cons,|gjgares e
vigas.
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c) Alvenaria:

Todas as paredes com 13 cm de espessura, com t@le furos,
de dimensbes 10x15x20cm.

d) Cobertura:

Estruturas de madeira sobre laje pré-fabricadéhageeramicas
tipo romana.

e) Esquadrias:

As portas e janelas externas sdo compostas poadsas de
aluminio anodizado natural.
As portas internas sdo de madeira.

f) Revestimentos:

Paredes de banheiro (até o teto), cozinha e arsardigo com
revestimento ceramico.

g) Piso e pavimentac&o:
Todos os ambientes com revestimento ceramico.
h) Loucas:

Algumas unidades com vaso sanitario com valvuldesearga e
outras com sistema de caixa acoplada.

i) InstalacGes Hidro-Sanitarias:

Caixa d’agua na cobertura e cisterna no térreo.
O esgoto sera destinado a fossas sépticas e éiltiarErdbicos.

j) Pintura:
Paredes internas e externas com pintura em tinéa PV

3.3.2.4Resumo dos dados Orcamentéarios do Residencial B

a) Custo do terreno:R$ 365.000,00.

b) Custo das edificagdesR$ 3.291.357,46.

¢) Custo de equipamento comunitarioR$ 30.010,00.

d) Custo da urbanizacaol/infra-estrutura: R$ 290.977,68.

e) Custo direto total: R$ 2.992.143,14.

f) BDI sobre a edificacdo (10%)(CD*IBDI) = R$ 299.214,31.
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g) Custo total do empreendimentoR$ 3.999.490,46.
h) Custo das edificacdes por mR$ 293,71.
i) Preco médio da unidadeR$ 19.997,45.

3.3.3Residencial C
3.3.3.1 Localizacdo do Residencial C
O Residencial C fica no municipio de Joinville, dbzado no

norte do estado de Santa Catarina, a 176 km daakapi Figura 4
apresenta o Residencial C que foi concluido naden2005.

Figura 4 — Residencial C

3.3.3.2Caracteristicas Fisicas do Residencial C

Conjunto de edificios de 7 blocos, cada bloco com 4
apartamentos tipo, com um total de 4 apartamergds dbrmitério por
pavimento, ou seja, 16 unidades por bloco, totatiza 112
apartamentos neste empreendimento. Foi construidadnea de lazer,
contando com: 1 saldo de festas e 1 play grounda @partamento
possui uma vaga de estacionamento descoberto.

Area total do terreno: 9.277,601 m?2
Area total construida: 6.266,21 m?
Area (til do apartamento: 44,49 m?
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3.3.3.3Caracteristicas Construtivas do Residencial C

a) Fundagoes:

Fundac®es rasas do tipo sapata isolada.
b) Estrutura:

A estrutura foi executada em concreto armado reElas e lajes.
¢) Alvenaria:

Alvenaria estrutural de blocos ceramicos, nas dades
12x14x25 e 16x14x25.

d) Cobertura:

Cobertura feita com estrutura de madeira apoiatieesiaje de
forro, e com utilizacdo de telhas ceramicas doftipacesa.

e) Esquadrias:

Janelas com esquadrias de aluminio anodizado.
Portas internas e externas em madeira.

f) Revestimentos:
Paredes de banheiro e cozinha com revestimentmioera
g) Piso e pavimentacao:
Toda area interna com piso ceramico.
h) Lougas:
Pias de coluna e vaso sanitario com caixa acoplada.
i) Instalagbes Hidro—sanitarias:

Os tubos de queda seréo ligados a fossa sépilt@ efaerobio,
que seguem para a rede publica.

j) Pintura:

As paredes internas e externas, e circulacdo wvaletéio
revestidas com tinta PVA.

3.3.3.4Resumo dos dados Orcamentarios do Residencial C

a) Custo do terreno: R$ 190.000,00.



71

b) Custo das edificagdesR$ 2.395.334,74.

c) Custo do equipamento comunitarioR$ 61.500,61.

d) Custo de urbanizacaol/infra estrutura:R$ 198.147,62.

e) Custo direto total: R$ 2.085.801,76.

f) BDI sobre a edificacéo (14,84%)(CD*IBDI) = R$ 309.532,98.
g) Custo total do empreendimentoR$ 2.844.982,97.

h) Custo das edificagcdes por m2R$ 382,26.

i) Preco médio por unidadeR$ 25.401,63.

3.3.4Residencial D
3.3.4.1Localizacéo do Residencial D
O Residencial D est4 ilustrado na Figura 5 e narkid. Este

empreendimento esta localizado no municipio de Bhan e foi
concluido no ano de 2006.

Figura 5 — Vista Lateral do Residencial D
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Figura 6 — Vista Frontal do Residencial D

3.3.4.2Caracteristicas Fisicas do Residencial D

Conjunto de edificios de 4 blocos com 4 pavimentma, com 8
apartamentos, totalizando 128 apartamentos negieeendimento. Foi
construida uma area de lazer contando com: 1 sal&estas, 1 play
ground, 1 bicicletario e 1 quiosque. Cada apartéongossui uma vaga
de estacionamento descoberto.

Area total do terreno: 7496,20 m?
Area total construida: 6.504,92 m?
Area (til do apartamento: 45,26 m?

3.3.4.3Caracteristicas Construtivas do Residencial D

a) Fundacoes:
Fundacdes rasas do tipo radier.
b) Estrutura:
Alvenaria estrutural de blocos de concreto.

¢) Alvenaria:
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Alvenaria estrutural de blocos de concreto em tadalade
habitacional.

d) Cobertura:

A cobertura é composta por chapas onduladas desespede 6
mm, assentadas em estrutura de madeira de pinusipente
imunizada na fébrica por imersdo em inseticida @pe. A
estrutura de madeira com beiral de 80 cm esta dpaiabre a
laje de forro.

e) Esquadrias:

Todas as janelas em aluminio.
As portas internas e externas sdo de madeira.

f) Revestimentos:

Paredes de banheiro e cozinhas totalmente de iraeesh
ceramico 30x30.

g) Piso e pavimentac&o:

Piso ceramico em todos os cdmodos e areas comuns.
h) Lougas:

Vaso sanitario com caixa acoplada e lavatériosotiena.
i) Instalacbes Hidro — Sanitérias:

Os reservatorios séo individuais para cada prémtofibra. Os
tubos de queda sao ligados a caixa de inspecdsn Eiptica,
filtro anaerobio e, por fim, na rede de esgotos.

j) Pintura:

Nos apartamentos e na circulacdo uso de tinta, lAsesxescadas
concreto aparente.

3.3.4.4Resumo dos dados Orcamentarios do Residencial D

a) Custo do Terreno:R$ 380.000,00.

b) Custo das edificagdesR$ 3.446.398,72.

¢) Custo do equipamento comunitarioR$ 86.184,50.

d) Custo de urbanizacaol/infra-estrutura:R$ 296.871,15.
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e) Custo direto total: R$2.896.133,38.

f) BDI construcao (19,00%): (CD*IBDI)= R$ 550.265,34.
g) Custo total do empreendimentoR$ 4.209.454,37

h) Custo das edificacdes por mR$ 529,81.

i) Preco médio por unidadeR$ 32.886.36.

3.3.5Residencial E
3.3.5.1Localizacéo do Residencial E

O Residencial E fica no municipio de Jaragua do &85 km
da capital. A Figura 7 ilustra a fachada frontarelsidencial, a Figura 8
mostra a vista do portdo principal. A construcaoRasidencial E foi
concluida no ano de 2005.

Figura 7 — Vista frontal da fachada do ResidencidE
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Figura 8 — Vista do Portao de Acesso do Residencial

3.3.5.2Caracteristicas Fisicas do Residencial E

Conjunto de edificios de 9 blocos, cada bloco com 4
apartamentos tipo, com um total de 4 apartamergds dbrmitério por
pavimento, ou seja, 16 unidades por bloco, totatina 144
apartamentos neste empreendimento. Foi construidaanea de lazer,
contando com: 1 saldo de festas, 1 play groungidsques e 1 quadra
poli esportiva de areia. Cada apartamento possua waga de
estacionamento descoberto.

Area total do terreno: 11.939,61 m?

Area total construida: 7.700,57 m?

Area (til do apartamento: 39,17 m?

3.3.5.3Caracteristicas Construtivas do Residencial E

a) Fundacoes:

Fundacdes rasas do tipo sapata isolada e, em agummas, foi
necessario uso de fundacao profunda, estacas.

b) Estrutura:
Estrutura em concreto armado somente nas escégjas.e

Alvenaria estrutural de blocos ceramicos.
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c) Alvenaria:

Alvenaria estrutural de blocos cerdmicos nos tamsi2x14x25
e 16x14x25.

d) Cobertura:

Cobertura com telhas ceramicas do tipo francesgntedas em
estrutura de madeira (cambard ou peroba do nora)izada
com fungicidas.

A estrutura de madeira esta apoiada na laje de.forr

e) Esquadrias:

Todas as janelas em aluminio.
As portas internas e externas em madeira.

f) Revestimentos:

Paredes de banheiro e cozinhas totalmente de iraeesh
ceramico.

g) Piso e pavimentagéo:

Tanto &reas internas quanto areas comuns com iregegi
ceramico no piso.

h) Loucas:

Vaso sanitario com caixa acoplada e lavatériosotiena.
i) Instalagbes Hidro — Sanitarias:

Os tubos de queda estao ligados a fossa séptica.
j) Pintura:

As paredes internas e de circulacdo estido revestioia tinta
acrilica. Nas areas da cozinha e area de servigo r{io
receberem azulejo, a pintura foi executada cora #\A, bem
como na area externa dos prédios.

3.3.5.4Resumo dos dados Orgcamentérios do Residencial E

a) Custo do terreno:R$ 250.000,00
b) Custo das edificacdesR$ 3.142.500,39
c) Custo de equipamento comunitarioR$ 82.409,18
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d) Custo da urbanizagaol/infra-estrutura: R$ 147.567,0

e) Custo direto total: R$ 2.724.875,58

f) BDI sobre a edificacéo (14,96%)(CD*IBDI) = R$ 381.482,58
g) Custo total do empreendimentoR$ 3.622.476,61

h) Custo das edificacdes por mR$ 429,07

i) Preco médio da unidadeR$ 21.822,92

3.3.6 Residencial F
3.3.6.1Localizacéo do Residencial F
Localizado no municipio de Palhoga, na regido dandg

Floriandpolis, o Residencial F esta ilustrado rguféd 9 e na Figura 10.
A entrega da obra foi realizada no ano de 2002.

Figura 9 — Vista do Portdo de Acesso do Residenchial
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Figura 10 — Vista lateral do Residencial F

3.3.6.2Caracteristicas Fisicas do Residencial F

Conjunto de edificios residenciais, composto déldbos, sendo
16 apartamentos por bloco, totalizando 160 aparttoee de 2
dormitérios cada. O pavimento térreo contém 4 apahtos, hall de
entrada, circulacdo e escadaria e séo trés pawmépb, cada um com
4 apartamentos, circulagao e escadaria.

Foi construida uma area de lazer com um saldostiesfequadra
de areia e playground. Cada apartamento possui vaga de
estacionamento, totalizando 160 vagas.

Area total do terreno: 11.329,29 m?

Area total construida: 8.513,20 m?

Area (til do apartamento: 40,00 m?2

3.3.6.3Caracteristicas Construtivas do Residencial F

a) Fundacoes:

Fundacdes rasas do tipo sapata isolada.
b) Estrutura:

Estrutura convencional em concreto armado.
¢) Alvenaria:

Alvenaria de vedacéo com tijolos ceramicos de 0&sfu
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d) Cobertura:
Cobertura com estrutura de madeira e telhas dedibnento.
e) Esquadrias:

Portas internas e externas em madeira.
Janelas em aluminio.

f) Revestimentos:
Banheiros com azulejos na parede hidraulica e no Bozinha e
area de servico com azulejos na parede hidraulica.
g) Piso e pavimentac&o:
Piso ceramico em todas as &reas internas e ar@asso
h) Lougas:
Vaso sanitario com caixa acoplada, tanque PVC deg@luna.
i) Instalacbes Hidro — Sanitéarias:

Reservatorios inferiores e superiores ligados eitre
Os tubos de queda estao ligados a fossa séptica.

j) Pintura:

Paredes internas e tetos revestidos com pintutinearPVA.
Paredes externas revestidas com pintura em timtcacsemi-
brilho.

3.3.6.4Resumo dos dados Orcamentarios do Residencial F

a) Custo do terreno:R$ 259.924,38

b) Custo das edificacdesR$ 3.106.358,16

c) Custo do equipamento comunitario:R$ 71.730,00

d) Custo da urbanizacao/infra-estrutura: R$ 1104.114,00

e) Custo direto total: R$ 2.724.875,58

f) BDI sobre a edificacdo (14%):(CD*IBDI) = R$ 381.482,58
g) Custo total do empreendimentoR$ 3.573.826,78

h) Custo das edificacdes por mR$ 364,89

i) Preco médio por unidadeR$ 22.336,42
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3.3.7Resumo dos Empreendimentos do PAR

A seguir estdo apresentadas, em resumo, as piBicipa
caracteristicas dos empreendimentos do PAR esoslhmhra esta
pesquisa.

Na Tabela 2,estdo apresentadas caracteristicas como ano de
obtencdo do Habite-se dos residenciais, tipo denss construtivo
adotado, local (cidade) dos imdveis, total de wédahabitacionais
(apartamentos) e sua area (til, numero de blocos caa
empreendimento, nimero de pavimentos de cada l@oecdmero de
apartamentos por pavimento.

Na Tabela 3 encontram-se as principais caracteristicas
orcamentarias dos empreendimentos, onde os dadosfefientes ao
custo total de cada empreendimento, custo do terrensto das
edificacBes, custo por metro quadrado atualizadigo (nétodo de
atualizacéo utilizado esta descrito no item 4.4£@3%to do equipamento
comunitario (areas de lazer, infra-estrutura, ppagounidade e BDI.
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3.4CARACTERIZAGCAO DO EMPREENDIMENTO VOLTADO AO
MERCADO IMOBILIARIO EM GERAL

O empreendimento M foi escolhido a partir de umastratora
atuante no estado de Santa Catarina cuja atuagfmbanmoveis de
padrdes variados, voltados ao mercado imobiliano geral. O
empreendimento M possui 0 mesmo padrao dos empmeemos do
PAR e esta descrito a seguir.

3.4.1Residencial M
3.4.1.1Localizacdo do Residencial M
Localizado no municipio de Séo José, na grandéaRl@polis, na

Figura 11 pode ser vista uma ilustracdo do empieemio M,
fornecida pela construtora em material de divulgaca

Figura 11 — Residencial M

3.4.1.2Caracteristicas Fisicas do Residencial M

Conjunto de edificios residenciais, composto ddogds, sendo
12 apartamentos por bloco, totalizando 108 aparttoee de 2
dormitérios cada. Ao todo sdo 82 apartamentos “Tigoe 26
apartamentos “Tipo B”.
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Foram construidos dois salBes de festas e um playdr Cada
apartamento possui uma vaga de estacionamentizanto 108 vagas.

Area total do terreno: 4.447,73 m2.

Area total construida: 6077,84 m2.

Area (til dos apartamentos: Tipo A: 57,22 m2.
Tipo B5,83 m2.

3.4.1.3Caracteristicas Construtivas do Residencial M

a) Fundagoes:

Foram executadas fundacdes profundas, estacasblooos de
coroamento.

b) Estrutura:

Alvenaria estrutural de blocos de concreto, coraslapacicas
apoiadas sobre a alvenaria estrutural.

¢) Alvenaria:

Existem algumas paredes sem funcéo estruturalgoesambém
séo feitas com blocos de concreto.

d) Cobertura:
Estrutura de Madeira e Telhas de fibrocimento.
e) Esquadrias:

As portas dos quartos, bwc e entradas séo de raadsijanelas
sdo de aluminio anodizado.

f) Revestimentos:

Banheiros com azulejos na parede hidraulica e noaB®o teto.
Cozinha e area de servigo com azulejos na parddautica.

g) Piso e pavimentacéo:
Foi utilizado piso ceramico.
h) Lougas:

Vaso sanitario com caixa acoplada e lavatério eomen
Na area de servico, tanque de PVC.
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i) Instalagbes Hidro — Sanitarias:

O reservatério de dgua sera através de torre garaknéis de
concreto centrifugado , externo a edificacdo, oad@rao na
mesma projecado a cisterna, a reserva de incérali@gerva para
consumo.

j) Pintura

Paredes internas e tetos, pintura PVA e pintureeselitura.
Pintura externa com tinta Acrilica.

3.4.1.4Resumo dos dados Orcamentarios do Residencial M

a) Custo do terreno:R$ 450.000,00

b) Custo das edificacdesR$ 4.170.555,53

¢) Custo do equipamento comunitarioR$ 141.620,63
d) Custo da urbanizacao/infra-estrutura: R$ 705.729,38
e) Custo direto total: R$ 3.658.382,04

f) BDI sobre a edificacéo (14%):R$ 512.173,49

g) Custo total do empreendimentoR$ 6.172.233,47

h) Custo das edificacdes por mR$ 686,19

i) Preco por unidade:R$ 62.000,00 e R$ 60.000,00






Capitulo 4
ANALISE CRITICA DOS EMPREENDIMENTOS

Os empreendimentos analisados possuem caractsidigtintas
tanto em relagdo aos constituintes fisicos e amhgis como dos
orcamentarios. Contudo, fazendo-se a avaliacdoodto e vista das
caracteristicas unitarias de cada empreendimeoitoa-se possivel a
obtencdo de uma andlise critica de modo geraladalta questdo da
viabilidade fisica e econdémica deste tipo de enmulieeento, voltado as
habitacbes de interesse social.

Neste capitulo apresenta-se uma analise feitate gas dados
fornecidos pelas construtoras quando do preenchintm formulario
padréo exigido pela Caixa. O modelo do formulasta@presentado no
Anexo 1.

4.1 ANALISE CRITICA DAS CARACTERISTICAS FISICAS DOS
EMPREENDIMENTOS DO PAR

Os empreendimentos do PAR escolhidos sdo conjuntos
residenciais multifamiliares e possuem entre dajsi&ro pavimentos,
variando o nimero de unidades habitacionais e dmagndveis.

Mais do que a intengdo de suprir em parte as ridedss de
habitacdo, o PAR foi criado pelo governo federaico intuito de
incluir politicas coletivas de moradias em condaasin incluindo
também o planejamento de &reas de lazer incormoraaas
empreendimentos como saldo de festas, playgrougdadras poli-
esportivas. Dessa forma, todos os empreendimen&disados possuem
tais areas de lazer.

