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RESUMO

Em funcdo da real necessidade de conhecimento sobre 0 processo para construgao
de edificios residenciais, apresentar-se-a, neste trabalho, um memorial descritivo
para a elaboracdo de um planejamento que vise otimizar custos, oferecer qualidade
€ seguranga nhecessaria na construcdo, cumprir-se também o0s prazos previstos.
Conseguir-se-a com este estudo, dispor 0 processo necessario para a construcéo de
um edificio residencial, por meio de um memorial descritivo que contém 0s passos
necessarios para tal execugdo. Obter-se-4 assim, um roteiro que aborda viabilidade
econdmica, producdo de uma composicao de custo e elaboracdo de um cronograma

fisico/financeiro.

Palavras-chave: Conhecimento; memorial descritivo; edificio residencial.
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1 INTRODUCAO

O processo de construcdo de edificios residenciais multifamiliares tem
crescido muito no Brasil, pois cada vez mais as pessoas se veem motivadas a
adquirir seu imovel préprio para residéncia ou investir em iméveis proprios para fonte
de renda com aluguéis.

A necessidade de construcbes de unidades residenciais unifamiliares e
edificios residenciais multifamiliares também ¢é indicada pelas pesquisas que
mostram os indices de déficit habitacional existente.

Conhecer sobre as etapas que compdem a construcdo de unidade ou edificio
residencial é muito relevante para estudantes da area de Engenharia Civil e recém-
formados, tendo em vista que cada vez mais os engenheiros se veem empenhados
a concretizar o sonho de quem deseja adquirir um imoével adequado as suas
necessidades.

Para tal realizacdo, é necessario também calcular o custo dessa realizacao
através de pesquisas sobre as leis aplicadas, qualidade e seguranca, tempo
necessario e tudo o mais que engloba a construcdo de uma unidade edilicia. Parte
deste conhecimento engloba também o publico ao qual seréd prestado servico, seu
perfil de renda média e qualidade minima que o ambiente devera proporcionar. O
objetivo da Engenharia Civil é desenvolver moradia adequada a populacéo
proporcionando comodidade, seguranca, acessibilidade a sociedade. (SANTOS et
al, 2012)

Desta forma, é comum deparar-se com inumeros empreendimentos em
andamento, sejam eles de luxo ou aqueles voltados para o publico de menor renda,
como por exemplo, o programa criado pelo governo, minha casa minha vida.

O Departamento da Industria da Construcdo da Fiesp (Deconcic) mostra em
uma andlise inédita, que em 2014 o déficit habitacional, com base calculada na
metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), foi de 6,198 milhdes de familias,
contra 6,941 milhdes em 2010. Neste periodo, o déficit habitacional teve queda de
2,8% ao ano. (FIESP, 2016).

Diante de tantos fatores, cabe ao Engenheiro Civil estar capacitado para
realizar esse estudo econdémico e financeiro, a fim de avaliar todos os fatores que
compreendem o0 projeto, inclusive 0s passos necessarios para a realizacdo da

construcao.
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E relevante notar que o peso da Construcdo Civil para a economia do pais € grande,
porém o atraso tecnoldgico desta industria é ainda maior comparado a outras
industrias.

Algumas caracteristicas do setor contribuem para o atraso, como falta de
qualificagdo na mao-de-obra, baixo grau de precisdo dos orcamentos, prazos,
materiais e também devido as ac¢des tradicionais de execucdo, que acabam por
dificultar as alteracdes. (BERNARDES, 1996)

Em face aos desafios encontrados pelos engenheiros, principalmente aqueles
gue estado iniciando no mercado de trabalho, a presente pesquisa desenvolveu um
memorial que apresenta as etapas preliminares para analise dos processos que
antecedem a execucao do projeto. Muitas vezes, esse estudo € capaz de identificar
detalhes que no decorrer da construcdo poderiam se tornar grandes problemas
gerando paralizacdo, ociosidade dos funcionarios que acarretam em prejuizos
financeiros para o empreendedor.