Neste item consideram-se como caracteristicas asisias
constituintes referentes ao nimero de unidadedacanais de cada
residencial, vagas de estacionamento, infra-estrutie lazer, dentre
outras. A Tabela 4 mostra, novamente, para melisoalizagdo, uma
apresentacdo simplificada das caracteristicasa$iside cada um dos
empreendimentos escolhidos conforme a existéncéedes coletivas e
de lazer.
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Tabela 4 — Resumo geral dos empreendimentos

CARACTERISTICAS FISICAS
Empreendi A B C D E E
mento

Local Biguac( Flsgﬁsné Joinville|Blumenad Jdaorasglhjlé Palhoca
Blocos 9 28 7 4 9 10
Pavimentos 4 2 4 4 4 4
Aptos/Pavimento 4 4 4 8 4 4
Total Unidades 144 200 112 128 144 160
Saldo de Festas 1 1 1 1 1 1
Quadra 1 - - - 1 1 (areid)
Playground 1 - 1 1 1 1
Churrasqueiras 1 4 1 1 2 1
Elzggg”g?be/gtgsc 144 | 200 | 112| 128 144 160
Terreno [m?] 9.343,71#£9.823,269.277,60 7.496,20/11.939,6111.329,29
Construcdo [m?]| 7.472,4%1.206,006.266,21 6.504,82| 7.700,57| 8.513,20
Aptos Tipo [m?3] | 38,25 56,03 44,49 45,26 39,17 40,00

Como pode ser observado na Tabela 4, em todos mjsntms
habitacionais ha construcdo de saldo de festaguais possuem em
média 70,00 m2 de area. Os playgrounds, &reas nastecom
churrasqueiras, chamadas de quiosques e gquadespddes também
sdo encontradas na maioria dos empreendimentgsyrpionando uma
opcao de lazer aos moradores junto a area extercandlominio.

Dessa forma, uma das consideragdes iniciais paptamacao
dos empreendimentos é a escolha e compra do tepeisoeste deve
atender as necessidades do condominio como areadaracteristicas
geograficas, onde a preferéncia se da a terrenospesfil plano, e
também quanto ao valor de aquisicdo, um dos pamio®rdiais para a
definicdo da viabilidade da obra.

Observando novamente a Tabela 4, percebe-se cueas dos
terrenos adquiridos para os seis conjuntos habitais com interesse
social, tem uma variacdo que vai de 9.277,60 n& panenor terreno,
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até 29.823,26 m2 para o terreno maior. Por pressupesta variagao se
da em funcdo do numero de unidades previstas pala abra, assim
como o numero de blocos. Ao observar a Tabela égairs nota-se a

variagdo na taxa de &rea de terreno por unidadiabtiabal onde a

menor relacdo € de 58,56 m2/n° de unidades e a gde 149,12 m2/n°
de unidades.

Tabela 5 — Area do terreno dividida pelo niimero denidades habitacionais
de cada empreendimento

Residencial (area terreno)/n® unidades

A 64,89
B 149,12
C 82,84
D 58,56
E 82,91
F 70,81

Valor Médio 84,85

Na Tabela 5 é possivel observar uma consideravecém na
razdo entre a 4rea dos terrenos e o nimero dedesitiabitacionais. Ha
uma aproximacdo entre os Residenciais “A”,"D” e ,“Féntre o0s
Residenciais “C” e “E” ha quase uma igualdade emnpreendimento
“B” difere dos outros largamente. Isso se justifigpalo fato de o
empreendimento “B” possuir dois pavimentos, e néatrg como 0s
outros e um total de vinte e oito blocos, nimenaressivamente maior
do que o nimero de blocos dos outros empreendisento

Outro ponto relevante para esta analise € o charmatice de
Aproveitamento, indicador utilizado nos codigos alera e planos
diretores das cidades. Este indice varia de acmwdocada prefeitura e
com a localidade/bairro da cidade onde se encamt@bra, sendo
utilizado como um dos limitantes das &reas totads cdnstrucao
juntamente com a taxa de ocupacéo, afastamentisosire gabarito
maximo para os edificios.

O indice de aproveitamento dos terrenos deve deridn a
100%, isto porque o terreno deve possuir uma &aea gscoamento e
infiltracdo das &guas da chuva, recuos lateraimmtdis adequados,
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dentre outros espacamentos. Cada prefeitura publesta

regulamentacao através do Codigo de Obra refeaenteunicipio, suas
particularidades e necessidades. Contudo, ha unecda entre esta
regulamentacgéo, ocorrida devido a analise indiVidaacada obra, feita
pela fiscalizacdo de cada prefeitura no momentoefddivacdo da
Consulta de Viabilidade.

As construtoras costumam fazer a Consulta de \aloié antes
mesmo de finalizar os projetos basicos do emprewmdd, pois a
resposta vinda da prefeitura quanto a viabilidadecdnstrucdo em
determinado local da cidade é fundamental para@agio da obra e
obtencédo das licencas.

Presume-se, desta forma que, para a determinag¢atatida area
a ser construida, cada construtora utilizou estiedrpara determinar a
area de aproveitamento maximo permitida para cag@ezndimento
em questdo. Na Tabela 6 estdo apresentados ossvaos indices de
aproveitamento para cada residencial, obtidos édraa relacdo entre
area total construida e &rea do terreno.

Tabela 6 — indice de Aproveitamento

Residencial indice de Aproveitamento
A 80%
B 74%
C 68%
D 87%
E 64%
F 75%
Valor Médio 74,66%

Como é possivel observar na Tabela 6, todos oderesais
analisados possuem indice de Aproveitamento menoqui 100%,
justificadamente, e, calculando-se o valor médio iddice de
Aproveitamento dos empreendimentos, se obtém igalat a 75%.

Observando os valores da Tabela 6, nota-se quena&ariacéo
relativamente pequena nas porcentagens de ocupadgd@lguns
empreendimentos como para “C” e “E”, e para “A” B", que se

aproximam nos valores e para “B”e"F" que quasegsalam. Isto pode
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ser justificado devido ao fato de haver dimensdésinmas a serem
adotadas nas habitacdes de interesse social patiapasicdo dos
cbmodos dos apartamentos, proporcionando areashsenes entre as
edificagdes.

Na Tabela 7 pode ser verificada a faixa em quensenéram as
areas dos apartamentos ou unidades habitacionas ks
empreendimentos escolhidos, ou seja, dentro ddimgites encontram-
se o tamanho dos apartamentos, sendo que nestsscsasalores se
encontram da faixa de 38m?2 a 60m?2.

Tabela 7 — Namero de unidades em relagdo a area dmsartamentos

Faixa (m?) N° de empreendimentos
Entre 38 e 40 3
Entre 41 e 60 3

Esta limitacdo de &rea é um indicador fundamentasern
considerado na elaboragéo da planta baixa dosapartos e que, entre
outros, determina a area total que influencia ainennte no custo da
obra.

Conforme mostrado na Tabela 4, para os casos dstida
minimo de unidades executadas foram 112, chegar2iD ainidades
em um caso. Em média os residenciais do PAR adaBsauprem a
necessidade de 148 unidades por empreendimento.

4.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DOS
EMPREENDIMENTOS

Com o intuito de apresentar um resumo a respeits da
especificagdes e tecnologias construtivas deseidashem cada um dos
seis empreendimentos analisados, a Tabela abela 9destacam as
principais caracteristicas construtivas dos mes@e&mpreendimentos
estdo separados por caracteristicas construtitagueais apenas para
facilitar a visualizacéo dos dados.

Todavia, ndo foi possivel fazer o preenchimentaldans itens,
pois estes nao constavam nos formularios ou nawasstespecificados
com clareza nos memoriais descritivos dos empre@mios.
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Tabela 8 — Resumo das caracteristicas construtivd®s empreendimentos
em alvenaria estrutural

Empreendimentos em Alvenaria Estrutural

Empreendimento

Residencial C

Residencial D

Residencial E

Fundacdes Sapatas Radier Sapatas e
Estacas
Estrutura Alvenaria Alvenaria Alvenaria
Estrutural Estrutural Estrutural
. Bloco Bloco Estrutural | Bloco Estrutural
Alvenaria Estrutural <
P de Concreto Ceramico
Ceramico
Telha Telhas de .
. . ; Telha Ceramica
Cobertura Ceramica Fibrocimento
Francesa
Francesa 6mm
Esquadrias
Portas internas Madeira Madeira Madeira
Porta principal - - -
Janelas Aluminio Aluminio Aluminio
Revestimentos
. Banheiro e Banheiro e Banheiro e
Azulejos - . .
cozinha- total Cozinha —total | Cozinha — total
Forros - - -
Paredes Internas Reboco Reboco Reboco
Paredes Externas Reboco Reboco Reboco
Pavimentacao
Unlqadgs . Ceramica Ceramica Ceramica
Habitacionais
Area Comum Ceramica Ceramica Ceramica
Garagens - - -
Acessos - - -
Fechaduras quuelado - Zincados - tipo )
tipo alavanca alavanca
Vaso sanitario Vaso sanitario
Loucas \_/aso com com caixa com caixa
caixa acoplada
acoplada acoplada
Instalagbes
Reservatorio ) ) )
Inferior

Continua...
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Conclusao...
Reseryatono Sim Sim Sim
Superior
Esqoto Fossa e Filtros| Fossa e Filtros i
9 Anaerébios Anaerdébios
Agua Potavel Rede Publica Rede Publica Rede Publica
Gés Centrais de Gas  Centrais de Gas Centrais de|Gas
Pintura
Interna PVA PVA Acrilica
Externa PVA - -
Madeira - - -
Tabela 9 — Resumo das caracteristicas construtivades empreendimentos
em concreto armado
Empreendimentos em Concreto Armado
Empreendimento Residencial A | Residencial B | Residencial F
Fundacdes Estacas Sapatas Sapatas
Estrutura Concreto Concreto Concreto
Armado Armado Armado
Alvenaria Bloco Estrutural Tijolos Tijolo Ceramico
Ceramico Ceramicos I
Cobertura Telha Ceramica| Telha Ceramica Telhas de
Colonial Romana Fibrocimento
Esquadrias
Portas internas Madeira Madeira Madeira
Porta principal - Aluminio Aluminio
Janelas Aluminio Aluminio Aluminio
Revestimentos
Banhei Banheiro — total
Banheiro - total anneiro, no Box
. . cozinha e area . .
Azulejos Cozinha - sobre| 44 servico — Cozinha e area
- > co .
pia e fogédo total de servigo —
parede hidraulica
Forros PVvC - -

Continua...
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Gas

Conclusao...
Paredes Internas Reboco Reboco Reboco
Paredes Externas Reboco Reboco Reboco
Pavimentagao
Umo!adgs . Ceramica Ceramica Ceramica
Habitacionais
Area Comum Ceramica Ceramica Ceramica
Garagens Lajota Pré- i i
9 moldada
Cimento
Acessos - -
Desempenado
Fechaduras Aco Inox —tipo | Aco Inox — tipo i
alavanca alavanca
Loucas Vaso com caixa| Vaso com caixa vaso com caixa
¢ acoplada acoplada acoplada
Instalagdes
Resgrvatono Sim Sim Sim
Inferior
Reservatorio Sim i Sim
Superior
Esgoto Fossa e Filtros | Fossa e Filtros i
9 Anaerdébios Anaerdébios
Agua Potéavel Rede Publica Rede Publica -
Gas Centrais de GAY Centrais de Gas Centrais de
Pintura
Interna Acrilica PVA PVA
Externa Acrilica PVA Acrilica
Madeira - Oleo -

Devido a sua semelhanca construtiva, 0s empreentime
possuem cargas estruturais muito semelhantes, meariacdo das
caracteristicas do solo onde se localiza cada emgiraento faz surgir

uma variavel quanto ao tipo de fundacdo utiliza@an alguns

condominios a fundacéo foi rasa com sapatas oarsadim outros, foi
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preciso o uso de fundagdes profundas com estacaprofoto de
fundacdes deve ser definido com clareza e det@hes que se possa
obter a estimativa de custos o mais préximo pokdiveeal e, assim,
evitar gastos excessivos e inviaveis.

Quanto a estrutura, trés dos empreendimentos adadisforam
executados em alvenaria estrutural e trés em donarmado, do modo
convencional, com vedacdo em tijolos ceramicos.nhbegom esse
equilibrio entre os empreendimentos escolhidos pargesquisa,
ressalta-se que o uso de alvenaria estrutural epreemdimentos de
carater social tem sido uma grande tendéncia devela facilidade de
execucao, rapidez e economia.

Outro fato que justifica o uso da alvenaria estaitnos projetos
de carater popular é a dimensédo das unidades tiah##s, que sao
pequenas e ndo permitem alteracdes significatives projetos dos
apartamentos. Contudo, no momento da escolha daoldg@
construtiva a ser adotada deve ser levado em eoditgponibilidade do
material na regido, como fabricas de blocos estistibem como mao
de obra qualificada.

Para as coberturas dos residenciais analisadosstumloe a
preferéncia foi pelas telhas cerdmicas, com quamareendimentos que
as utilizaram. Nos outros dois imoéveis, a opcédopfdas telhas de
fibrocimento. Neste caso haverd sempre certo tonfb momento da
escolha da especificacdo do material destinaddartowa, pois ha uma
variagdo entre os conceitos de qualidade, estétitanutencio destes
dois tipos de materiais.

As coberturas com utilizacdo de telhas de fibronime ou
cimento amianto, possuem baixa necessidade de emg@ot por longos
periodos de tempo, 0 que acontece devido ao fagemen executadas
internamente a platibandas que oferecem protecédgda direta dos
ventos. Por outro lado, tem a caracteristica deeatan a temperatura
logo abaixo de suas pecas, causando desconfam@déno pavimento
que contem sua estrutura. Mas, como desvantageetrsddembrar que
a extracdo das fibras minerais utilizadas na fab@io de produtos de
amianto esté proibida em alguns paises e até mesnadguns estados e
municipios brasileiros, onde ha leis que limitamimibem o0 seu uso.
Isto porque a inalagdo do p6 proveniente do mirecausa de diversos
problemas de salde aos operarios durante o prodesdabricacdo
(ABREA, 2011).

Em contrapartida, as coberturas em telhas ceramtps
francesa, colonial e romana, usadas nos prédiespaple necessitarem
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de uma manutengdo mais constante, propiciam unaaraiio melhor
para o telhado e melhor conforto térmico.

Alguns itens sdo comuns a todos os empreendimestn®) € o
caso das esquadrias, onde as portas internas séa@@ra e as janelas
séo todas em aluminio. O uso do aluminio nas esgsadhs janelas é
justificado devido a este material ter minima detagdo ao longo do
tempo, minimizando a necessidade de manutencamca Verifica-se
0 caso de igualdade também para os revestimentgaréees, todas
com reboco.

Para a pavimentagdo interna das unidades, tenuse de piso
ceramico, variando apenas as tonalidades e tama@ioserva-se
também, a utlizacdo de vaso sanitario com caixaplada nos
banheiros de todos os empreendimentos, equipanmai® facil de
instalar, principalmente na alvenaria estruturalcan manutencao
simples e reduzida. A rede pluvial de todos os @i®e ligada a rede
publica de coleta.

Os revestimentos ceramicos de parede sdo espdosice forma
muito semelhante em todos os empreendimentos adorem paredes
de cozinhas, banheiros e area de servico. A \rida utilizacdo dos
azulejos ocorre no que tange a quantidade, ou sefa;se que nos
empreendimentos em alvenaria estrutural ha colbetttal do comodo
com azulejos, o que é melhor do ponto de vistaditidade de limpeza
(ver Tabela 8). J4 nos empreendimentos em con@stdo, a
cobertura da parede por cerdmica fica em geral aspea parede
hidraulica, onde ha maior contato com agua (verelgal®). Esta
variagdo do revestimento € uma escolha de cad&retmma, ndo tendo
motivo especifico.

Para os forros nota-se que nao existe um conamitoatio sobre
o melhor material a ser adotado. Mas, utilizandocraério de
minimizacdo de manutencgéo, o PVC é a escolha rdeguada por ser
lavavel, ndo ser suscetivel ao ataque de organiem@® necessitar de
cuidados muito especificos como pinturas periédisgresenca de laje
elimina a utlizacdo de forros, que sao utilizadgenas onde ha
necessidade de esconder tubulagfes através deoeHaiteto.

Quanto as instalacdes hidraulicas e elétricasinpsezndimentos
nao possuem diferenciais muito significativos. &amento de esgoto
normalmente é composto de fossa e filtro anaerébguindo para a
rede publica de coleta.

Todos os edificios multifamiliares devem obedecer a
estabelecido pelas normas do corpo de bombeirosadtwespecifico de
Santa Catarina o 6rgéo regulamentador é o Setatidddades Técnicas
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do Corpo de Bombeiros (SAT) e os documentos legagsregem tal

fiscalizacdo € a NSCI/1994 e algumas resolucbesnstrugdes
normativas mais recentes. Desta forma, as edisacOm quatro ou
mais pavimentos, independente do risco de incérdiuem possuir
sistema hidraulico preventivo e sistema de protexggidra descargas

atmosféricas.

Em nenhum caso foi

observada a preocupagdo com o

aproveitamento da agua das chuvas bem como coaporeitamento

de aguas servidas.

Para o acabamento em pintura, foi utilizado a fifitex PVA e
acrilica semi-brilho nas pinturas das paredesriatee externas.

4.3CARACTERISTICAS
EMPREENDIMENTOS

ORCAMENTARIAS

DOS

Dentro da andlise do gerenciamento dos projetosiadera-se a
avaliacdo das caracteristicas orcamentérias dogismdara isso torna-
se necessario discutir o item especifico de custgse sera apresentado

na seqiéncia do

trabalho.

Os

valores

orcamentaritess

empreendimentos do PAR escolhidos para esta pasgessdo
apresentados de forma compacta na Tabelgdr@, facilitar a andlise

subsequente.

Tabela 10 — Resumo orgamentario dos empreendimeisto

Empreendimento A B C

Custo do Terreno (R$) 230.000,00 365.000,0D 190.000,p0
Custo das Edificacdes (R$) | 2.378.278,93 3.292.357,46 2.395.334|74
Custo dos Equip.

Comunitarios (R$) 39.662,84 30.010,00 61.500,61

Custos de

Urbanizacgéao/Infra- 206.396,83 290.977,68 198.147,62
Estrutura

Custo Total do 2.873.338,59 3.999.490,46 2.844.982|97
Empreendimento (R$)

(PF;;‘)?O Médio por Unidade 19.953,74 19.997.45  25.401,63

Custo Direto das Edificacdes 284.14 267,09 335,00

por m2 (R$)

Continua...
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Conclusao...

E:;;)to das Edificagdes por m3 318,27 203,80 384,7p
Custo Total por m2 (R$) 384,52 356,91 456,94
Area Equivalente de 7.472,45|  11.206,00 6.226,21
Construgdo (m?)

BDI 12% 10% 14,849
f;g)to Direto Edificacdes | 5 15346333 2.993.052,24 2.085.801|76
Custo do Terreno (R$) 380.000,00 250.000,00 259.924,38
Custo das Edificacdes (R$) | 3.446.398,720 3.142.500,39 3.106.358{40
Custos dos Equip. 86.184,50 82.409,18 71.730,00
Comunitéarios (R$)

Custos de| 296.871,15 147.567,04 104.114,00
Urbanizacgao/Infra-Estr.

(R$)

Custo Total do| 4.209.454,37] 3.622.476,61 3.573.826|78
Empreendimento (R$)

Preco Médio por Unidade 32.886,36 21.822,92 22.336,42
(R$)

Custo Direto das Edificacdes 445,22 373,24 320,08
por m2 (R$)

Custo das Edificacdes por m3 529,81 429,07 364,89
(R$)

Custo Total por m2 (R$) 647,12 494,61 419,80
Area Equivalente de 6.504,92 7.323,9¢4 8.513,20
Construgéo (m?)

BDI 19% 14,96% 149
Custo direto edificacdes (R$)| 2.896.133,38 2.773.559,83 2.724.875|79

Quanto aos itens referentes aos empreendimentus gsalarecer
gque os valores presentes na Tabela 10 foram déckarpelas
construtoras no momento do preenchimento do fomoupéadréo para
entrada no programa PAR, como ja comentado antezitte. Observa-
se que, no que se refere a avaliagdo dos valoresesmgpados para o

escopo dos empreendimentos,

ha grande diferencee emin

empreendimento e outro. Isto se justifica, prinoigente, pelo fato de
os empreendimentos terem sido implantados em datagdades

distintas.
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Neste caso, serd necesséria uma revisdo dos valdiies de
atualiza-los para um periodo comum. Tal atualizagsié@ demonstrada
na seqliéncia (Tabela 15), bem como a metodolodgiaada para a
correcdo e apresenta valores correspondentes &0 dos metro
guadrado dos empreendimentos em relacédo a dezelmlarmo de 2010.

De acordo com a Tabela 1ta largas variacdes ents valores
dos terrenos, como € o caso entre 0 ResidenciabmA @ valor do
terreno em R$190.000,00 e o Residencial D, com &$88,00. Porém,
ao verificar os valores correspondentes as edffiemcpercebe-se um
nivelamento entre os Residencias B, D, E e F, bdamentre A e C que
apresentam valores muito proximos. Estas variagfié® discutidas na
seqiiéncia do trabalho, através de relactes ené® \edores, presentes
na Tabela 10, pois as conclusdes a respeito emuoluaa série de
variaveis que influenciam direta e indiretameni® talores.

Ao que as construtoras chamam de urbanizacdoaesfrutura,
correspondem 0s servicos como movimentos de tetearos, cortes,
calcadas, postes de luz. Ao que se refere aos asqgeifos
comunitarios, sdo eles areas de lazer, como playrdr quadras de
esportes, areas de recreacdo dentre outros itemfingde uso coletivo.

No que se refere ao BDI apresentado pelas conss,itpode-se
dizer que o mesmo esta presente de forma semeleamttodas as
planilhas de custos dos empreendimentos, pois losegasdo muito
préoximos. Nao ha um valor maximo estipulado petarfciadora do
programa com relacdo ao BDI, porém ele deve seida®ente
justificado. No entanto, ha indicios de que o iediorrespondente ao
BDI apresentado pelas empresas na planilha orcansemntio cobre os
impostos e contribuicdo social dos empreendimemostrando talvez,
a falta de conhecimento do setor de producdo de $tiSe as
metodologias de montagem de BDI e de servigos dendraria ou, até
mesmo, a ocorréncia de uma diluicdo destes valmesustos unitarios
de mao de obra apresentados nas planilhas.

Este indicio vem fundamentado pelos valores obdes/ano
mercado da construgdo civil em Santa Catarina, aedeverificam
valores para o indice do BDI, chegando a 32% &4 em obras de
edificagBes em geral.

Por conseguinte, através do comparativo entre suddopartes
especificas dos imoveis, torna-se possivel obtex arientacdo quanto
ao escopo de cada projeto, visando obter uma tered§@ara seus
orcamentos em termos de aquisigdo de terreno, miag@o de infra-
estrutura, equipamentos comunitarios, areas de thzeondominio e
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custo total do empreendimento. A Tabela 11 aprasertomparativo
entre os valores de partes dos empreendimentos.

Tabela 11 — Comparativo entre valores de partes dasnmpreendimentos

Razéo entre valores
(custodo|(custodo| (custo |(custodo| (custoda| (custoda
e terreno)| terreno) d__a_ls equip.) infra- |infrat+equip.
dimento | (custo | (custo edific.) | (custo | estrutura) | (custo total)
das total) | (custo | total) |(custo total
edific.) total)
A 9,7% 8,0% | 82,8% | 1,4% 7,2% 8,6%
B 11,1% | 9,1% | 82,3% | 0,8% 7,3% 8,0%
C 79% | 6,7% | 84,2% | 2,2% 7,0% 9,1%
D 11,0% | 9,0% | 81,9% | 2,0% 7,1% 9,1%
E 8,0% | 6,9% | 86,8% | 2,3% 4,1% 6,3%
F 84% | 7,3% | 86,9% | 2,0% 2,9% 4,9%
Média 93% | 7,8% | 84,1% | 1,8% 5,9% 7,7%

Analisando a Tabela 11, verifica-se que o valorimdnpara a
relacéo entre custo total do terreno e custo déisaes fica em 7,9%,
o valor maximo fica em 11,1% e a média em 9,3%a Hierenca pode
ser justificada pelo fato de alguns empreendimeotogparem o valor
méaximo permitido de &rea, enquanto outros possusrasalivres
maiores.

Também é possivel observar que a escolha do teoede se
estabelece cada condominio é fundamental para oamolamento do
projeto, pois este ird influenciar diretamente cemcteristicas fisicas e
orcamentarias de cada imovel gerando pontos posigwnegativos. Na
Tabela 11 é possivel obter um valor médio parastoados terrenos de
7,8% do total previsto para a implantacdo do enmgliegento, sendo
gue o valor maximo chega a 9,1% e o minimo a 6H8tas variagcdes
decorrem nao s6 da area total do terreno, mas tamt& sua
localizacdo na cidade, infra-estrutura disponivel bairro e outras
caracteristicas que valorizam o imével.

Quanto ao custo das edificagcbes com relacdo ao toistl do
empreendimento, ha um nivelamento dos valores,osgnd todos se
encontram entre 81,9% (minimo) e 86,9% (maximojn cuédia de
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84,1%. Novamente, isto ocorre devido ao aproveitdonenaximo das
areas do terreno e uma semelhanca entre as areapadamentos e
areas comuns, obedecendo sempre ao minimo permiids normas
técnicas vigentes.

Sobre a infra-estrutura e os equipamentos comiostirstalados
para a utlizagdo em cada condominio, observa-se @s
empreendimentos em analise estdo com média de dg/¥alor do
custo total do empreendimento. Valor este queganainte se iguala ao
valor da média dos terrenos e deve ser or¢cado eotela, pois estes
custos ndo devem ter grande impacto sobre o cusdia to
empreendimento para que ndo o inviabilizem. Todaaidoa infra-
estrutura e 0s equipamentos comunitarios sao iedigyeis para a
satisfacéo dos possiveis compradores que buscaestgodiferencial no
ato da compra do imovel.

Estas avaliagGes feitas a respeito do impacto da parte do
empreendimento com relag&o ao custo total da @ymifgm uma visdo
pontual para a andlise do escopo dos iméveis pedoitaté mesmo
uma possibilidade de criacdo de indicadores parincentivo a
realizacdo deste tipo de empreendimento.

4.4 ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS QUANTO AO CUSTO

Como visto anteriormente, de acordo com o PMBOKa fmnma
apropriada de apresentar os dados relativos ascdstgprojetos é a
utilizacdo de variaveis paramétricas. Estas vadaparamétricas séo
calculadas em funcao da area a ser construida. €oemoplo disto tem-
se 0 Custo Unitario Basico (CUB) cuja unidade éadaela relacdo do
custo em valor monetério e a area da edificacdonetros quadrados.
Estes dados séo periodicamente publicados peldicaios de cada
estado através do respectivo portal ou site naniettee também nas
revistas mensais publicadas pelos mesmos.

Nesta pesquisa, a andlise dos empreendimentosoga@rtusto
foi feita considerando que o custo total de um empdimento é
entendido como o0 somatorio do custo de construgdmplantacédo da
obra e do custo de operagdo e manutencdo desteliapds a entrega.
Para isto, primeiramente as variaveis foram arddisaeparadamente e,
em seguida em conjunto. As analises e resultadpam@&sentados nos
itens a seguir.
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4.4.1Custos de implantacao

Sao quatro as variaveis que influenciam o valorltate
implantacdo de um empreendimento: data (temp@mgede execugao),
localizacéo, tecnologias adotadas, escala (portarmgweendimento).

Estas variaveis além de exercerem influéncia ntoagylsbal do
empreendimento variam de formas diferentes ena®. &esta forma,
para permitir uma correta interpretacdo dos daalamalise de custos
sera realizada segmentada em cada variavel apdaent

4.4.2 Analise do custo baseado no periodo de implantagéo

A data ou periodo de tempo da implantagdo de um
empreendimento possui influéncia na variacéo de sestos. Isto se da
devido as oscilag6es dos valores dos recursosigo o tempo. Dentre
estas variagbes pode-se citar situagbes como degaeghio da moeda,
inflacdo no setor, crises ou expectativa de cremtion econdmico,
programas de governo, relacbes entre oferta e dEmaBnfim,
mudancgas a que o mercado imobiliario em geralsgéato nas regides
onde os empreendimentos estéo inseridos.

Com o intuito de minimizar a influéncia da variaYg¢riodo” do
empreendimento, para efeito das analises, sdwadds variaveis
paramétricas em relacdo a area de construcéo decoguteendimento.
O modelo paramétrico de custo forma-se a partifragmentacéo do
custo global da obra e da definicdo de relacbesnpstricas de custo,
estabelecendo uma ligacdo entre estas parcelasisie e alguma
varidvel relevante na caracterizacdo do projeto. rBuitos casos a
analise por meio de parametros é utilizada paramiperuma
fiscalizacdo do custo das atividades (OTERO, 20@D)comum a
correlagdo entre o custo das atividades com adaredificacao.

Os empreendimentos analisados foram executadosesgiodps
entre 2001 e 2007, possuindo custos totais parazuede das
edificagbes como demonstrado na Tabela 12:
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Tabela 12 — Custos por m? das edificacdes dos empneimentos estudados

Empreendimento Custo edificagbes / m?

A R$ 318,27

R$ 293,80

C R$ 384,72

D R$ 529,81

E R$ 429,07

F R$ 364,89

Custo Médio R$ 386,76

Através da andlise da Tabela 12 verifica-se umadgraispersao
dos valores entre os empreendimentos. Mesmo adotasdindices
parameétricos, na tentativa de homogeneizacdo gmgoom auxilio de
Barbetta (2007) foi encontrado um Coeficiente deia¢do dos valores
igual a 20,43%, o que representa um nimero bastaptessivo. Desta
forma, pode-se observar que o maior valor (R$ 329,8sidencial D)
oferece um custo 80% superior ao menor valor (RE$8B9- residencial
B) e o custo médio é de R$ 386,76. Como ja comeraatkriormente,
acredita-se que isto se deve, principalmente, anento de mercado no
qual estes empreendimentos foram realizados, ai) s&jn a aplicacdo
de uma correcao adequada néo € possivel aplicgracagdes entre os
empreendimentos com base nestes valores.

Desta forma, para diminuir esta dispersdo, que ssipiita a
andlise entre os empreendimentos, decidiu-se aplioga correcdo
monetaria sobre estes valores.

Como se tratam de valores referentes a custos slengs de
construgdo deve-se utilizar indicadores ou indiges variacéo
econdmica baseados nesses custos, tais comoa $NAIP| — Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Coast@ivil e 0 CUB
— Custo Unitario Basico.

Para efeitos desta pesquisa, foi adotada a vardg&JB, que é
mais comumente utilizada nos referencias do mergadbiliario em
geral. Sabendo-se que o periodo de estudo inici2@, data do
empreendimento mais antigo, e se prolonga até 21até de finalizacao
da pesquisa, deve-se atentar para citada altedac&wdelo de calculo
do CUB dada no ano de 2006. Para uma melhor visgdld da
variagdo do mesmo, apresenta-se o histérico do @JB001 a 2006, e
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de 2007 a 2010 respectivamente na Tabela 13 e InglaTa4 para o
estado de Santa Catarina obtido através da divddgdg SINDUSCON
— Sindicato das Industrias da Construg¢éo no estado.

Tabela 13 — Histérico do CUB: 1999

CUB: 2001 — 2006
Més 2006 2005 2004 2003 2002 2001
DEZ |R$ 887,73R$ 858,40 R$ 819,80 R$ 736,42 R$ 649,02 R$ 564,64
NOV | R$ 895,50 R$ 861,67 R$ 815,94 R$ 733,12 R$ 634,44 R$ 563,44
OUT | R$ 895,86 R$ 863,23 R$ 807,56 R$ 732,73 R$ 630,20 R$ 561,43
SET | R$ 896,91R$ 863,75 R$ 800,14 R$ 735,13 R$ 622,35 R$ 560,53
AGO | R$ 894,81 R$ 859,54 R$ 795,79 R$ 732,71 R$ 618,53 R$ 551,46
JUL | R$894,85R$861,11R$ 779,81 R$ 726,38 R$ 612,65 R$ 547,79
JUN | R$ 888,65R$ 860,46 R$ 775,71 R$ 716,84 R$ 598,27 R$ 547,48
MAI |R$ 863,55/ R$ 828,23 R$ 755,98 R$ 686,76 R$ 575,96 R$ 525,53
ABR |R$ 861,27 R$ 824,30 R$ 747,64 R$ 678,33 R$ 574,01 R$ 525,39
MAR |R$ 864,68 R$ 821,41 R$ 743,30 R$ 674,67 R$ 570,84 R$ 521,72
FEV | R$ 865,74 R$ 818,87 R$ 737,82 R$ 672,55 R$ 568,43 R$ 518,37
JAN | R$ 889,54 R$ 816,63 R$ 737,58 R$ 662,61 R$ 568,62 R$ 516,72
Tabela 14 — Hist6rico do CUB: 2007 — 2010
CUB: 2007 - 2010

Més 2010 2009 2008 2007

DEZ R$ 1.038,72 R$ 983,37 R$ 946,67 R$ 840,52
NOV R$ 1.037,67 R$ 983,10 R$ 945,41 R$ 837,96
ouT R$ 1.036,00 R$ 982,57 R$ 942,40 R$ 831,98
SET R$ 1.34,48 R$ 982,58 R$ 938,24 R$ 829,86
AGO R$ 1.032,10 R$ 984,71 R$ 928,69 R$ 830,02
JUL R$ 1.028,15 R$ 986,14 R$ 903,55 R$ 823,85
JUN R$ 1.018,26 R$ 983,52 R$ 903,94 R$ 822,56
MAI R$ 990,13 R$ 954,61 R$ 856,41 R$ 797,30
ABR R$ 987,97 R$ 956,66 R$ 853,64 R$ 792,88
MAR R$ 985,95 R$ 954,01 R$ 850,54 R$ 791,50
FEV R$ 985,37 R$ 948,50 R$ 846,49 -

JAN R$ 983,42 R$ 949,27 R$ 845,14 -
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O CUB foi publicado até o més de fevereiro de 2@@ndo sua
variacao publicada até o final do mesmo ano, opgueite o calculo do
valor do més de marc¢o de 2007 como apresentadabelarl4. A partir
desta data, parte-se a usar o CUB:2006 como oritéricorrecdo. Esta
politica foi adotada também para contratos cujdsres relativos a
saldo devedor eram corrigidos por este indicador.

A correcdo com base no indicador escolhido foiizadha
considerando-se os desembolsos més a més de acordoos
pagamentos da empresa construtora de cada empneemali Esta
correcdo dos valores, como mostrado na Tabelaol%gifa tomando
como data presente o més de dezembro de 2010.

Tabela 15 — Proporcao de custo das edificacGes rata do habite-se em
relacdo ao CUB Dezembro/2010

Habite-se Empreendimento e edligﬁg?/gz(")oelsolmz -8
Maio/2002 A 0,55
Margo/2002 B 0,51
Janeiro/2005 C 0,47
Dezembro/2006 D 0,60
Abril/2005 E 0,52
Fevereiro/2002 F 0,64

Através desta proporcdo € possivel encontrar osresl
corrigidos para as edificagbes dos empreendimemstidados.
Multiplicando os valores da Tabela 15 pelo valoiGidB de Dezembro
de 2010 obtém-se o valor corrigido respectivamepéga cada
empreendimento, como apresentado na Tabela 16.
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Tabela 16 — Custos das edificagbes dos empreendin@ncorrigidos pela
variagdo do CUB — Custo Unitario Basico da Construip para

Dezembro/2010
Habite-se Empreendimento Custo edificagdes / m2
Maio/2002 A R$ 574,00
Margo/2002 B R$ 534,60
Janeiro/2005 C R$ 489,30
Dezembro/2006 D R$ 620,00
Abril/2005 E R$ 541,00
Fevereiro/2002 F R$ 667,00
Custo Médio R$ 571,00

Novamente, através do calculo do Coeficiente deagao dos
valores, torna-se possivel perceber neste momesetocgm a aplicacéo
da correcdo, os valores possuem uma menor dispef3awalor
encontrado para o Coeficiente de Variacdo foi d2%0curiosamente a
metade do valor encontrado antes da correcéo fhébmez/2010.

Todos os valores relativos aos empreendimentos estétidos
no intervalo de R$ 480,00 a R$ 670,00 por uniddelearea (metro
guadrado). A média dos valores ilustrados fica & RL,00 por metro
quadrado.

4.4.3Analise do custo baseado na localizacdo do empreénénto

A segunda variavel a ser considerada no momenitgedéizacéo
do escopo de um projeto (empreendimento) é a kacg@p. Como as
habitacbes de interesse social se caracterizamwabaesite por permitir
0 acesso a moradia para uma classe da populacams rferorecida
financeiramente, os empreendimentos serdo reatizagoregioes onde
esta situagdo se apresenta com maior frequéncissaD®rma, a
determinacao da regido para a implantacdo do engtireento € algo
guase gue imposto.

Contudo, podem-se ressaltar algumas verificacbestendem a
favorecer a escolha do terreno para a execucaesdesipreendimentos
dentro de varios pontos facilitadores. Dentre egtestos estdo: a
escolha de um terreno com topografia plana, soto caracteristicas
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conhecidas, presenca de fornecedores nas proxiesdattio de obra
disponivel na regiéo.

Nesta pesquisa levam-se em conta as diferentebdbaes do
estado com o intuito de verificar a variagdo doeres das obras de
Habitacbes de Interesse Social com relacéo a relgidmplantacdo do
empreendimento. Na Tabela 17 os empreendimentathekss estdo
divididos conforme a regido do estado de Santari@atpossibilitando
uma melhor visualizacdo. Na respectiva tabela, apresentados
também os custos corrigidos das edificacbes poronptadrado dos
empreendimentos.