A realizacdo de um orcamento sem 0s conhecimentos necessarios, expde a
execucdo do projeto a imperfeicoes e possiveis frustracées de custo e prazo. E
importante ressaltar que consideragdes descabidas e lacunas na decomposicao dos
custos ndo devem ocorrer neste processo.

O orcamento ndo serd nunca exato, porém ele precisa ser preciso. Isso quer
dizer que ele sempre deve ser o mais proximo possivel da realidade a ser
executada. Onde se é necessario levar em consideracdo também os parametros que
nao podem ser determinados como: chuvas, flutuagbes na produtividade dos
operarios; paralizacdes, disponibilidade de materiais e etc...

E necesséario que se tenha uma estimativa de custo da obra para entdo
atribuir um preco de venda, onde este sim deve ser muito bem estabelecido.

Serd apresentado a seguir um roteiro que contém o0s itens mais importantes
para a elaboracdo de um plano de contas de modo que nao seja omitido nenhum
servico. Conforme as circunstancias especiais de cada caso, as discriminacées dos
servicos podera ser complementada, sempre que for necessario.

A metodologia do estudo classifica-se como descritiva e utiliza como
procedimento pesquisa bibliografica (normas e literaturas especificas). Adiante se
consolida por meio, da estruturacdo de um memorial descritivo que contempla os
principais passos para a elaboracdo de um planejamento de construgdao de um

edificio residencial.
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Lembrando também, que a ABNT-Associagéo Brasileira de Normas Técnicas,
possui as normas NBR 12721, NBR13532 E NBR 15575. Estas normas fixam as
condicOes exigiveis para avaliacdo de custos unitarios e preparo de plano de contas
de construcéo para incorporacédo de edificio em condominio, fixam as normas para a
elaboracao de projetos de edificagcdes-arquitetura e fixam as normas de
desempenho.

1.1 Objetivo

1.1.1 Objetivo Geral

Dispor o processo preliminar para a constru¢do de um edificio residencial, por
meio de um memorial descritivo que contém 0S passos necessarios para tal

execucao.

1.1.2 Objetivo Especifico

o Relatar o déficit habitacional no pais.
o Identificar os tributos incidentes em uma construcao.
o Demonstrar a importancia do planejamento.

o Apresentar um memorial descritivo para orgcamento e planejamento.



13

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Industria da Construcao Civil

A Construcdo Civil € um segmento muito representativo na economia
brasileira. E a regido sudeste € muito representativa no setor do pais. Ela respondeu
em 2012, por 51% do PIB (Produto Interno Bruto) da construcao civil e por 49% da
mao de obra empregada no setor. (IBGE)

Ao fazer um esforgo, certamente sera possivel lembrar de ter visto algumas
vezes, a relacdo do termo Construgdo Civil com a construcédo de casas e edificios,
mas pode-se considera-lo ainda mais abrangente. Toda e qualquer atividade
relacionada a producdo de obras € alcancada pelo termo Construcédo Civil. Assim,
pode-se incluir aqui as fungbes de planejamento, projetos, execucdo, manutencao e
restauracdo de obras. Tais podem ocorrer nos segmentos como edificios, portos,
estradas, casas, aeroportos, obras de saneamento, instalacbes prediais, entre
outras, onde participem engenheiros civis e arquitetos, com profissionais de outras

areas colaborando também. (MEC, 2000)

2.2 Sustentabilidade das Edificacdes

As acdes do ser humano que visam suprir as necessidades atuais sem
agredir o meio ambiente e ndo comprometer o futuro das préximas geracdes €
considerado sustentabilidade.

E possivel o pais se desenvolver economicamente e materialmente utilizando
recursos naturais de forma que eles se mantenham no futuro.

E indispenséavel o desenvolvimento sustentavel para garantir a qualidade de
vida das gerac0es futuras.