Tabela 17 — Custos dos empreendimentos por locali@o

Valor das Valor
Localizacao Empreendimento | Edificagfes / Médio da
m2 Regiao
REGIAO E R$ 541,00
NORDESTE C R$ 48930 | RP51515
REGIAO DO
VALE DO ITAJAI D R$ 620,00 R$ 620,00
REGIAO A R$ 574,00
LITORANEA B RS 534.60
GRANDE R$ 592,00
FLORIANOPOLIS F R$ 667,00

A Tabela 17 permite observar que a Regido Nord#stSanta
Catarina apresentou, na média, o custo mais baxonptro quadrado,
mas apresentou também, valores semelhantes ao dastBegido
Litoranea, sendo que a variacdo dos valores emoe& entre R$
500,00 e R$ 600,00 para as duas regides. Ja aoRdmidale do Itajai
apresentou o custo mais elevado, no total de RPBRE?.

O que se observa, contudo, € que as trés regideseaam
valores muito proximos, sem sobreposicéo signifiaatDessa forma,
com os valores apresentando pouca divergéncia sintp@de-se dizer
que isto ocorreu, provavelmente, em funcdo de taamsregides
possuirem estrutura similar em relacdo a aquisig@orecursos e
insumos para a construcao dos empreendimentos.
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4.4.4Analise do custo baseado nas dimensfes do empreemeiito

Este item propde a analise da existéncia da relacdie o
tamanho do empreendimento com a reducdo no cusidoda uma
potencial vantagem no momento da negociacdo dessec Para tal
verificagdo serdo comparados os valores dos engireentos,
corrigidos para janeiro de 2009 classificados e@s trategorias de
acordo com as areas de construcdo das edificaddekabela 18
apresenta a classificacdo dos empreendimentos emadu das
dimensbes do empreendimento.

Tabela 18 — Classificacdo dos empreendimentos emn@dio das dimensdes

. Empreendi Valor das Area .
Categoria A Construida | Média
mento | Edificages / m2 [m?]
Abaixo de C R$ 489,30 6.266,21
R$ 554,65
7.000,00 m? D R$ 620,00 6.504,92 $
Entre 7.000,0( A R$ 574,00 7.472,45
’ R$ 557,50
e 8.000,00 m3 E R$ 541,00 7.700,57 $
Acima de B R$ 534,60 11.206,00
R$ 600,80
8.000,00 m?2 F R$ 667,00 8.513,20 $

De acordo com a Tabela 18, a variacdo da dimensametros
quadrados do empreendimento ndo influenciou muitomédia dos
custos. Isto pode ser verificado com a andliseafaintre o
empreendimento “C” e o empreendimento “B” cuja agéo de
tamanho esta na propor¢éo de 56% porém, a variEcéosto por metro
guadrado entre eles é da ordem de 9%.

Analisando os grupos por categorias, verifica-ggbtam que a
variacao de custo € muito pequena, sendo que pmaldio encontra-se
entre R$ 550,00 e R$ 600,00 por metro quadradsotidando a néo
evidencia da variagdo do valor dos empreendimestosfuncdo das
suas dimensdes.

Durante a Pesquisa Habitare, mencionada no ini@sted
trabalho, e desenvolvida paralelamente ao mesmamfdevantadas
algumas hipéteses para tais acontecimentos. Destaf € possivel
citar alguns motivos determinantes para ocasionatta de melhoria
dos valores em func¢do do tamanho do empreendinsidcelas:
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- Compras ineficientes acontece em casos onde as compras ndo sao
planejadas, com volumes consideraveis e prograndeE&mtrega, e/ou
o0 valor negociado nédo seja baseado numa expeatigtivenda total.

- Empreendimentos de porte diferentes com compras dporte
semelhante pode ocorrer em obras onde as compras tenhamanesm
ordem de grandeza de volume, mesmo que o tamanhamnde
empreendimento seja superior ao outro.

- Nao repasse do beneficio ao preceste fato € gerado quando a
construtora absorve eventuais ganhos nos custos imkeMos,
proporcionados devido ao impacto da escala do engmento, n&o
repassando ao cliente.

Qualquer um desses fatos pode ter ocorrido, taladamente
como em conjunto, nos empreendimentos estudados.

4.4.5Analise do custo com base na tecnologia construtieaotada

A tecnologia construtiva utilizada na execucdo dos
empreendimentos possui influéncia direta no custprdduto final, e na
proporcéo dos custos pelas atividades em obraetest a proposta é
analisar esta influencia nos custos através da s&divi dos
empreendimentos pela sua tecnologia construtiva.

Os empreendimentos sdo analisados em dois grupdsroe a
tecnologia construtiva executada: um grupo com G@®€s t
empreendimentos construidos em alvenaria estrutarautro grupo
com os trés empreendimentos executados em conaretado e
vedacdo em alvenaria de blocos ceramicos. Estsadiyiode ser vista
na Tabela 19.

Tabela 19 — Divisdo dos empreendimentos por sistarmonstrutivo

. Alvenaria Concreto Armado
Sistemas .
Estrutural Convencional
C A
Empreendimentos D B
E F

Os dados relativos aos custos apresentados nespaigseforam
coletados através das planilhas orgcamentarias gtagppelas empresas



110

vencedoras do processo licitatério junto a CaixanBmica Federal,
orgéo financiador dos empreendimentos. Os valopessantados na
Tabela 20encontram-se corrigidos conforme justificado antemente

no item 4.2.2 desta pesquisa. O Coeficiente deavao também é
apresentado como forma de espelhar com melhorzelaediferenca
entre o0s custos.

Tabela 20 — Custos dos empreendimentos classificaduor tecnologia

construtiva
Tecnologia Empreendi Custos das o .
Construtiva mento Edificacdes / m2 Metia CV[%]
Al . C R$ 489,30
venaria .
Estrutural D R$ 620,00 R$ 550,10 9,8%
E R$ 541,00
Concreto A R$ 574,00
Armado B R$ 534,60 R$ 592,00 9,4%
Convencional F R$ 667,00

Novamente, o que se verifica através da Tabela 2@ é
inexisténcia de variacdo significativa entre osored médios, sendo
também os Coeficientes de Variacdo muito proxirhogo, percebe-se
gue nestes casos, ndo houve vantagem orcamereaniaal tecnologia
construtiva com relagéo a outra.

Na tentativa de obter melhor esclarecimento, fezase
determinacdo dos valores médios com relacdo ao dgpdundacao
adotada. O empreendimento “E”, por ter usado dpe de fundacéo,
foi incluido no grupo de Fundacao Profunda. Os slgmbalem ser vistos
na Tabela 21.

Tabela 21 — Custos dos empreendimentos classificaduor tipo de

fundacao
Tipo de Empreendi Custos das L .
Fundacéo mento Edificacdes / m2 LA CV[%]
B R$ 534,60
Fundacéo C R$ 489,30
R$ 578,00 12%
Rasa D R$ 620,00 $ 0
F R$ 667,00
Fundacéo A R$ 574,00 .
(S E RS 541.00 R$557,5 | 2,95%
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Através da andlise da Tabela 21 pode-se percelendo ha
variagfes extremas quanto ao tipo de fundacao daloRara a analise
com base na média do custo das fundacgbes, a \@tiaghém nédo é
significativa, com pequena alternancia entre osreal O Coeficiente
de Variacdo se mostrou com diferenca maior devidon@mero de
empreendimentos ser diverso para cada tipo de ¢éogdaem outro
motivo mais relevante.

Contudo, conclui-se que a definicdo correta daddgdes deve
ser feita observando as condicionantes impostast@ebno, que devem
ser adequadamente investigadas através de enadimmizados do solo
e atendendo as necessidades do projeto estrutural.

4.4.6Andlise da distribuicdo dos custos dentro da plarika
orcamentaria

Este item tem como objetivo gerar analises dasilpém
orcamentarias visando melhorar o conhecimento sabrenesmas e
apontar possiveis incoeréncias orcamentarias. tBata, a analise da
planilha orgamentaria foi dividida em dois niveitividades e servicos.
Sdo consideradas como atividades os itens formsddae planilha
modelo da Caixa Econdmica Federal para apresentigiorcamentos
conforme mostrado no Quadro 1.

Ordem Atividade
1 Servigcos Preliminares e Gerais
Infra Estrutura
Supra Estrutura
Paredes e Painéis
Coberturas e Protecdes
Revestimentos
Pavimentacao
Instalacbes
Complementacéao

OO ([N~ |jwW|N

Quadro 1 — Lista de atividades
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Cada uma das atividades listadas no Quadréotmada por uma
série de subitens, com base nos quais sdo feitasrdsréncias para
pagamento da empresa responsavel pela execucdahamsadas
medicdes. Neste trabalho sera utilizada a nomemaldservico” para

delimitar tais subitens.

Estes servicos estdo dlista conforme

apresentado no Quadro 2.

1.1 Servicos Técnicos

1.2 Despesas Iniciais

1.3 Instalag8es Provisorias

1. Servicos Preliminares

1.4 Maquinas e Ferramentas

e Gerais

1.5 Consumos

1.6 Limpeza da Obra

1.7 Transportes

2.1 Demoli¢cbes

2.2 Limpeza do Terreno

2.3 Escavacdes Mecénicas

2.4 Escavacdes Manuais

2.5 Aterro e Apiloamento

2.6 Locacéo da Obra

2. Infra Estrutura

2.7 Desmonte em Rocha

2.8 Escoramento do Terreno Vizinho

2.9 Rebaixamento Lencol Freéatico/Drenagem

2.10 Fundacgdes Profundas

2.11Fundacg6es Superficiais

2.12 Vigas Baldrame e Alavancas

3.1 Concreto Armado

3. Supra Estrutura

3.2 Pré-moldados

3.3 Caixa D’agua Elevada

4.1 Alvenaria Tijolo Furado

4.2 Alvenaria Tijolo Macico

4., Paredes e Painéis

4.3 Alvenaria Bloco Estrutural

4.4 Alvenaria Bloco de Concreto

Continua...
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4.5 Vergas de Concreto

4.6 Arremates e Cunhas

4.7 Esquadrias de Aluminio

4. Paredes e Painéis

4.8 Esquadrias de Ferro

4.9 Esquadrias de Madeira

4.10 Ferragens

4.11 Vidros e Plasticos

5.1 Telhado

5. Coberturas e Protecde

5.2 Impermeabilizacdes

5.3 Tratamentos

6.1 Revestimentos Internos

6.2 Azulejos

6. Revestimentos

6.3 Revestimentos Externos

6.4 Forros

6.5 Pinturas

7.1 Piso de Madeira

7.2 Piso Ceramico

7. Pavimentagfes

7.3 Carpete

7.4 Piso Cimentado

7.5 Rodapés, Soleiras e Peitoris

8.1 InstalacBes Elétricas e Telefénicas

8.2 InstalagGes Hidraulicas, Gas e Incéndio

8. Instalacbes

8.3 Instala¢cbes Esgoto, Pluviais

8.4 Instalacbes Mecénicas

8.5 Aparelhos, Loucas e Metais

9.1 Servigo de acalafete e limpeza

9. Complementacéo da
Obra

9.2 Ligacdes e Habite-se

9.3 Outros

Quadro 2 — Relagao de Servigos utilizados na Plahd orcamentaria da
Caixa Econdmica Federal
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4.4.7Avaliagdo com Base nos Servicos

Este item apresenta uma analise da distribuicdoudtos dos
empreendimentos, proporcionando uma visdo geralresajuais
atividades merecem uma atencdo maior no momentandisar um
orcamento para obras de HIS. Serdo apresentad@dones dos custos
das empresas construtoras expostos na planilhanentaria de cada
empreendimento. Os valores apropriados encontramaseforma
paramétrica em relacdo a area total da obra, ® egt@sentados de
forma resumida na Tabela 22 e na Tabela 23.

Novamente, os empreendimentos serdo divididos guootogia
construtiva adotada (alvenaria estrutural ou siatewnvencional em
concreto armado). Justifica-se esta divisdo peto fdos sistemas
construtivos possuirem influéncia na forma de eg&cule varias outras
atividades como, por exemplo, instalacdes, revestione vedacao. Esta
variacao sugere uma diferenciagdo na propor¢cé@ldesg dos servigos
nos or¢camentos.

A divisdo de acordo com o tipo de fundacdo adot#ita foi
realizada por se tratar de item especifico denteo mlanilha
orcamentaria. As atividades encontram-se com @8 iteinimizados
(sem subitens), para facilitar a observacao.

Tabela 22 — Valores paramétricos para edificagdesneconcreto armado
(sistema convencional)

Atividades Custo Direto da Construcao [R$/m?]

A (%) B (%) F (%)

Servigos
Preliminares e R$0,84| 0,29 R$493 184 R$17,56 4,75
Gerais

Infra-Estrutura R$ 45,70 16,08R$ 25,79| 9,65| R$34,61L 9,48

Supra Estrutura R$ 33,34 11,yR$55,95| 20,95 R$ 73,08| 20,03

Paredes e Painéis R%$51,%1 18,1R$ 37,03| 13,8 R$ 72,62| 19,90

Coberturas e

4
Proteces R$9,70 | 3,41| R$1584 598 R$1953 5,85

Revestimentos R$ 68,4 24,0R%$ 62,87| 23,54 R$ 68,63| 18,81

Instalagées R$45,14 15,89R$ 46,56| 17,43 R$ 40,92| 11,21

Complementagdo R$ 6,61 234 R$0,16 0/06 R$15,6629 4

3
Pavimentacédo R$22,80 8,05 R$17,88 6/69 R$ 22,4816 b,
1
b
l

Total R$ 284,14 100 | R$ 267,09 100 | R$ 364,89 100
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Tabela 23 — Valores paramétricos para edificacesreAlvenaria Estrutural

Atividades Custo Direto da Construgao [R$/m2]

C (%) D (%) E (%)

Servigos
Preliminares e R$226| 0,67 R$19,51 4,38 R$487 1,80
Gerais

Infra-Estrutura R$ 58,01 17,32R$ 13,21| 2,96/ R$50,46 13,52

07

Supra Estrutura R$ 52,74 15VR$60,49| 1359 R$16,4p 4,41
Paredes e Painéig R$59,f2 17,82%66,67| 14,97 R$93,76 25,12

Cobertyrase R$ 16,76| 5,000 R$2509 563 R$1302 350
Protecdes

Revestimentos R$ 70,84 21,1R$ 167,63 37,65| R$ 75,34 20,18

Instalagtes R$ 46,51 13,38R$64,75| 14,54 R$66,96 17,94

7
Pavimentagao R$18,83 5,683 R$2720 6j11 R$2L,1%6 H
L
B

Complementagdo| R$9,3 2,78 R$0,67 0/16 R3$3[L,287 B

Total R$ 335,00 100 | R$ 445,22 100 | R$ 373,24 100

A variacdo ocorrida entre os valores da Tabela @2 €abela 23
se deu, provavelmente, devido ao fato de os emgiraentos terem
sido realizados em periodos distintos. A andli#a feeste item tem o
objetivo de avaliar quais sdo as atividades que wh@mnandam custos
em relagdo ao custo total dos empreendimentos.

Em uma analise geral das Tabelas 22 e 23, obsemaeso item
Revestimentos foi 0 que mais representou custosa pas
empreendimentos A, C e D, sendo que na sequiénai@capo item
Paredes e Painéis. O empreendimento B teve 23,54%udtos para os
Revestimentos, assim como A, C e D, mas em segpidsenta o item
Supra Estrutura como mais dispendioso. Ja o entireento E
apresenta Paredes e Painéis em primeiro lugar 60t2% dos custos,
seguido da atividade Revestimentos com 20,18% dadox O
empreendimento F apresenta Supra Estrutura em igitugar com
20,03% e Paredes e Painéis em segundo lugar c8520,

Logo, o item Revestimentos ficou em primeiro nacpatagem
dos custos para quatro dos seis empreendimentiepandentemente
do tipo de tecnologia construtiva adotada (alvenastrutural ou
concreto armado). Na seqiiéncia ha o destaque pezde? e Painéis e
Supra Estrutura como atividades mais onerosas.

Contudo, os numeros apresentados mostram grarspesidades
na apresentacdo dos or¢camentos, mas, deve-sdaregsal esta analise
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é preliminar e que muitas caracteristicas espasifide cada
empreendimento podem influencia-las. Porém, seswgm primeiro
diagnostico do comportamento dos orgcamentos dosegmgimentos
abrindo caminho para novos questionamentos e gedacidicadores.

4.4.8Custos de manutencdo e operacao

Em se tratando de habitacbes de interesse sosiausios de
manutencdo e operacdo tém uma importancia amplifjcdevido ao
condicionamento das familias e sua classe soféa& de renda. Logo,
€ de grande importancia, no momento da idealizaghs
empreendimentos, levar em conta os gastos decerrimom o
condominio, com a energia elétrica, com o consum@gla, gastos
com o pessoal que trabalha no condominio, gasredentros. Estes
gastos influem diretamente na qualidade de vida tamrilias
compradoras dos imdveis, por tanto, sdo de sumariamzia.

O Quadro 3 mostra exemplos dos custos de manutencdo
encontrados na prestacdo de contas dos resideimifisgdos nesta
pesquisa.

Tipo de Custo Descricdo
Consumo de Energia Elétrica Médio
Consumo de Energia Condominio
Agua/Esgoto

Gas (reposicao)

Pessoal

Conservacéo e Manutencao
Despesas Bancérias

Placas e Letreiros

Portdo Veiculos

Limpeza

Honorarios Administrativos
Moveis/Utensilios

Caixa D'agua e Cisterna

QOutros

INSS

ISS

Imposto de Renda

PIS/COFINS

Quadro 3 — Exemplos de custo de operacdo e manutéog

De Operacao

De Manutencéo

Tributacéo
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Para obtencdo dos custos de operacdo e manuterggio d
condominios, foram feitas entrevistas com o0s cormdsne sindicos.
Infelizmente, foram obtidos dados de apenas dois deis
empreendimentos para 0s custos operacionais, nngadote tributérios.

Na Tabela 24 estdo apresentados os custos de &perapanutencdo
para os empreendimentos A, em concreto armado,r& @ad, em
alvenaria estrutural.

Tabela 24 — Custos de operacao e manutencao

Custo em R$/unidade dos
Tipo de custo Descrigéo empreendimentos
A D
Consumo Energia
Condomio 92 R$6,43 R$ 1,90
De Operacéo Agua/Esgoto R$ 20,83 R$ 19,38
Gés (reposicao) R$ 13,61 -
Subtotal R$ 40,87 R$ 21,28
Pessoal R$ 26,96 -
Conservagao e
Manuteng%o R$ 3,74 R$ 1,64
Despesas Bancarias R$ 2,05 R$ 2,52
Placas e Letreiros - R$ 5,60
Portéo Veiculos - -
Manll:,l)t?engéo himpez,a. - R$ 18,86
onorarios
Administrativos 8,35 R$7,52
Méveis/Utensilios - -
Caixa D’agua e Cisterna - R$ 0,47
Outros - -
Subtotal R$ 41,10 R$ 36,61
INSS R$ 3,67 R$ 2,44
ISS R$ 0.83 R$ 0,65
Tributacdo | Imposto de Renda R$ 0,46 R$ 0,34
PIS/COFINS R$ 1,55 -
Subtotal R$ 6,51 R$ 3,43
Total R$ 88,48 R$ 61,32
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Estes dados ndo foram obtidos a partir de um quigsto
especifico, e sim com base na lista apresentadguadro 3Nos casos
em que as informacdes foram obtidas, o sindico aador responséavel
pelo pagamento das contas, as forneceu conform@rogamtes que
possuia em maos ou em arquivo. As visitas foratasfeiom o intuito de
conhecer melhor os empreendimentos e conhecer issiatacoes e
localidades onde se situam.

Conforme as contas que eram obtidas, fizeram-ggagorcdes
pelo numero de unidades habitacionais de cada emgireento. Pode-
se afirmar, desta forma que, o custo para cadadaitabitacional fica
em torno de R$ 88,48 para o Residencial “A” e R$3B1para o
Residencial “D".

Também foram obtidos durante as visitas aos emgirentos,
junto a alguns moradores, o custo médio com relac@onta de luz.
Neste caso conseguiu-se incluir mais um Residemci&”, onde foram
obtidas trinta e trés respostas de moradores. Nweemdimento “A”
foram obtidas vinte e nove respostas e no empnmeendd “D” vinte e
duas. Na Tabela 2&stdo apresentados os nimeros e a média obtida a
partir da resposta dos moradores, bem como a médihem Reais das
contas de luz para os Residenciais.

Tabela 25 — Custos operacionais de fornecimento daergia elétrica

5 X o
Empreendimento N® de Unidades Média Média
¢/ Resposta Geral
A 29 R$ 59,04
C 33 R$ 72,28 R$
’ 66,73
D 22 R$ 68,88

Com isso, foi possivel chegar a uma comparacacdst®s de
operagdo e manutencdo destes trés empreendimentosetacdo ao
valor total por unidade. Na Tabela 26 estdo aptades os valores
como forma de ilustrar os gastos que as familisssipelmente tém
neste tipo de imovel.
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Tabela 26 — Comparacao dos custos de operacao e mi@mcao com o custo
total do empreendimento

Custo Total OCusto ~de Pecr:ghr)ltual do
Empreendimento | por [Lérjli;jade M;ﬁ;?:r?;ag I[Qelag;ioergo
[COM] [CT]
A R$ 19.953,74 R$ 59,34 0,30%
C R$ 25.401,63 R$ 72,28 0,28%
D R$ 32.886,36 R$ 68,88 0,21%

Como nao h& nesta pesquisa outro parametro de cagdpacom
relacdo a estes imoveis, fica claro que a intenéace a de afirmar se os
custos apresentados nas Tabelas 25 e 26 sdo elewad@io. Cabe a
cada familia, dependendo de sua faixa de rendmaafo peso que estes

gastos tém em seu orcamento mensal.
4.5 ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS QUANTO AO PRAZO

Assim como as caracteristicas fisicas e orcamentési prazo é
parte integrante do planejamento de um empreenttmén prazo de
um empreendimento pode influenciar no custo do raesmmo caso de
obras financiadas pela Caixa Econdmica Federaméos principais
parametros de controle de pagamentos. As emprespsnsaveis pelas
habitacBes de interesse social possuem um cronadfsico-financeiro
ao qual devem seguir, durante o andamento da sdibgpena de sofrer
as penalidades constantes no contrato em casoagdesaha entrega do
imoével.

Dessa forma, cabe as construtoras fazer um plaaefam
adequado para evitar atrasos e imprevistos, pogindo o andamento
dos servigos e entrega da obra. Uma forma de izanal andamento
das obras é através da Curva S dos empreendimextoarva foi
montada através dos dados obtidos nas medicfenstsutoras més a
més (dados reais) em contraste com o0 orcamentejatin No item a
seguir ser8o apresentadas as curvas para cada eadiprento
estudado.

Na Tabela 27, estdo apresentadas as parcelasnteterao
pagamento efetivado durante as medi¢cdes apressradaconstrutora,
més a més, e as parcelas referentes ao orcamenist@rpara a obra.
Em seguida, na Figura 12 pode ser observada a Guelaborada para
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0 Residencial A, permitindo uma andlise a respéie desembolsos
com relacdo ao orcamento previsto. Os eixos daacapresentam a
relagcdo entre o orgcamento previsto para 0 empreemid e o

desembolso real, obtido através das planilhas diicaw entregues més
a més para a Caixa Econémica Federal.

Tabela 27 — Orcamento Planejado e Real das Parcelds Residencial A

Residencial A — Planejado

Residencial A - Real

R$ 2.873.338,59

R$ 2.875.574,51

% Acum. | Més Custo % Acunh. Més Custo
8,00% 0 R$ 230.000,00 8,00% 0 R$ 230.000,00
15,99% 1 R$ 460.618,08 15,92% 1 R$ 457.805)08
19,79% 2 R$ 570.053,00 19,19% 2 R$ 551.693|57
29,11% 3 R$ 838.260,40 22,93% 3 R$ 659.445)90
40,26% 4 R$ 1.159.479,44 31,27% 4 R$ 899.157|56
52,97% 5 R$ 1.525.574,6[/ 42,93% 5 R$ 1.234.623,93
68,29% 6 R$ 1.966.725,99 50,29% 6 R$ 1.446.046,42
78,91% 7 R$ 2.272.461,44 58,99% T R$ 1.696.393,70
88,09% 8 R$ 2.536.994,77 71,97% § R$ 2.069.554,27
95,34% 9 R$ 2.745.629,60 81,78% 9 R$ 2.351.514,42
100,00%| 10| R$2.873.338,59 87,04 10 R$2.502.894,4
- - - 93,15% 11| R$2.678.601,45
- - - 96,72% 12 | R$2.781.131,36
- - - 97,91% 13| R$2.815.335,89
- - - 100,00%| 14 | R$2.875.574,51
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CURVAS - RESIDENCIALA

RS 4.500.000,00

RS 4.000.000,00

R$ 3.500.000,00

RS 3.000.000,00

©RS 2.500.000,00 M
=
v //
2 RS 2.000.000,00 / /
RS 1.500.000,00 /4/,
RS 1.000.000,00 /

RS 500.000,00
«

RS- T T .

0 2 4 € 8 10 12 14 15

—s— A Plangjado ——Areal

Figura 12 — Curva S para o Residencial A

Nota-se nos valores apresentados na Tabela 27, egtes
apresentam uma pequena dispersdo com relacaoaamenp previsto a
partir do primeiro més da obra. Do segundo més iamta] a dispersao
entre os valores previstos e realizados comeceaa Gim pouco mais
significativa, 0 que pode ser considerado normaiddea problemas e
variantes que ocorrem durante o decorrer da obm athuva, néo
comparecimento de funcionarios.

Na Figura 12, observa-se que o prazo de entregdtfapassado
em torno de quatro meses, representando indicicguéeo ritmo de
trabalho previsto inicialmente foi muito otimista réio pode ser
alcancado ou, que os problemas acima comentados for@m
adequadamente considerados no cronograma da olgliferénca final
entre o orgamento previsto e o real foi de R$ 2935 mais do que o
estimado, o que é considerado muito pouco em elag&alor total da
obra.

Na Tabela 28 estdo apresentados os valores do emt@am
previsto e o realizado para o Residencial B. E igar& 13, pode ser
observada a Curva S para o Residencial B.
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Tabela 28 — Orcamento Planejado e Real das ParcelRssidencial B

Residencial B - Planejado

Residencial B - Real

R$ 3.999.990,46

R$ 3.996.500,43

% Acum. | Més Custo % Acun). Més Custo
9,19% 0 R$ 367.780,00 9,13% 0 R$ 365.000,00
14,96% 1 R$ 598.247,10 12,66% 1 R$ 505.807)42
22,00% 2 R$ 880.009,51 15,80% Y, R$ 631.293)45
30,89% 3 R$ 1.235.463,76 21,10% K R$ 843.180(70
39,10% 4 R$ 1.563.825,41 30,77% 4 R$ 1.229.779,94
47,16% 5 R$ 1.886.407,3[L 45,04% L R$ 1.799.963,45
55,98% 6 R$ 2.239.333,43 55,70% @ R$ 2.225.914,87
64,39% 7 R$ 2.575.642,76 67,06% T R$ 2.679.862,03
72,04% 8 R$ 2.881.608,30 73,41% § R$ 2.933.750,46
79,69% 9 R$ 3.187.574,02 80,95% 9 R$ 3.235.179,92
87,85% 10 | R$3.514.130,02 88,4200 10 R$3.533.717,41
95,20% 11 | R$3.807.813,68 92,7300 11 R$3.706.02p,27
100,00%| 12| R$3.999.990,46 95,52 12 R$3.817.451,5
- - - 98,55% 13| R$3.938.500,14
- - - 100,00% 14 | R$ 3.996.500,43
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CURVAS - RESIDENCIALB
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Figura 13 — Curva S para o Residencial B

Observando a Tabela 28 percebe-se que a variagioued
significativa entre o orgamento previsto e o desssabefetivo pois, 0s
valores estdo entre margens muito proximas o gaetam indicio de
que a construtora procurou seguir 0 orcamentoainécsua previsdo de
pagamento das parcelas.

Na Figura 13, através da Curva S para o ResideBciabserva-
se gue a obra atrasou em dois meses, 0 que é e@mvabnente
aceitavel, devido aos fatores adversos que gertdnoegorrem durante a
obra. A Curva S para tal empreendimento apresema maior
dispersdo entre o primeiro e 0 quinto més, atirgyiach equilibrio do
sexto més em diante. O orcamento previsto foi uot@anaior do que
o desembolso real, apresentado uma diferenca d&.499,03, o que
pode ser justificado por algum erro no quantitaiiicial da obra, por
exemplo.

Em seguida estdo apresentados os valores dasgsaocevistas e
realizadas (ver Tabela 29) e a Curva S (Figurgpada ao Residencial
C.
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Tabela 29 — Orcamento Planejado e Real das Parcelds Residencial C

Residencial C - Planejado

Residencial C - Real

R$ 2.844.982,97

R$ 2.844.152,78

% Acum. | Més Custo % Acun). Més Custo

3,87% 0 R$ 110.100,84 9,34% 0 R$ 265.643,87

7,38% 1 R$ 209.959,74  17,44% 1 R$ 496.020,24
18,36% 2 R$ 522.338,87 23,65% Y, R$ 672.642]13
32,21% 3 R$ 916.369,01 29,33% 3 R$ 834.190/01
49,97% 4 R$ 1.421.637,99 35,33% 4 R$ 1.004.839,18
46,54% 5 R$ 1.324.055,07 43,29% L R$ 1.231.233,74
53,94% 6 R$ 1.534.583,81 51,58% @ R$ 1.467.014,00
61,91% 7 R$ 1.761.328,96 56,00% T R$ 1.592.725,56
66,33% 8 R$ 1.887.077,20 67,43% § R$ 1.917.812,22
74,82% 9 R$ 2.128.616,26  75,94% 9 R$ 2.159.849,62
89,78% 10 | R$2.554.225,71 83,2600 10 R$2.368.04[,60
84,66% 11 | R$2.408.562,58 87,720 11 R$2.494.890,82
89,15% 12 | R$2.536.302,32 91,89 12 R$2.613.491,99
92,92% 13| R$2.643.558,18 94,44M% 13 R$2.686.011,89
97,83% 14 | R$2.783.246,84 97,2300 14 R$2.765.36P,75
100,00%| 15| R$2.844.982,97 100,00%15 | R$ 2.844.152,78
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CURVAS - RESIDENCIALC
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Figura 14 — Curva S para o Residencial C

A Tabela 29 apresenta variagbes mais significatieasprimeiros
meses, como pode ser observado também na Figwani4 Curva S
desenvolvida para o Residencial C. No primeiro,rtgua décimo més
de obra, a diferenca foi um pouco maior, o que pEaiigqustificado por
determinadas ac¢des que estavam sendo feitas ee&id@e que podem
ter sofrido algum tipo de interferéncia que causdwiscrepancia com
relacdo ao desembolso previsto.

Porém, a construtora responsavel pela realizacaste de
empreendimento conseguiu entregar a obra no poagae aponta um
interesse maior no planejamento da obra e respiidade com o
cumprimento do compromisso inicial. Também apresamta diferenca
muito pequena em relacdo ao valor total previstorealizado para o
empreendimento num total de R$ 830,19, apontando isso uma
maior experiéncia com or¢camentos e quantitativos parte da
construtora responsavel por esta obra.

Na Tabela 30 encontram-se os valores para 0 Resdlé€n e na
Figura 15 a Curva S respectiva para o empreendiment
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Tabela 30 — Orcamento Planejado e Real das Parcel@esidencial D

Residencial D - Planejado

Residencial D - Real

R$ 4.209.454,37

R$ 4.179.664,37

% Acum. | Més Custo % Acum.Més Custo
3,87% 0 R$ 162.905,88 3,31% ¢ R$ 138.346/89
6,34% 1 R$ 266.879,41 5,68% 1 R$ 237.404|94
10,27% 2 R$ 432.310,96 8,22% 2 R$ 343.568(41
16,91% 3 R$ 711.818,73 13,34% 3 R$ 557.567|,23
25,16% 4 R$ 1.059.098,72 18,23M% il R$ 761.952,81
32,10% 5 R$ 1.351.234,84 25,25M b R$ 1.055.36pb,25
43,44% 6 R$ 1.828.586,94 34,31 5 R$1.434.04R,85
50,35% 7 R$ 2.119.460,28 42,826 ¥ R$1.789.73R,28
65,92% 8 R$ 2.774.872,32 54,81M% B R$2.290.874,04
71,46% 9 R$ 3.008.076,09 62,41M% D  R$2.608.52B,53
67,47% 10 R$ 2.840.118,86 68,166 10 R$ 2.848.859,23
74,16% 11 R$3.121.731,36 76,62 11 R$ 3.202.458,84
84,21% 12 R$ 3.544.781,52 81,38% 12 R$3.401.410,86
86,37% 13 R$ 3.635.705,74 86,32 13 R$ 3.607.886,28
94,94% 14 R$ 3.996.455,98 95,850 14 R$ 4.006.208,30
100,00% | 15 R$ 4.209.454,37 100,00945 | R$ 4.179.664,3]
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CURVAS - RESIDENCIALD
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Figura 15 — Curva S para o Residencial D

Através da andlise da Tabela 30 observa-se que par
Residencial D, a partir do segundo més até o dé@mesembolso real
foi menor do que o orcamento previsto, havendo diferenca
consideravel més a més. Porém, observa-se na Hifugae representa
a Curva S do empreendimento, que a obra foi calelmio prazo
estipulado e que as trés ultimas parcelas alcancaedores quase
idénticos ao or¢gamento planejado.

Nota-se também que a diferenca final entre o orgtone
planejado e o desembolso real foi de R$ 29.79@0f e caracteriza
uma diferenca grande de valores. Entre as possbaisas desta
diferenca no valor final estdo: a desisténcia ogatrde execucédo de
algum servico ou erro no quantitativo dos servigoguantidades dos
insumos.

Para o Residencial E, estdo apresentados na Tabeks valores
para o orcamento planejado e desembolso real, bem @ Curva S
encontra-se representada na Figura 16.
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Tabela 31 — Orgamento Planejado e Real das ParcelRssidencial E

Residencial E - Planejado

Residencial E - Real

R$ 3.622.476,61

R$ 3.683.444,09

% Acum. | Més Custo % Acun|. Més Custo
4,35% 0 R$ 157.577,73 2,22% @ R$ 81.772,46
6,75% 1 R$ 244.517,17 6,00% 1 R$ 221.006,65
12,37% 2 R$ 448.100,36 11,54% 2 R$ 425.069(45
16,56% 3 R$ 599.882,13 18,83% 3 R$ 693.592(52
22,98% 4 R$ 832.445,12 24,81% 4 R$ 913.862(48
25,61% 5 R$ 927.716,26 31,87% 5 R$ 1.173.913,63
28,51% 6 R$ 1.032.768,08 38,43% 6 R$ 1.415.547,56
45,84% 7 R$ 1.660.543,28 46,26% I R$ 1.703.961,24
56,56% 8 R$ 2.048.872,77 56,91% 3 R$ 2.096.248,03
67,83% 9 R$ 2.457.125,88 66,52% D R$ 2.450.22y,01
79,16% 10 | R$2.867.552,48 75,81% 10 R$2.792.418,96
88,87% 11 | R$3.219.294,96 81,64% 11 R$3.007.168,76
96,36% 12 | R$3.490.618,46 87,31% 12 R$3.216.015,03

100,00%| 13| R$3.622.476,61 92,98% 13 R$3.424.866,3

- - - 97,94% 14| R$3.607.565,14
- - - 100,00%| 15| R$ 3.683.444,09
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Figura 16 — Curva S para o Residencial E

Conforme observado na Tabela 31, até o terceiro més
desembolso real das parcelas foi menor do quenejpldo. Apds este
periodo houve, provavelmente, uma aceleracdo noi;ae e dessa
forma o pagamento efetivo foi maior do que o pladej Nos Ultimos
meses de obra, pode-se perceber observando a Hifuigue houve
uma desaceleracdo e com isso um atraso de dois meséra.

Ao todo foram gastos R$ 60.967,48 a mais que onwnpi
planejado, 0 que é uma quantia consideravelmemtedgr Dentre as
causas para essa diferenca de valores podem kEgiarekcionado ao
esquecimento de algum servico na planilha do ongtmeicial, ou a
erros significativos de quantitativo de materiah&o de obra.