A questdo da sustentabilidade na construcdo esta vinculada a
sustentabilidade em geral, incluindo também mudanca do clima, os problemas de
degradacédo dos entornos naturais e efeito estufa. Foi estabelecido na conferéncia
Rio-92, que deve ser baseado em trés principios, o desenvolvimento sustentavel,
conforme (GAUZIN-MULLER, 2002):

e Avaliacéo do ciclo de vida (ACV) dos materiais em sua totalidade;

e Desenvolvimento do uso de matérias-primas e energias renovaveis;
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e Reducdo das quantidades de materiais e energia utilizados na extracdo e
exploracdo de recursos naturais, e a reciclagem ou destinacdo final dos

residuos.

2.3 Déficit Habitacional

A falta de habitacdo no Brasil direcionada para as camadas mais pobres da
populacao, deve ser analisada com bastante atencdo, uma vez que a habitacdo &
uma necessidade de carater primordial a familia, e serve como instrumento de
mensuracdo do desenvolvimento econdmico e social de uma nacdo. A Fundacao
Jodo Pinheiro (2004) conceitua déficit habitacional como necessidade de construcao
de novas moradias, para resolver os problemas sociais e especificos de habitacéo
em certo momento.

A Fundacdo Jodo Pinheiro através de dados do (PNAD) — IBGE produziu a
seguinte tabela para o Déficit Habitacional total, relativo e por componentes para as

cinco regides do Brasil, conforme abaixo:

Tabela 1 — Déficit Habitacional total, relativo e por componentes

Déficit Habitacional

E it 0 Componentes
specificacao
P & Total Total A
absoluto relativo | Habitagéo Coabit. e Adens.
s o excessivo .
precéaria Familiar excessivo
aluguel
Regido Norte 632.067 12,8 152.156 280.303 155.339 44.269
Rondonia 45.339 7,9 11.086 7.808 22.919 3.526
Acre 30.071 13,3 8.400 15.287 4.704 1.680
Amazonas 168.668 16,2 26.023 84.015 44.832 13.798
Roraima 22.810 14,7 3.040 9.315 7.795 2.660
Para 286.766 12,6 81.878 132.807 55.126 16.955
RM Belém 78.058 12,1 2.829 46.528 22.832 5.869
Amapa 30.201 14,8 4.129 17.297 5.420 3.355
Tocantins 48.212 10,0 17.600 13.774 14.543 2.295
Regido Nordeste 1.900.646 10,8 501.406 651.606 671.431 76.203
Maranhao 392.517 20,4 249.165 97.352 36.033 9.967
Piauf 88.569 9,2 25.223 48.769 9.532 5.045
Ceara 283.102 10,2 72.943 67.620 127.002 15.537
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RM Fortaleza 124.661 105 7.456 35.228 74.185 7.792
Rio Grande do 97.833 9.1 8.096 43.859 43.179 2.699
Norte
Paraiba 135.153 111 13.697 60.417 51.073 9.966
Per+

274.905 9,3 36.531 82.352 144577 11.445
Nambuco

RM Recife 131.077 10,4 11.059 46.398 67.419 6.201
Alagoas 122.063 12,2 20.940 40.689 56.844 3.590
Sergipe 69.032 9,9 7.950 27.473 32.887 722
Bahia 437.472 8,8 66.861 183.075 170.304 17.232

RM Salvador 121.793 8,8 1.289 41.247 73.460 5.797
Regi&o Sudeste | 2.425.679 8,3 104.425 653.986 1.476.024 191.244
Minas Gerais 529.270 7.6 23.132 179.256 310.949 15.933

RM Belo 161.086 9,2 17.084 54512 83.386 6.104
Horizonte
Espirito Santo 108.728 8,2 3.528 34.087 66.411 4.702
Rio de Janeiro 460.273 7.7 25.907 108.156 293.811 32.399

RM Rio de 327.435 7.3 20.102 86.237 192.567 28.529
Janeiro
Sao Paulo 1.327.408 8,9 51.858 332.487 804.853 138.210

RM So Paulo 636.154 9.1 20.789 137.209 388.763 89.393

Regido Sul 645.189 6.3 72.720 199.933 346.696 25.840
Parana 257.531 6,7 30.217 73.462 142.031 11.821

RM Curitiba 85.650 7.2 13.816 21.635 45.594 4.605
Santa Catarina 155.777 6,5 20.166 34.777 93.881 6.953
g:ﬁ Grande do 231.881 5,7 22.337 91.694 110.784 7.066

RM Porto 93.180 6,1 7.475 34.376 47.093 4.236
Alegre

Regido Centro- 464.480 9,0 32.323 125.770 277.053 29.334
Oeste
:'\S/'l‘?lto Grosso do 71.651 8,1 7.166 22.335 37.934 4.216
Mato Grosso 72.399 6,6 7.283 23.562 36.414 5.140
Goias 202.720 9,1 10.249 52.127 129.209 11.135
Distrito Federal 117.710 125 7.625 27.746 73.496 8.843
BRASIL 6.068.061 9,0 863.030 1.911.598 | 2.926.543 | 366.890
Total das RMs 1.759.094 8,6 101.899 503.370 995.299 158.526
Demais areas | 4.308.967 9,2 761.131 1.408.228 1.931.244 208.364

Fonte: Fundacéo Jo&o Pinheiro (FJP), 2014.
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Ainda de acordo com a Fundacao Jodo Pinheiro (2014) o célculo do deficit
habitacional pode ser realizado a partir da soma de quatro componentes: Sendo 0
(1°) domicilios precarios; (2°) coabitacao familiar; (3°) dnus excessivo com aluguel
urbano; e (4°) adensamento excessivo de domicilios alugados. A verificacdo
condiciona que uma residencia ocorra em apenas um dos criterios anteriores. Assim,
fica garantido que nédo existira dupla contagem de domicilios, exceto pelo fato que
uma ou mais familias conviventes secundarias possam constituir novo domicilio.

Para a Fundacdo Jodo Pinheiro (2014), pode-se caracterizar alguns

componentes que impactam para o déficit habitacional, que s&o:

. Adensamento Excessivo - Domicilios alugados com um numero meédio

superior a trés moradores por dormitorio.

o Onus excessivo com aluguel - Corresponde ao nimero de familias urbanas,
com renda familiar de até trés salarios minimos, que moram em casas ou
apartamentos (domicilios urbanos duraveis) e que despendem 30% ou mais de sua

renda com aluguel.

o Coabitacdo Familiar - E composto por dois subcomponentes: os comodos e
a as familias conviventes secundarias que desejam constituir novo domicilio. Essa
forma de moradia acaba mascarando a situacdo real de coabitacdo. Segundo a
definicdo do IBGE 2010, os comodos séo residéncias compostas por um ou mais
aposentos. O segundo subcomponente diz respeito as familias secundarias que

dividem a moradia com a familia principal, porém almejam constituir novo domicilio.

o Habitacdo Precaria - considera no seu calculo dois subcomponentes: 0s
domicilios rasticos e os domicilios improvisados. Os domicilios rasticos sdo aqueles
de madeira aparelhada ou sem paredes de alvenaria. Esse perfil de edificacao traz
risco de contaminacédo por doencas e desconforto, em virtude das suas condicbes
de insalubridade. Ja os domicilios improvisados abrangem todos os imoveis e locais
sem fins residenciais e que funcionam como moradia alternativa (carcagas de carros
abandonados, barcos e cavernas, imoveis comerciais, embaixo de pontes e
viadutos, entre outros), o que demonstra claramente a caréncia de novas unidades

domiciliares. A figura 1 mostra um tipo de habitacdo improvisada:
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Figura 1 — Exemplo de habitacdo improvisada
Fonte: (DIARIO DE PERNAMBUCO, 2015).