Para o Residencial F encontram-se o0s valores mésreao
orcamento planejado e desembolso real das pamalasbela 32. Em
seguida na Figura 17 pode ser observada a CuraeaSpnesmo.
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Tabela 32 — Orgamento Planejado e Real das Parcel@esidencial F

Residencial F - Planejado

Residencial F — Real

R$ 3.573.826,78

R$ 3.542.126,55

% Acum. | Més Custo % Acun|. Més Custo
4,59% 0 R$ 164.038,65 4,20% @ R$ 148.769,32
9,32% 1 R$ 333.080,66 8,68% 1 R$ 307.456,58
14,38% 2 R$ 513.916,29 14,56% 2 R$ 515.733|63
20,83% 3 R$ 744.428,12 19,87% 3 R$ 703.820(55
28,75% 4 R$ 1.027.475,20 27,82% 4 R$ 985.419,61
38,54% 5 R$ 1.377.352,84 38,85% ) R$ 1.376.116,16
45,78% 6 R$ 1.636.097,90 47,69% 6 R$ 1.689.240,15
54,34% 7 R$ 1.942.017,47 54,33% I R$ 1.924.437,35
62,69% 8 R$ 2.240.432,01 62,15% 3 R$ 2.201.431,65
72,08% 9 R$ 2.576.014,34 70,81% D R$ 2.508.179,81
79,85% 10 | R$2.853.700,68 79,32% 10 R$2.809.614,78
83,33% 11 | R$2.978.069,86 86,55% 11 R$3.065.71D,53
86,85% 12 | R$3.103.868,56 90,02% 12 R$3.188.62p,32
98,00% 13 | R$3.502.350,24 96,39% 13 R$3.414.255,78

100,00%| 14| R$3.573.826,78 98,32% 14 R$ 3.482.818,8

- - - 100,00%| 15| R$ 3.542.126,55




131

CURVAS - RESIDENCIAL F
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Figura 17 — Curva S para o Residencial F

E possivel observar na Tabela 32 que os desemh@laizsdas
parcelas, em geral, foram menores do que o plamejague da indicios
de que o orgamento inicial foi extrapolado. Porebservando a Figura
17 percebe-se um equilibrio quase uniforme entreusgas, 0 que
demonstra que houve um bom controle das parcelas.

A obra atrasou a entrega em aproximadamente umariise é
considerado um bom resultado de uma forma gerdifefenca final foi
de R$ 31.700,23 para menos, ou seja, 0 or¢cameitwejpto foi
superior ao efetivamente gasto na obra, como feemiado de uma
forma continua durante o pagamento das parcelas.

4.6 ANALISE DO EMPREENDIMENTO M

Como ja comentado anteriormente, serdo apresenadtes item
0os valores correspondentes a um empreendimentoutagec nos
mesmos padrbes dimensionais e financeiros dos engimeentos
executados através do PAR, porém com foco no meicaubiliario em
geral do estado de Santa Catarina. Esta apresentagéoferecer um
referencial comparativo para os imdveis do pontwid& de custos e
gestao dos projetos.
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Na Tabela 33 estao apresentadas resumidamenteatedaticas
fisicas do Residencial M que se localiza no muiicife Sdo José na
Grande Florianopolis.

Tabela 33 — Resumo das caracteristicas fisicas dedtlencial M

Residencial M
Local Sao José
Blocos 9
Pavimentos 4
Aptos/Pavimento 3
Total Unidades 108
Saldo de Festas 2
Quadra -
Playground 1
Churrasqueiras -
Estacionamento (vagas) Cob/Desc 108
Terreno [m?] 4.447.73
Construcéo [m?] 6.077,84
Aptos Tipo A [m?] 57,22
Aptos Tipo B [m?] 55,03

Conforme apresentado na Tabela 33, o Residencigdobsui
caracteristicas fisicas que se enquadram no padrd#AR como, por
exemplo, o nimero de unidades e pavimentos dascadies e,
principalmente, quanto a area das unidades hatitzsi

Na Tabela 34 esta apresentado o valor correspanderglacao
entre a 4rea do terreno e o nimero de unidadesatiabais do
empreendimento M.

Tabela 34 — Relacao entre area do terreno e nimede unidades
habitacionais do Residencial M

Residencial (&rea terreno)/n° unidades
M 41,18
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Conforme visto na Tabela 34, a relacdo obtida emtéeea do
terreno e 0 nimero de unidades habitacionais p&asidencial M é
consideravelmente menor do que os valores corrdsptes aos
empreendimentos do PAR estudados. Com apartameetdsim? e
57mz2, o Residencial M possui area interna maioguk® a maioria dos
empreendimentos do PAR, o que justifica tal fatair@@o residencial
gue se equipara quanto a area interna é o RestleB¢i com
apartamentos tipo de 56,03m?, sendo que 0s oubszRI@eM areas entre
38m?2 e 45m?2.

Quanto ao indice de Aproveitamento, o Residenciapvesenta
um valor igual a 73%, o que estda muito proximo a@dores
apresentados anteriormente para os empreendintinf2AR.

Na Tabela 35 estdo apresentadas, em resumo, aspaisn
caracteristicas construtivas do Residencial M.

Tabela 35 — Resumo geral das caracteristicas do Rincial M

Residencial M

Fundacdes Estacas
Estrutura Alvenaria Estrutural
Alvenaria Bloco Estrutural de Concreto
Cobertura Telha de Fibrocimento
Esquadrias

Portas internas Madeira

Porta principal -

Janelas Aluminio
Revestimentos

Azulejos Banheiro e cozinha- parede hidraulica

Forros -

Paredes Internas Reboco

Paredes Externas Reboco
Pavimentacdo

Unidades Habitacionais Ceramica

Area Comum Ceramica

Garagens -

Acessos -
Fechaduras Niquelado - tipo alavanca
Loucas Vaso com caixa acoplada

Continua...
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Concluséao

Instalacfes
Reservatério Inferior -
Reservatério Superior Sim
Esgoto Fossa e Filtros Anaerdbios
Agua Potavel Rede Publica
Gas Centrais de Gas

Pintura
Interna Acrilica
Externa Acrilica
Madeira -

Quanto as caracteristicas fisicas, conforme apatena Tabela
35, o Residencial M se assemelha muito aos empgreentbs do PAR,
sendo adotados os mesmos padrdes nos servigosraimat

Esta semelhanca pode ser percebida, por exemptecnalogia
construtiva adotada, no caso alvenaria de bloca®dereto, no uso de
vaso sanitario com caixa acoplada, na forma destievento com
azulejos nos banheiros e cozinha.

Na Tabela 36 estdo apresentadas resumidamentmatedaticas
orcamentarias do Residencial M.

Tabela 36 — Resumo das caracteristicas orcamentasi@dlo Residencial M

Residencial M
Custo do Terreno (R$) 450.000,00
Custo das Edificagbes (R$) 4.170.555,53
Custo dos Equip. Comunitarios (R$) 141.620,23
Custos de Urbanizacé&o/Infra-Estrutura 705.729,38
Custo Total do Empreendimento (R$) 6.172.233,47
Preco Médio por Unidade (R$) 61.000,00
Custo Direto das Edificacdes por m?2 (R$) 601,92
Custo das Edificagbes por m? (R$) 686,19
Custo Total por m2 (R$) 1.015,55
Area Equivalente de Construcéo (m?) 6.077,84
BDI 14%
Custo Direto Edificagbes (R$) 3.658.382,04
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Os valores apresentados na Tabela 36 para o Residdm
diferem muito com relacdo aos empreendimentos dB BAalisados
nesta pesquisa. No entanto, €é preciso considerag @s
empreendimentos foram executados em datas difsreréie permitindo
que seja feita uma comparacao direta.

Apesar deste fato, pode-se afirmar que os valgressantados
para o Residencial M sdo de certa forma, incompiatitom os demais,
tendo em vista principalmente, a grande difereinga elacdo ao valor
total por metro quadrado apresentado em seu or¢arnem o total de
R$ 1.015,55.

Tal valor estda muito acima dos outros empreendiosenjue
chegam no maximo a alcancar R$ 647,12 com o Resaldd, que foi
concluido no ano de 2006. Como justificativa pate,ipode-se citar a
grande valorizacdo imobiliaria que acontece nadamegila grande
Floriandépolis, onde o Residencial M esta localizadp por ventura, a
forte valorizacdo da mé&o de obra do setor da aop@it que vem
ocorrendo ao longo do periodo.

Contudo, outros valores apresentados na Tabela s&®
consideravelmente maiores do que o0s apresentatkrioemente para
os empreendimentos do PAR, como é o caso do preyghonpor
unidade, que surpreende em sua larga diferengastifigativa anterior
também cabe neste ponto, acrescentando tambénorizagdio que a
construtora pretende incorporar ao imovel, aumelotaeu padréo para
com os possiveis compradores.

Quanto ao BDI, a construtora responsavel pelo Rasidl M
apresentou um valor igual a 14%, o que é equivaleabs
empreendimentos apresentados pelo PAR. Isto é eemgivel devido a
forma de célculo deste, que é empregada pelasrgtumas de forma a
obter valores competitivos em obras deste tipo.

Em seguida, expostos na Tabela 37, estdo os valores
correspondentes a razdo obtida entre os valorésrigdmo, edificacdes,
equipamentos comunitarios e infra-estrutura paRasidencial M.
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Tabela 37 — Razéao entre os Custos do Residencial M

Razéo entre custos

(custodo|(custodo| (custo |(custodo| (custo da | (custo da
terreno)| terreno)| das equip.) infra- infra +
(custo | (custo | edific.) | (custo | estrutura) | equip.)
das total) | (custo | total) |(custo total] (custo
edific.) total) total)

Empreen
dimento

M 10,7% | 7,3% | 67,6% | 2,3% 11,4% 13,7%

E possivel observar através da andlise da Tabelaug7 a
construtora responsavel pela execucao do Residiévidiavestiu mais
em infra-estrutura do que os demais. Isto poder eéstacionado as
condicBes iniciais do terreno escolhido como nédads de corte e
aterro, drenagem e terraplenagem.

Outro fator mais marcante para o Residencial Mréespondente
a proporcdo entre o valor das edificacbes e o vabdal do
empreendimento, cujo numero ¢é bem menor do que
empreendimentos do PAR. A diferenca neste casaaationada com
o0 alto valor do terreno e também com o investimenédor em infra-
estrutura, o que refletiu diretamente na razaeerdies valores.

Pode-se afirmar que os demais valores obtidos rgsogdes
apresentadas para o Residencial M estdo de acanp agjuelas
apresentadas para os empreendimentos do PAR,dendista a grande
semelhanca entre os empreendimentos.

O custo das edificagcdes por metro quadrado paeaidencial M
estd apresentado na Tabela 38 a seguir. O valeseapiado corresponde
ao apresentado pela construtora no orcamentolideciabra.

Tabela 38 — Custo das edificagbes por metro quadracpara o
Residencial M

Empreendimento Custo edificagbes / m?
M R$ 686,19

A entrega do empreendimento esta prevista parasodeénarco
de 2011, logo, ndo é possivel afirmar o valor quaab CUB
correspondente de tal més. Para permitir uma c@g@arequivalente
com os valores apresentados para os empreendimrdmi®AR, fez-se

oS
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uma relagdo com o CUB de agosto de 2009, que fioé® de inicio da
obra e com o CUB de dezembro de 2010. Os valotée apresentados
na Tabela 39 e Tabela 40.

Tabela 39 — Proporcao de custo da edificagdo do emrspndimento M em
relacdo ao CUB Agosto/2009

Empreendimento Custo edificagbes/m? - CUB
Dez/2010
M 0,70

Tabela 40 — Custo da edificagdo do empreendimento 8brrigido pela
variacéo do CUB Dezembro/2010

Empreendimento Custo edificagbes / m?
M R$ 727,10

Analisando o valor obtido para o empreendimento ndo a
correcdo da variacdo do CUB de dezembro de 2018:(@89), nota-se
que ha uma pequena diferenca com relacdo aos erdpremtos do
PAR analisados. Os valores obtidos para os custe®dificacfes por
metro quadrado dos empreendimentos do PAR chegaim maximo,
0,64 do valor do CUB de dezembro de 2010, enquapute o
empreendimento M alcanga o valor de 0,70.

Observando a Tabela 40, percebe-se mais claramatiterenca
deste empreendimento com relagdo aos do PAR. O dastedificacdes
por metro quadrado destes chega ao valor maxim&®%®l&67, 00,
enquanto que o Residencial M alcanca o valor de7R%10, uma
diferenca de R$ 60,10 por metro quadrado.

Esta diferenca, quando observada individualmerde, parece
oferecer desvantagem preocupante, porém guandoafisaao niumero
em metros quadrados das edificacbes de cada erdpnesio na sua
totalidade, percebe-se que hd uma diferenca muitodg em valores
monetarios.

4.7 CONSIDERACOES DO CAPITULO

Conforme visto no presente capitulo, as caradtassfisicas dos
empreendimentos do PAR tem semelhancas muito éeglgnanto aos
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tipos de materiais de construcéo utilizados e baoanto. Apresentam
os tipos de loucas sanitarias, esquadrias e reagtds de pisos, por
exemplo, de forma unanime nos seis empreendime@Qtamnto a infra-
estrutura, todos os conjuntos habitacionais esasglpdssuem garagens
e areas de lazer com saldo de festas e outrogpéeas comuns como
quadras esportivas e quiosques.

Para as caracteristicas orgcamentérias destacanoa®espde
influéncia para a implantacdo dos empreendimerdo®austo médio
dos terrenos, das edificacdes e equipamentos ctariosj bem como
custos de manutencdo, sendo que a influéncia deateses recai
diretamente sobre o preco final do imével. Logorgamento deve ser
bem planejado para atender aos requisitos a gampgeendimentos se
destinam, proporcionar compromisso com o0 prazordeega e assim
garantir a viabilidade de sua execucao.



Capitulo 5
CONCLUSOES

Como analise final observa-se que o0s empreendisiento
escolhidos para a pesquisa e realizados atravé$rdgrama de
Arrendamento Residencial tém semelhancas evidesé® si em
termos fisicos e orgamentérios, ndo sendo as @neias levantadas nas
andlises pontuais referéncias para classificar um @utro
empreendimento como melhor ou pior.

Uma vantagem que pode ser considerada nestes
empreendimentos, é a de que todos possuem areazele dara os
conddminos, local para garagem ou estacionamentwefiailos e
localizacdo proxima a meios de transporte, escotasgrcio e centro
urbano. Estas caracteristicas séo primordiais parsatisfacdo dos
Usuarios, que necessitam destes servi¢cos proxirana eesidéncia. Em
média, os empreendimentos estudados suprem a demegidnal de
148 unidades habitacionais.

Os projetos para este tipo de empreendimento néecam
possibilidade de mudanca de area ou posicionantas@dmodos em
suas unidades o que, de certa forma, preservaginaiidade dos
prédios e do condominio como um todo. As caratiEagsconstrutivas
sdo semelhantes entre os empreendimentos, comospbadservado,
por exemplo, no uso das esquadrias de aluminidagpae madeira,
vasos sanitdrios com caixa acoplada e revestimen&wamicos,
materiais estes que foram utilizados em todossidearciais estudados.

Nos casos pesquisados, foi observado que a esdliba
elementos construtivos teve como uma de suasdad®s, criar um
ambiente com baixo custo da manutengdo para osdoresm e
condominios, o que foi confirmado, pois a média dastos mensais
obtida foi de R$ 66,73.

Quanto as caracteristicas orcamentarias dos endimesmtos
estudados, a analise considerou que o custo ®taindempreendimento
€ entendido como o somatorio do custo de constrigdmplantacdo da
obra e do custo de operacdo e manutengédo do iapdsl a entrega.
Logo, foram quatro as variaveis consideradas: daeriodo de
execucdo), localizacdo, tecnologias adotadas, eescpbrte do
empreendimento).
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Dessa forma, foi necessario fazer uma correcdo vdtmres
apresentados para o custo do metro quadrado diedesi visto que as
datas de implantacdo dos empreendimentos eranemtést Apos a
correcdo, observou-se que todos o0s valores redativeos
empreendimentos estdo contidos no intervalo degR¥a a R$ 670,00
por unidade de area (metro quadrado). A média dlges ilustrados
ficou em R$ 571,00 por metro quadrado.

A analise do custo baseado na localizacdo do enuireento
permitiu observar que a regido Nordeste de Saniari@a apresentou,
na média, o custo mais baixo por metro quadrads apmesentou
também, custos semelhantes a regido Litoraneap sl a variacao
dos valores encontrou-se entre R$ 500,00 e R$ ®(Qfhéa as duas
regibes. Ja a regido do Vale do Itajai apresentousto mais elevado,
com um total de R$ 600,00 por metro quadrado.

Tanto a andlise com base na variagcdo das dimenddes
empreendimento quanto a andlise baseada na teienalogstrutiva
adotada, ndo apontaram variagdes consideraveis cne®s dos
empreendimentos estudados. Porém, uma caraceefiisjiortante que
foi possivel observar, foi que a escolha do terramie se estabeleceu
cada condominio foi fundamental para o bom andaméat projeto,
pois a escolha do terreno influenciou diretamergecaracteristicas
fisicas e orcamentarias de cada imoOvel gerandoopopbsitivos e
negativos. Observou-se que o valor médio para o das terrenos foi
de 7,8% do total previsto para a implantacdo de espreendimento,
sendo a média da area util das unidades habitésianzsal a 43,87
metros quadrados.

A andlise do prazo de execucdo apresentou um bsemgenho
geral das construtoras, jA& que a maioria dos emgireentos foi
executada dentro do prazo estipulado para a entjgg a
financiadora, o que é um item considerado vantajlmsponto de vista
econdmico e financeiro. O empreendimento utilizaolmo comparativo
também apresentou semelhancas muito claras cormo d3AR, mas
constatou-se o preco do metro quadrado e da unibdabgacional
significativamente maior, o que pode ser explicpdta estratégia de
vendas e apresentacdo do imovel aos compradosasida valorizar o
mesmo perante o0s interessados.

Confrontando os dados dos empreendimentos do PAR aco
residencial M foi possivel visualizar as relacdesesas caracteristicas
fisicas e orgcamentarias para estes empreendimatgstgcando-se 0s
valores para custos por metro quadrado e precoonpédiunidade. Os
valores obtidos para os custos das edificacdesnptno quadrado dos
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empreendimentos do PAR chegaram a, no maximo, dy64alor do
CUB de dezembro de 2010, enquanto que o empreemidinié
alcangou o valor de 0,70 para o mesmo periododifedenca quando
analisada para o nUmero em metros quadrados dasmeglies de cada
empreendimento na sua totalidade, apontou umadifarmuito grande
em valores monetarios.

No que se refere ao Beneficio e Despesas IndiretBOI
apresentado pelas construtoras de todos os resigeastudados, pode-
se concluir que o mesmo néo cobre os impostos &ilmgpao social
dos empreendimentos, mostrando talvez, a faltaotdecimento do
setor na composicdo das despesas indiretas e wtaslogias de
montagem de custos dos servi¢os de engenhariza s € possivel
afirmar que os custos apresentados nas planilhasrgnento dos
empreendimentos, ndo tratam de custo e sim de.[sea constatacéo
pode ter originado a CEF uma possivel perda daaentia qualidade
de certos servigos. Pois com os dados apresertatimseva a crer que
0s servicos foram executados segundo um custo @uent@a a
qualidade, mas de certa forma, esse valor aprekestzbriu em boa
parte as obrigac@es tributarias da empresa assim oducro esperado
no negocio.

Contudo, como recomendac¢des para trabalhos fuficas as
sugestoes:

- Investigagdo das composicBes de custos de Bergefigio
Despesas Indiretas;

- Analise financeira através do levantamento dososustitarios
de material e méo-de-obra, gastos com impostosndas e
documentacéo.

- Investigacdo dos impactos financeiros geradosipglantacéo
de areas de lazer com propor¢des mais atrativapaasiveis
clientes com relacdo a érea util da unidade habitat
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ANEXOS

ANEXO 1 - Modelos de Feomularios a Serem apresentados Pel
Construtoras Junto a Caixa Econbmica Federal Pal
Cadastramento no PAR






UNIDADE DEMANDANTE PROCESSO
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
RELATORIO DE ACOMPANHAMENTO DE EMPREENDIMENTO - RAE Setor Privado |
Os N°
1 - IDENTIFICAGAO
Proponente Programa |
Empreendimento

Modalidade |

1 [SERV. PRELIMINARES GERAIS
2 |INFRA-ESTRUTURA

3 |SUPRA-ESTRUTURA

4 |PAREDES E PAINEIS

4.1 |alvenaria

Objeto N° Contrato
Enderego Municipio / Estado
Empresa Executora / Construtora CNPJ/CGC. Tipo de Obra
GIDUR/FL [J Empreendimento [ unidade Isolada
Responsavel Técnico |CREA CPF |
2 HABITACAO | 4 |Periodo de Referéncia
Item Servigo Incidéncia(%) | Exec. item(%) |Exec. obra (%) a

Data da vistoria
Etapa prevista
% previsto acumulado

4.2 |esquadrias metalicas

4.3 |esquadrias de madeira

4.4 |ferragens

4.5 |vidros

5 |COBERTURA/PROTEGOES

5 |Data do Contrato

Prazo das obras (dias)

5.1 |telhados
5.2 |impermeabilizagdes |
53
6 |REVESTIMENTOS

6 |Prazo Decorrido
dia(s)

6.1 |revestimentos internos
6.2 |azulejos

6.3 |revestimentos externos
6.4 |forros

6.5 |pinturas

6.6

~

PAVIMENTAGAO
7.1 |madeira

7.2 |ceramica

7.3 |carpete

7.4 |cimentados

7_|Situagéo Global das Obras

8 |Atraso (-) / Adiantamento (+)
dia(s)

7.5 |rodapés, soleiras e peitoris
7.6 |pavimentagdes especiais

| Ses Cumpridas?

7.7

Osim [Onso

8 |INSTALAGOES
8.1 |elétricas/telefonicas
8.2 [hidraulicas
8.3 |sanitarias / pluvial
8.4 |mecanicas

10 |Afixada Placa da CAIXA?

Osim Onéo

8.5 |aparelhos e metais
86
9 [COMPLEMENTAGOES

11 |Localizagao do Terreno Confere c/ Planta?

9.1 |calafete / limpeza Osim Onéo
9.2 |ligagoes definitivas
9.3 |outros 12 |Valido o Alvara?
MENSURADO ATUAL
Osim Onzo
3| GLOBAL
Servigo idéncia % item % Obra % 13 |Qualidade de Execugzo da Obra
HABITACAO
EQUIP. COMUNITARIO Itens do ionario ndo
IUREANIZAEEAO / INFRA-ESTRUTURA
[CMENSURADO ATUAL | 14 |Desempenho da Construtora [INGo é o caso
[ no més anterior | |
| variago do periodo| | Itens do ionario nao
Observagoes Executado 0 % da 0 ° etapa do contrato.
Data Responsavel, nome/CREA Representante Legal da Empresa Contratada

MO 41.d02 v2

MO41d02v3 - RAE Setor Privado1RAE_hab
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CAIXA ECONOMICA FEDERAL | UNIDADE DEMANDANTE PROCESSO

RELATORIO DE ACO! ITO DE ITO - RAE Setor Privado (Anexo)

1 - IDENTIFICAGAO

Proponente Programa

|Empreendimenlo N° Contrato

Objeto Periodo de Referéncia

Data da vistoria

| 2 | EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS
Item Servigo i ia% | Exec.item % | Exec.obra % Observagdes
1 |SERV. PRELIMINARES GERAIS
2 |INFRA-ESTRUTURA

3 |SUPRA-ESTRUTURA

4 |PAREDES E PAINEIS

4.1 |alvenaria

4.2 |esquadrias metélicas

4.3 [esquadrias de madeira
4.4 |ferragens

4.5 |vidros

5 |COBERTURA/ PROTEGOES
5.1 |telhados

@

REVESTIMENTOS
6.1 |revestimentos internos
6.2 [azulejos

6.3 |revestimentos externos

6.4 |forros

6.5 [pinturas

~

PAVIMENTACAO
7.1 |madeira

7.2 |ceramica
7.3 [carpete
7.4 |cimentados

7.5 |rodapés, soleiras e peitoris

7.6 |pavimentagdes especiais

@

INSTALAGOES
8.1 |elétricas/telefonicas
8.2 |hidraulicas

8.3 |sanitarias / pluvial

8.4 |mecanicas
8.5 [aparelhos e metais

©

COMPLEMENTAGOES
9.1 |calafete/limpeza
9.2 |ligagdes definitivas

9.3 [diversos
MENSURADO ATUAL

3 | URBANIZACAO / INFRA-ESTRUTURA
é Exec.item% | Exec.obra%

B

Servigo
[SERVICOS PRELIMINARES
TERRAPLANAGEM
AGUA POTAVEL
ESGOTO SANITARIO
DRENAGEM / AGUAS PLUVIAIS
PAVIMENTAGAO / GUIAS / SARJ
ENERGIA / ILUMINAGAO
TELEFONE
GAS
OBRAS ESPECIAIS
PAISAGISMO

MENSURADO ATUAL

Data Responsavel, nome/CREA Representante Legal da Empresa Contratada

MO 41.d02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1RAE _infra_equip.



SETOR PRIVADO

MO 41.d01

CAIXA ECONOMICA FEDERAL UNIDADE DEMANDANTE PROCESSO |
RELATORIO DE ACO! ITO DE JIMENTO - RAE Setor Privado 2/2
16 - IDENTIFICAGAO
Proponente Programa |
Empreendimento N° Contrato |
Objeto Periodo de Referéncia

_ a
Data da vistoria
17 - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
Data Responsavel Legal Profissional Responsavel
Empresa Contratada Técnico - CREA

MO 41.d02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1RAE_Priv_Foto
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CA’AA Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo | - Afericao da Qualidade da Obra - Setor Privado

Construtora
GIDUR/FL

|Empreendimento N° Contrato

1 - Allocagao da obra esta de acordo com o projeto contratado? @sim
2 - A Obra encontra-se limpa? Em caso negativo indique os aspectos comprometidos: @sim
-Consumo de materiais -Qualidade da obra

-I Fluxo de materiais e pessoas -I Segurancga da obra
3 - Obras de Edificagdo

3.1 - As Estruturas de Concreto/Alvenaria Estrutural estdo executadas adequadamente? @sim

retocadas/corrigidas/a corrigir com massa

om fissuras ( se concreto )

com falhas na geometria (desalinhamento, desaprumo, embarrigamento)

com falhas que comprometam a seguranga/durabilidade (cobrimento inadequado das armaduras, etc)

-item nao iniciado

3.2 - As Alvenarias estdo executadas adequadamente? @sim
travamento vertical ( aperto ) inadequado ou inexistente

preenchimento incompleto das juntas

fora de prumo

fora de alinhamento e/ou sem travamento

locagéo errada

-item n&o iniciado

3.3 - As Instalagdes Elétricas, Telefonia, Interfonia e de TV da obra estédo executadas adequadamente? @sim
conexdes e tubulagdes inadequadas

locagéo de pontos diferente do projeto

instalagcdes com imperfeicdes e acabamento ruim

reducdo da quantidade de pontos no comodo

-item n&o iniciado

3.4 - As Instalagdes Hidraulicas da obra estdo executadas de acordo com o projeto? @sim
Dconexées e tubulagdes inadequadas

Ioca(;éo de pontos diferente do projeto

instalagcdes com imperfeicdes e acabamento ruim

reducdo da quantidade de pontos no cémodo

item nao iniciado

@néo
@néo

@néo

@néo

K_Tlnéo

02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1Qualidade da obra



) 4
CA’AA Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo | - Afericao da Qualidade da Obra - Setor Privado

3.5 - Os Acabamentos, Revestimentos de pisos, paredes, forros, pinturas, estdo executados @sim
adequadamente?

nao, nos pisos externos

ndo, nos pisos internos

nao, nos revestimentos de paredes e forros

30, nas pinturas das paredes, forros, esquadrias, etc.

em nao iniciado
3.6 - As Esquadrias Metalicas, de Madeira e as Ferragens estdo assentadas/fixadas adequadamente? K_Tlsim
nao, nas esquadrias metdlicas

nado, nas esquadrias de madeira

néo, nas ferragens

30, nas condi¢des de funcionamento e conservagdo

item nao iniciado

3.7 - Os Metais e Aparelhos estéo assentados/fixados a contento? @sim
nao, nas lougas e bancadas

nao, nos metais

nao, nas condi¢des de funcionamento e conservagao
-I item nao iniciado

3.8 - Os Materiais/Servigos foram aplicados/executados conforme especificados em memorial / projeto
contratado com a CAIXA?

K_T,sim K_Tlclassificagéo @item néo iniciado

3.8.1 - Classificagdo quanto a substituicdo de marca ou tipo de material

substituicdo de pintura K_Tlmelhor @pior
substituigdo de revestimento de parede K_Tlmelhor R_Tlpior
substituicdo de revestimento de piso K_Tlmelhor K_Tlpior
substituigao de ferragens K_Tlmelhor R_TI pior
substituicdo de metais K_Tlmelhor R_Tlpior
substituicdo de batentes/marcos K_Tlmelhor R_Tlpior
substituicdo de telhas K_Tlmelhor K_TI pior
substituicdo de aparelhos sanitarios @melhor @pior
substituicdo esquadrias K_Tlmelhor R_TI pior
substituicdo de materiais elétricos K_Tlmelhor R_Tlpior
substituicdo de materiais hidraulicos K_Tlmelhor K_Tlpior

@néo

02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1Qualidade da obra
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CA’AA Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo | - Afericao da Qualidade da Obra - Setor Privado
3.9 - A Cobertura esta executada a contento?

@sim @classificacéo K_)_]item n&o iniciado
3.9.1 - Classificagdo quanto a execugao

nclinagdo divergente com o projeto

estrutura do telhado inadequada
impermeabilizagédo/protecédo inadequada

calhas e/ou rufos mal instalados/executados

coletores de agua pluvial mal instalados

4 - Obras de Infra-Estrutura

4.1 - As obras de infra-estrutura foram executadas a contento?

@Néo para a rede de agua

@Néo para esgotamento sanitario

@Néo para drenagem

@Néo para rede de energia elétrica

@Néo para pavimentagédo

5 - Obras complementares foram executadas adequadamente
Néo para as obras de seguranga ( muro, guarita, etc. )

ElNéO para as obras de contengdo ( muro de arrimo, taludes, etc. )

N&o para as obras de lazer ( play ground, quadra de esportes, churrasqueira, etc. )

N&o para obras de urbanizagdo ( gramados, passeios, jardins, etc. )

6 - As vagas de garagem estdo demarcadas em quantidade e dimensdes previstas em projeto?

@sim @néo
@Néo iniciado

@sim @néo
[O]Nao iniciado

@sim K_Tlnéo
@néo é o caso

Data Responsavel, nome/CREA Representante Legal da Empresa Contratada
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CA'A Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo Il - Aferigdo do Desempenho da Construtora

Construtora
GIDUR/FL

|Empreendimento

Ne° Contrato

1 - O engenheiro esta presente na vistoria?

2 - Diério de obra, com preenchimento correto e atualizado?

2.1 - Dias desatualizado

[Oldetas [Oldesato
[Oldesar [O]mais de 10

3 - Canteiro de obra organizado?

3.1 - Classificagédo da desorganizagédo

K_TI Leve @Grave
@Moderada @Muito Grave

4 - Mantidos na obra os projetos executivos, especificacdes e memoriais descritivos atualizados?
4.1 - Documentagéo disponivel

K_Tlfaltando alguns documentos

K_Tlfaltando muitos documentos

5 - Existéncia de Placa da CAIXA

6 - Materiais em condi¢des adequadas de armazenamento, transporte e manipulagéo?

nao, nas condigdes de armazenagem

nao, nas condigdes de transporte
-|I nao, nas condi¢gdes de manipulagdo

7 - Compatibilidade dos insumos/materiais estocados, tipo e quantidade, com os servigos previstos
para a etapa em andamento?

7.1 - Incompatibilidade quanto:

-I insumos basicos -I instalagdes ( elétrica, hidro-

sanitaria, telefone, etc. )
materiais de acabamento esquadrias / ferragens
8 - Compatibilidade do nimero de operarios com o porte, estagio e prazo de obra?
8.1 - Grau de incompatibilidade
K_TILeve @Grave
@Moderado @Muito Grave

9 - Servigos em conformidade com os projetos aprovados?

9.1 - Percentual de servigos rejeitados e/ou suspensos por desconformidade com os projetos
[C]de 1% a 24% [©]de 50% a 74%

[Cde 25% a 49% [©]de 75% a 100%

@sim
K_Tlsim

@sim

@sim

K_Tlsim
@sim

@sim

@sim

@sim

@néo
K_Tlnéo

@néo

K_Tlnéo
@néo

@néo

02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1Desemp. construtora



<A
CA'A Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo Il - Aferigdo do Desempenho da Construtora

10 - Servigos com a utilizagdo de materiais especificados ?
10.1 - Percentual de servico rejeitado e/ou suspenso
[O]de 1% a 24% [O]de 50% a 74%

[O]de 25% a 49% [O]de 75% a 100%

11 - Servigos executados com utilizagéo de técnica adequada?
11.1 - Percentual de servigo rejeitado e/ou suspenso
[O]de 1% a 24% [O]de 50% a 74%
[O]de 25% a 49% [©]de 75% a 100%

12 - Atendimento as pendéncias apontadas.

K_Tlimediato K_Tlem até 30 dias

K_Tlsem pendéncias K_Tlacima de 60 dias

13 - Foram apresentados os controles de estoque de materiais de construgéo ?
13.1 - Percentual nao apresentado

[C]de 1% a 24% [©]de 50% a 74%

[O]de 25% a 49% [O]de 75% a 100%

14 - Foram apresentados os documentos de controle de liberagdo dos servigos executados ?

14.1 - Percentual ndo apresentado
[O]de 1% a 24% [O]de 50% a 74%
[O]de 25% a 49% [O]de 75% a 100%

15 - Foram apresentados relatérios dos ensaios tecnoldgicos de materiais e servigos?
15.1 - Percentual ndo apresentado

[O]de 1% a 24% [O]de 50% a 74%

[O]de 25% a 49% [O]de 75% a 100%

16 - Foi apresentado o documento PCMAT - Programa de controle de materiais e equipamentos de

seguranca pessoal da obra?
17 - Atende as exigéncias de Seguranga do Trabalho aplicaveis a execugdo dos servigos?
17.1 - Percentual ndo atendido

[C]de 1% a 24% [©]de 50% a 74%
[O]de 25% a 49% [O7]de 75% a 100%

Marque ao lado a opgao do enquadramento.

@sim

@sim

@sim

@sim

[©]sim

@sim
@sim

K_Tlnéo

K_Tlnéo

@néo
@néo

02v2 MO41d02v3 - RAE Setor Privado1Desemp. construtora



<A
CA'A Relatério de Acompanhamento de Empreendimento - Setor Privado

Anexo Il - Aferigdo do Desempenho da Construtora
18 - Andamento da obra em relagéo ao cronograma fisico-financeiro?

[O Jadiantado [OJatrasado de 15 a 30 dias
K_Tlno prazo K_Tlatrasado mais que 30 dias Marque ao lado a opgéo do enquadramento.

19 - Conceito obtido para a qualidade de obra.

Conceito
Itens do questionario ndo respondidos

20 - Definigoes

No resultado final deste questionario, o sistema estara incorporando a conceituagéo (resultado da pontuagéo) obtida no
questionario relativo a "afericdo da qualidada da obra".

A pontuagdo final da "aferigdo do desempenho da construtora”, podera ser maior ou menor do que zero, dependendo a existéncia
da primeira situagé@o da pontugao obtida no questionario "afericdo da qualidade da obra", onde s&o atribuidos pontos positivos por

Conceito obtido para o desempenho do construtor
Itens do questionario ndo respondidos

Data Responsavel, nome/CREA Representante Legal da Empresa Contratada
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Ponto de venda

Processo niimero

Folha

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
RESUMO DAS ESPECIFICACOES TECNICAS - Habitagao

1-IDENTIFICACAO

programa

cliente

modalidade

I:lconstrugéo
I:laquis. ter. const.