A figura 2 apresenta e classifica mais um tipo de moradia que € a habitacéo

rdstica.

Figura 2 — Exemplo de habitacdo rastica
Fonte: (FOLHA DO BICO, 2015).
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O fato € que a casa propria se mantém intacta no topo da lista de desejo dos
brasileiros. Uma a cada trés pessoas tem como maior pretengdo um imoével para
chamar de seu, conforme pesquisa de protecdo ao crédito. (ZH Economia, 2014,
nao paginado).

Segundo Modernel (2014), apud Farina (2014), a sensacéao de tranquilidade e
seguranca transmitida por um imoével, além da autonomia para a realizacdo de

modificacdes, é a concretizacdo da prosperidade.

2.4 Empreendimentos Imobiliarios

Pode-se dizer que empreendimentos imobiliarios, sdo unidades de construcao
absolutamente individualizadas. Cada empreendimento exige um novo terreno, um
novo projeto e também um novo planejamento de execucdo. (MELHADO, 2001).

O projeto é constituido por um conjunto de documentos, formalizados em
desenhos e texto, que descreve a obra, possibilitando a contratacdo e a execucao.
(GONZALEZ, 2008).

Ainda para (Gonzalez, 2008) complexidade e quantidade de informacédo
envolvida, e também pela tradicional divisdo de especialidades (existem diversos
projetistas, cada um responsavel por uma parte do projeto), em geral o projeto é
dividido em documentos graficos (tais como plantas arquitetdnicas, estruturais,
hidro-sanitarias, elétricas, logicas e outras) e documentos escritos (orcamento,

memoriais, especificacdes técnicas, cronograma, contratos e outros)

2.5 Planejamento de Empreendimentos Imobiliarios

Para Laufer e Tucker (1987 apud SANTOS; MENDES, 2001, P.2),
“‘planejamento pode ser definido como processo de tomada de deciséo realizado
para antecipar uma desejada acédo futura, utilizando meios eficazes para concretiza-
la”. Nesse processo de tomada de decisdo a busca de detalhamento do processo,
possibilita ao planejador optar pelo melhor caminho a seguir, visando dessa forma
exceléncia na execugéo.

Entende-se que para um planejamento eficiente faz-se necessario levar em
consideracao diversos aspectos ou fatores que possam impactar no andamento do
processo, de forma a antever os problemas, estipular solugdes e consequentemente

executa-lo com mais precisao.
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De forma mais clara, para Arcoff (1976), pode se considerar planejamento,
como a “definicao de um futuro desejado e de meios eficazes de alcanca-lo”. Diante
essa conceituacao, entende-se que o planejamento esta voltado para o desenho do
projeto, ou seja, a pré-visualizacdo da execucao, através de linhas de acdes na
forma técnica e analitica e suas possiveis variaveis.

Tem-se planejamento, como a atividade que tem como fim organizar as
etapas de um determinado processo, como por exemplo, definir 0 momento em que
se deve concluir certa atividade ou determinar quanto ao seu prazo para conclusao.
Desta forma, planejar também representa o estudo das atividades, para que através
do conhecimento, seja possivel também correlacionar 0s processos que
compreendem toda a execucdo de um projeto.

Iniciar as atividades antes da conclusdo do planejamento ndo € uma pratica
adequada e pode gerar uma execucao nao eficiente, pois o planejamento engloba
todas as etapas do processo. O engenheiro deve se atentar para este fator, mesmo
sabendo que isso € comum em grande parte das empresas, devido a necessidade
de antecipacao do inicio das obras.

Em qualquer caso € necessario um planejamento apropriado antes de dar
inicio ao processo de producao, para prevenir perda de tempo, ociosidade de méo-
de-obra e equipamentos e distor¢oes no abastecimento de materiais, ocasionando
perda de qualidade, baixa produtividade e perdas financeiras irrecuperaveis.
(CIMINO, 1987)

Planejar ndo é adivinhar, mas sim, a busca de conhecimento, identificagdo
dos prés e dos contras, que permitem a criacdo de uma proposta que esteja de
acordo com as necessidades do empreendedor em critérios reais de viabilidade,
empregando praticidade e eliminando possiveis retrabalhos. Este processo também
se comporta como facilitador, ou seja, permite a equipe obter clareza quanto ao
andamento e interligacéo entre as tarefas.

O planejamento estabelece critérios a serem desenvolvidos que permitem a
visualiza¢@o no controle orcamentario, sendo este realizado antes do inicio da obra,
a fim de mensurar os resultados ao término de sua execugéo. (SANTOS et al, 2012)

Para Queiroz (2001) Planejamento se retrata pela atividade essencial aos
empreendimentos, a qual é elaborada desde antes de seu inicio até sua finalizacao,
caracterizando formas e denominagdes distintas conforme o conjunto de tarefas

desenvolvidas e pré-definidas para suas etapas. Ocupa-se do plano geral do Projeto
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em nivel de macro visdo do mesmo, sem detalhamentos que levem a se perder a
visdo global do projeto. Elabora-se, nesta fase, um plano inicial, l6gico e racional,
com base nos dados relativos ao projeto, chamado plano mestre da obra, cuja
consolidacéo se da aproximadamente aos 30% do projeto executado, e que contém
em seu escopo elementos tais como:

e Dimensdes globais do projeto

e Sistema construtivo e as necessidades envolvidas

e Dimensionamento geral dos insumos (material, mao de obra, equipamentos e

ferramentas).

e Prazo global estimado.

¢ Valor global estimado.

e Outros parametros especificos do projeto.

O Planejamento possui um carater dinamico, que deve ser utilizado para
adaptar o Plano Mestre, de forma a consolidar as necessidades ou conveniéncias.
Desta forma, o planejamento tem sua conclusdo apenas ao final do
empreendimento, porque até a ultima tarefa deve ser planejada.

Ainda conforme Queiroz (2001) parte integrante do planejamento corresponde
as atividades de desenvolvimento e detalhamento dos eventos para o cumprimento
do que se pode chamar de plano mestre. Cuja definicdo é resumida em saber
guando e com quais recursos qualitativos e quantitativos a construcdo sera
executada. E nada mais que o planejamento em nivel de micro visdo, onde os
possiveis lapsos ou desvios de prazos e custos provoguem menor impacto, pois 0s
intervalos de tempo e os recursos financeiros enfocados sdo bastante menores.

Fazem parte das responsabilidades da programacéao, entre outras:
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ePrevisdao detalhada de prazos, custos e distribui¢cao de recursos
ePreparagdo de contratos e especificacdes técnicas
*Preparagdo de programas de suprimentos e desembolsos

*0 acompanhamento da evolucgdo da obra

eAnalise dos progressos alcancados

eComparacao dos resultados obtidos com as metas iniciais
eAnalise dos resultados das comparagdes

eSugestdes de medidas corretivas, quando necessario

eRealimentagdo do sistema com os resultados coletados

o

eAuxilio nas reprogramacées ou nos replanejamentos

Figura 3 — Fluxo das responsabilidades
Fonte: (QUEIROZ, 2001) adaptado.

2.6 Levantamento de Informagdes
2.6.1 Risco deinvestimento

Galesne, Fensterseifer e Lamb (1999) identificam como risco de um
investimento todas aquelas situacfes, em que ndo se pode ter certeza do resultado
e que seja atribuida uma probabilidade de alcance do objetivo, logo, gerando
incertezas.