I:lamp\. / melhoria
I:Iconcluséo

enderego do imével ndmero andar apartamento |
loutros complementos bairro cidade estado |
2-SERVICOS PRELIMINARES | | 3-INFRA-ESTRUTURA 4-SUPRA-ESTRUTURA
(marcar com X o servigo previsto) (marcar com X o servigo previsto) (preencher com o nimero corresp.)
servigos gerais servigos iniciais mov. terra fundagao elemento tipo
levantamento tapume escavagao pedra argamassada cintas
projetos barracoes reaterro estaca metalica pilares
aprovagoes ferramentas at. apiloado estaca concreto vigas
orgamento placas sapata lajes
sapata corrida escadas
alv. de embasamento reservat.
tubuldo
baldrame
5-PAREDES E PAINEIS
(preencher com o numero do tipo correspondente)
elemento tipo
alvenaria 1 ]granito fibrocimento [ 13 ]fibra de vidro tijolo refratario
divisorias 2 |marmore | 8 | premoldado | 14 |marmore sintético [ 20]
brises 3 |madeira [ 9] concreto celular [ 15 |gesso [ 21]
bancadas 4 |compensado [ 10| ago inox | 16 |tijolo ceramico furado [ 22]
cx. ar condic. 5 |miolo leve [ 11] aluminio bloco de cimento/areia [ 23]
muros divis. 6 _|concreto m vidro m tijolo macigo
esquadrias (preencher com o nimero do tipo correspondente)
tipo
portas de ent. / soc. janelas 1_|madeira macica n chapa de ago
portas de servigo basculantes 2 |madeira compensada 7 |ferro
portas internas portdes 3 _|aglomerado n metalon
portas de BWC gradis 4 |miolo mole 9]
porta corta-fogo algapoes 5 |aluminio
6-FERRAGENS (preencher campos indicados)
padréo de qualidade acabamento vidros local de aplicagdo
dobradicas | I | liso | I
fechaduras I I | laminado | I
ferrolhos | | | martelado | |
cremonas | | | fantasia | |
tarjetas | | | temperado | |
7-COBERTURA E PROTECOES
(marcar com X a opgéao desejada) imper ilizagoes e i:
estrutura telha rufos e caixas local tipo
madeira ceramica concreto Cx. d'agua
aco fibrocimento chapa galvanizada banheiros
aluminio madeira pvc cozinha/lavanderia
concreto fibra de vidro alvenaria laje descoberta
calhas baldrame

Especificagdes - Habitagao
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Ponto de venda Folha

Processo nimero |

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
RESUMO DAS ESPECIFICACOES TECNICAS - Habitagcgo
8-REVESTIMENTOS, ELEMENTOS DECORATIVOS E PINTURA

REVESTIMENTO INTERNO AZULEJOS
Azulejo Azulejo Dimensoes
1/2 barra |até o teto
o
°
o
<
o o o o M
o
HEEEINMEEL NEIEIEIEE area
al g 2la|lz|E|T IR
< S|lelgo|lEle HEIEIREE
< | E slo|lalo|® Sl12|lo|8|2|
Olu|amja |Oofw|i&fa ololalm]|o]a
Dormitérios Padrao
Sala
Cozinha
Banheiros
Circulagao
Varandas

REVESTIMENTO EXTERNO

Dchapisco DEmbogo DReboco DEmbogo Paulista DReboco Pronto

[

9-FORRO 10-PINTURA
[} @ a
£ HHERE
8 o _|58|5] |8
g g 8 ElR IR gl.|8
HEIE S| | HEEIEFIRIEE
8|8|z HAHHEHEEHEEEEE
=|0w S|=|S[ol|d[e|a|l|S|ald|<
Dormitérios Fachada
Sala Paredes
Cozinha Tetos
Banheiros Esq. Metalicas
Circulagdo Esq. de Madeira
Muros

11-ELEMENTOS DECORATIVOS

DPastilha DMa’rmore I:]Pedras Decorativas |_| l_l

12-PAVIMENTAGAO

ESPECIFICAR

oo

212l e8]

8| £ slEls Cle|z Piso de Madeira

HHHEEHEE

Slo|=|8|8[e[3]&
Dormitérios Piso Ceramico | |
Sala
Cozinha Carpete | |
Banheiros
Pav. Externa Rodapé | |

Soleira | |

Peitoril | |

Especificagdes - Habitagao
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Ponto de venda | Processo nimero Folha

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
RESUMO DAS ESPECIFICACOES TECNICAS - Habitacao
13-INSTALACOES
ELETRICAS E TELEFONICAS
(preencher os quadros, indicando mais de uma opgao, se for o caso, ndo admitindo o termo similar)
tipo marca

eletrodutos

cabos | | |

interruptores | | |

tomadas | | |

N° DE PONTOS POR COMODOS ( pi comar a aos tipos abaixo)

Quartos Sala Cozinha Banheiro Area de Servigo
tomadas
interruptores

pontos de luz

HIDRAULICAS / SANITARIAS

Caixa D'agua |Capacidade Tipo/Marca

Tub. Agua Fria DPVC DGalvanizado Dcobre Moldada no
local

Tub. Agua quente DPVC DGalvanizado I:lCobre
Pré-Moldada

Esgoto Sanitario l:l PVC I:IGalvanizado I:l Manilha
Fossa

Agua Pluvial l:l PVC I:IGalvamzado I:l Manilha
Sumidouro

GAS

I:lRede I:I Engarrafado D

Obs: As instalagdes obedecerao as normas da concessionaria local
14-APARELHOS
(preencher o quadro, indicando mais de uma opgao, se for o caso, ndo se admitindo o termo similar)
marca padrao

vaso sanitario

lavatério

bidé

pia de cozinha

tanque de lavar

bancadas

cubas

papeleira

saboneteira

porta-toalha

porta-papel

cabide

ducha higiénica

torneiras/misturadores

torneiras

chuveiros

aquecedores

Especificagbes - Habitagao
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Ponto de venda | Processo ntimero Folha

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
RESUMO DAS ESPECIFICACOES TECNICAS - Habitagao

15-COMPLEMENTAGAO DA OBRA

A obra sera entregue totalmente limpa e sem entulhos, com ceramicas e azulejos totalmente rejuntados e lavados, aparelhos e vidros peitoris e
bancadas isentos de respingos. As instalagdes seréo ligadadas a rede publica existente, devendo serem entregues devidamente testadas e em

perfeito estado de funcionamento. A obra oferecera total condigao de itabili p coma icao do "habite-se" pela prefeitura

local.
OBSERVAGAO : toda e qualquer modificagéo de projetos e especificagdes ja aprovados, devera ser antecipadamente solicitada ao agente finan-

ceiro.

16-COMENTARIOS

/1

data Responsavel Técnico CREA Proponente Visto Engenharia da CEF

Especificagdes - Habitagio
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Ponto de venda Processo nimero

Folha

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ORGAMENTO RESUMO - Habitagdo
1 - IDENTIFICAGAO

Programa Modalidade
construgao

|Prcponen|e |

Enderego do Imével

[ Jmpt s metrors

Outros Complementos Bairro | Cidade Estado
2 - INSTRUGOES PARA PREENCHIMENTO
1 O orgamento refere-se ao CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO, estando incluidas Bonificagdes e Despesas Indiretas - BDI.
2 O preenchimento pode ser manuscrito, devendo ser a tinta e em letra legivel.
3 Os valores devem ser expressos em moeda corrente.
4 O orgamento discriminado devera obedecer a itemizagéo da folha “Orgamento Resumo” acr ntando-se os itens.
completa compreensao do mesmo
5 Os campos de percentuais devem ser apresentados com duas casas decimais, arredondada. Exemplo: 13,15; 2,00.
6 O campo “Peso’ refere-se ao quociente entre o valor do item ou subitem e o total do orgamento.
3 - ORGAMENTO RESUMO MES DE REFERENCIA DO ORGAMENTO [
ITEM SERVICOS VALOR PESO
1 SERVICOS PRELIMINARES
2 INFRA-ESTRUTURA
3 SUPRA-ESTRUTURA
4 PAREDES E PAINEIS ALVENARIA
ESQUADRIAS METALICAS
ESQUADRIAS MADEIRA
FERRAGENS
VIDROS
5 COBERTURA E PROTEGOES TELHADOS
IMPERMEABILIZAGOES
TRATAMENTOS
6 REVESTIMENTO E PINTURA REVESTIMENTO INTERNO
AZULEJOS
REVESTIMENTO EXTERNO
FORROS
PINTURA
ESPECIAIS
7 PAVIMENTAGAO MADEIRA
CERAMICA
CARPETE
CIMENTADOS
RODAPES, SOLEIRAS, PEITORIS
ESPECIAIS
8 INSTALAGOES E APARELHOS ELETRICAS
HIDRAULICAS/GAS/INCENDIO
SANITARIAS
ELEVADORES/MECANICAS
APARELHOS
9 COMPLEMENTAGOES CALAFATE E LIMPEZA
LIGAGOES E HABITE-SE
OUTROS
CUSTO TOTAL DA CONSTRUGAO

Data Responsavel Técnico - CREA Proponente

Visto Engenheiro da CEF - CREA Visto Gerente da CEF
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ORGAMENTO CONSTRUGAO
PROF. RESP.:
EMPREENDIMENTO CREA
LOCAL: DATA-BASE
SERVIGO Unid. [ Quant. | Custo Unitario Custo Total % item| % Total
1 1.1 Servigos técnicos (levantamento topografico,
SER- especificagdes, orcamento, cronograma) Vb
VICOS |[1.2 Despesas iniciais (cdpias, licencas, taxas e impostos). | Vb
PRE- |1.3 InstalagGes provisdrias (tapumes, barracéo, agua, luz,
LIMI- esgoto e placas). Vb
NARES [1.4 Maquinas e ferramentas (betoneira, vibrador, serra,
E bomba, carrinho, guincho).
GE- 1.5 Consumos
RAIS |1.6 Limpeza da Obra
1.7 _Transportes
CUSTO TOTAL DO ITEM
100%
2 2.1.1 Demoligoes m?
2.1.2 Limpeza do terreno m?
2.1.3 Escavagdes mecanicas m?
2.1 Trabalhos em [2.1.4 Escavagoes manuais m?
Terra 2.1.5 Aterro e apiloamento m?
2.1.6 Locagdo da Obra m?
INFRA 2.1.7 Desmonte em Rocha m?
ESTRU- 2.1.8
TURA 2.2.1 Escoramento do Terreno vizinho Vb
2.2 Fundagbes e |2.2.2 Reb. Lencol Freatico/Drenagem Vb
Outros 2.2.3 Fundagbes Profundas Vb
Servigos 2.2.4 Fundagtes Superficiais Vb
2.2.5 Vigas, Baldrames e Alavancas Vb
2.2.6
CUSTO TOTAL DO ITEM
100%
3 3.1 Concreto Armado
3.2 Pré-moldados
SUPRA [3.3
ESTRU- [CUSTO TOTAL DO ITEM
TURA 100%
4 4.1.1 Tijolo furado
4.1.2 Tijolo macico
4.1.3 Bloco estrutural
4.1 Alvenarias 4.1.4 Paredes de Concreto
4.1.5 Vergas de Concreto
4.1.6 Arremates e Cunhas
4.1.7
SUBTOTAL
100%
4.2.1.1 Janelas
PAREDES 4.2.1.2 Portas
4.2.1.3 Basculantes m?
4.2.1 Aluminio 4.2.1.4 Gradis m?
4.2.1.5 Portdes m?
E 4216
4.2.2.1 Janelas m?
4.2 Esquadrias 4.2.2.2 Portas un
metalicas 4.2.2.3 Basculantes m?
PAINEIS 4.2.2 Ferro 4.2.2.4 Gradis m?
4.2.2.5 Portes m?
4.2.2.6 Porta corta-fogo| un
4.2.2.7 Escada Marinhel _un
4.2.2.8 Algapao m?
4229
SUBTOTAL
100%
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ORGAMENTO CONSTRUGAO

PROF. RESP.:

PAREDES

PAINEIS

4.3 Esquadrias
de madeira

EMPREENDIMENTO CREA
LOCAL: DATA-BASE
SERVIGO Unid. [ Quant. | Custo Unitario Custo Total % item| % Total
4 4.3.1 Porta entr. Social 80x210cm

4.3.2 Porta entr. Serv. 80x210cm

4.3.3 Portas internas 70x210cm

4.3.4 Portas internas 60x210cm

4.3.5 Batentes

4.3.6 Guarnigdes/alizares

4.3.7 Janelas

4.3.8

SUBTOTAL

4.4 Ferragens

4.4.1 Conj. para porta social

100%

4.4.2 Conj. para porta de servico

4.4.3 Conj. para porta interna

4.4.4 Conj. para porta banheiro

4.4.5 Conj. porta de garagem

4.4.6 Dobradicas

4.4.7

SUBTOTAL

4.5 Vidros e
Plasticos

4.5.1 Lisos

4.5.2 Fantasia

4.5.3 Temperado/Laminado

4.5.4 Tijolo de vidro

4.5.5 Plasticos e Acrilicos

4.5.6

SUBTOTAL

CUSTO TOTAL DO |

TEM

COBER-
TURAS
E
PRO-
TEGOES

5.1 Telhados

5.1.1 Estrutura para telhado

100%

5.1.2 Telhas

5.1.3 Calhas, Rufos e Condutores

5.1.4

SUBTOTAL

5.2 Impermea-
bilizagdes

5.2.1 Terragos e Coberturas

5.2.2 Calhas

5.2.3 Caixa D'agua

5.2.4 Pisos e paredes de Sub-solo

5.2.5 Poco Elevador

5.2.6 Jardineiras

5.2.7 Varandas

5.2.8 Boxes Banheiros

5.2.9

SUBTOTAL

5.3 Tratamentos

5.3.1 Isolamento Térmico

100%

5.3.2 Isolamento Acustico

53.3

SUBTOTAL

CUSTO TOTAL DO |

TEM

REVES-
TIMEN-
TOS

6.1 Revestimentos

Internos

6.1.1 Chapisco

100%

6.1.2 Emboco

6.1.3 Reboco

6.1.4 Embogo Paulista

6.1.5 Reboco pronto

6.1.6 Gesso

6.1.7

SUBTOTAL
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ORGAMENTO CONSTRUGAO
PROF. RESP.:
EMPREENDIMENTO CREA
LOCAL: DATA-BASE
SERVIGO Unid. [ Quant. | Custo Unitario Custo Total % item| % Total
6 6.2.1 Azulejo Branco m?
6.2.2 Azulejo em cor m?
6.2 Azulejos 6.2.3 Azulejo Decorado m?
6.2.4 Cantoneiras ml
6.2.5 Rejuntamento m?
6.2.6
SUBTOTAL
100%
6.2.1 Chapisco
6.2.2 Embogo
REVES- (6.3 Revestimentos [6.2.3 Reboco
TIMEN- Externos 6.2.4 Emboco Paulista m?
TOS 6.2.5 Reboco pronto m?
6.2.6
SUBTOTAL
ELE- 100%
MEN- 6.4.1 Gesso m?
TOS 6.4.2 Madeira m?
6.4 Forros 6.4.3 Especial m?
DECO- 6.4.3
RATI- SUBTOTAL
VOs 100%
6.5.1 Tinta Acrilica
E 6.5.2 Latéx/PVA sobre massa corrida m?
6.5.3 Latéx/PVA sem massa corrida m?
PIN- 6.5.4 Caiacao m?
TURA 6.5.5 Quantil m?
6.5.6 Verniz sobre madeira m?
6.5 Pinturas 6.5.7 Verniz sobre concreto m?
6.5.8 Esquadria de madeira m?
6.5.9 Esquadria de ferro m?
6.5.10 Rodapés de madeira m?
6.5.11 Demarcacao de vagas de garagem| m?
6.5.12 Liquibrilho m?
6.5.13 Texturizada m?
6.5.14
SUBTOTAL
100%
6.6.1 Massa Pronta
6.6.2 Pastilhas Ceramicas m?
6.6.3 Marmore m?
6.6 Revestimentos |6.6.4 Pedras Decorativas m?
Especiais 6.6.5 Papel de parede m?
6.6.6 Lambris m?
6.6.7
SUBTOTAL
100%
CUSTO TOTAL DO ITEM _
7 7.1.1 Tacos m?
7.1.2 Tabua Corrida m?
7.1 Madeira 7.1.3 Parquet m?
PA- 7.1.4
VI- SUBTOTAL
MEN- 100%
TA- 7.2.1 Lisa
CAO 7.2.2 Decorada m?
7.2 Ceramica 7.2.3 Rejuntamento m?
7.24
SUBTOTAL
100%
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ORGAMENTO CONSTRUGAO
PROF. RESP.:
EMPREENDIMENTO CREA
LOCAL: DATA-BASE
SERVIGO Unid. [ Quant. | Custo Unitario Custo Total % item| % Total
7 7.3 Carpete 7.3.1 Carpete m?
7.3.2 Contrapiso m?
7.33
PA- SUBTOTAL
VI- 100%
MEN- (7.4 Cimentado 7.4.1 Liso
TA- 7.4.2 Aspero m?
CAO 743
SUBTOTAL
100%
7.5.1.1 Madeira ml
7.5.1.2 Marmore ml
7.5.1 Rodapé 7.5.1.3 Marmorite ml
7.5.1.4 Ceramica ml
7.5.1.5 Cord@o de Nylo] ml
7.5 Rodapés 7.5.1.6
Soleiras e 7.5.2.1 Marmore ml
Peitoris 7.5.2 Soleiras 7.5.2.2 Marmorite ml
7.5.2.3 Concreto pré-fal ml
7.5.2.4
7.5.3.1 Marmore ml
7.5.3.2 Marmorite ml
7.5.3 Peitoris 7.5.3.3 Concreto pré-fal _ml
7.5.3.4
SUBTOTAL
100%
7.6 Pvimentagoes 7.6.1 Marmore
Especiais 7.6.2 Granito
7.6.3 Arddsia
7.6.4 Marmorite
7.6.5
SUBTOTAL
100%
7.7 I
CUSTO TOTAL DO ITEM 1
]
8 8.1.1 Tubulacéo nas Lajes Vb
8.1.2 Tubulagéo nas Alvenarias Vb
8.1.3 Quadros Vb
8.1.4 Prumadas gerais Vb
8.1.5 Enfiagéo Vb
8.1.6 Tomadas, Interruptores e disjuntored Vb
INS- 8.1.7 Substacao Transformadora Vb
TALA- |8.1 Elétricas 8.1.8 Para-raios Vb
COES |e Telefonicas 8.1.9 Luminarias (partes comuns) Vb
8.1.10 Antena Coletiva Vb
8.1.11 Interfone Vb
8.1.12 Porteiro Eletrénico Vb
8.1.13 lluminagdo de Emergéncia Vb
8.1.14 Quadro de medig&o Vb
8.1.15
SUBTOTAL
100%




ORGAMENTO CONSTRUGAO
PROF. RESP.:
EMPREENDIMENTO CREA
LOCAL: DATA-BASE
SERVIGO Unid. [ Quant. | Custo Unitario Custo Total % item| % Total
8 8.2.1.1 Cavalete/Hidron|
8.2.1 Agua 8.2.1.2 Prumadas
Fria 8.2.1.3 Distribuicao
8.2.1.4 Barriletes
8.2.1.5
8.2.2.1 Prumadas
8.2.2 Agua 8.2.2.2 Distribuigao
8.2 Hidraulicas Quente 8.2.2.3
Gas 8.2.3.1 Prumadas
Incéndio 8.2.3 Gas 8.2.3.2 Distribuicao
8.2.3.3
8.2.4.1 Rede Hidrantes
8.2.4 Incéndio 8.2.4.2 Extintores
8.2.4.3 Registros
8.2.4.4 Mangueiras
SUBTOTAL
INS-
TALA- 8.3.1 Colunas
COES 8.3.2 Distribuigéo
8.3.3 Rede Térreo
8.3 Esgoto e 8.3.4 Caixas, Calhas e Ralos
Aguas Pluviais [8.3.5 Coletores gerais
8.3.6
E SUBTOTAL
8.4.1 Elevadores
8.4.2 Exaustores
APARE- (8.4 Instalgoes 8.4.3 Bombas D'agua
LHOS Mecanias SUBTOTAL
8.6.1.1 Vaso Sanitario
8.5.1 Lougas e |8.6.1.2 Lavatdrio
8.5 Aparelhos Metais 8.6.1.3 Tanque
8.6.1.4 Bancadas
8.6.1.5
SUBTOTAL
8.6.2.1 Porta papel
8.5.2 8.6.2.2 Porta toalha
Complemento 8.6.2.3 Cabides
8.6.2.4 Saboneterias
8.6.2.5
SUBTOTAL
CUSTO TOTAL DO ITEM
9 9.1 Servico de calafate e limpeza
COMPLE- 9.2 Ligacdes e "Habite-se"
MENTA- |9.3 Outros
CAO  [CUSTO TOTAL DO ITEM
DA OBRA
CUSTO DIRETO DA CONSTRUCAO

BDI

CUSTO TOTAL DA CONSTRUGAO

ento_Hab
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