Para Goldman (2008), pode-se observar que a viabilidade de construcdo de

um edificio residencial se vé envolvida principalmente com trés setores:

a) Setor de venda: Em funcdo de uma serie de fatores como localizacdo do
terreno, padrdo social da regido, caracteristicas do projeto, situacdo do
mercado comprador e vendedor, esse setor fornecerd para a viabilidade: -

valor do terreno, valor de venda dos imoveis e despesas com promogoes.

b) Setor financeiro: Pode-se empreender com recursos proprios ou utilizacédo de

recursos de terceiros, no caso financiamentos.
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c) Setor arquitetdnico: Quando ainda ndo se possui 0s projetos arquitetdnicos
detalhados é necesséario ao menos saber a area do terreno e estabelecendo o
padrdo de acabamento, verificar qual é o valor do m2 para o tipo de
acabamento adotado na regido da construcdo e assim obter o valor da

construgao.

Estabelecer um valor de porcentagem para as despesas financeiras levando
em consideragdo o prazo da construcdo, bem como estabelecer o valor de venda e
as despesas com promocéao.

Assim é possivel calcular simplificadamente as receitas, as despesas e 0
lucro do empreendimento. (GOLDMAN, 2008)

2.6.2 Local de construcdo do empreendimento

Fator importante a se observar, pois ele implicara no preco final do imoével.
Entende-se que um local que seja proximo a escolas, hospitais e demais areas
publicas, séo critérios para escolha de moradia.

Para as construcdes luxuosas e que oferecem maior qualidade, estas devem
ser construidas em &reas nobres, da mesma forma que habita¢des voltadas para a
classe baixa, deverdo ser implantadas em locais com esta classe predominante.

Outros fatores também podem influenciar na decisdo de compra de um
empreendimento, como por exemplo, a infraestrutura oferecida, que pode ser
caracterizada pela qualidade da pavimentacdo, linhas de transporte, iluminacao
publica, redes de telefones, televisdo e esgoto.

Em termos de localizacdo, deve-se atentar para uma avaliagcdo do
condicionamento do terreno, através de sondagens e demais processos de
investigacdes geotécnicas, pois um solo fragil pode solicitar um gasto a mais com a
etapa de fundacédo, sendo um fator negativo para a lucratividade e até viabilidade da
obra.

Faz-se necessario a adogéo de alguns parametros para a escolha do tipo de
fundacéao:

e Capacidade de carga do solo
e Nivel de agua (N.A)
e Tipo de solo

e Profundidade da fundacéo.
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Um dos ensaios mais utilizados para essa investigacdo nos dias atuais, é o
SPT (Standart Penetration Test).
Apoés esse processo, pode-se verificar o custo total da fundacéo, para entdo

decidir se é viavel a continuidade do projeto e execucéo da edificacao.

2.6.3 Prazos

Entende-se que para planejar, se torna imprescindivel estipular prazos para a
execucao de quaisquer etapas do projeto, pois através dessas informacdes, pode-se
produzir um cronograma que atenda as necessidades de um empreendimento. A
duracdo impacta também sobre o fator mao-de-obra, critério que pode gerar
ociosidade, acumulo de tarefas e até mesmo inviabilizar sua execucéo.

Muitos empreendimentos sdo vendidos em planta, desta forma, a elaboracéo
de um cronograma de acordo com o projeto, que visa todas as dificuldades que
possam gerar atrasos, devem ser devidamente avaliadas, para que nao haja
extrapolacéo do prazo estipulado ao cliente. (CIMINO, 1987)

2.6.4 Leis municipais

O estudo das leis em vigor do municipio onde se tem interesse em investir, se
faz necessério, para identificar os fatores que possam inviabilizar o projeto.

A taxa de ocupacdo, por exemplo, € um item importante nesta avaliacdo, pois
ela varia de acordo com a regido, sendo assim, é um item que deve ser analisado
antes de iniciar um projeto.

Desta forma, deve-se preocupar ndo s6 com as taxas de ocupacdo do
terreno, mas também com o zoneamento, se podem ser cortadas as arvores e qual
0 numero de pavimentos maximo para aquele local.

Além dos fatores ja citados, o investidor deve-se atentar para as
documentacdes referentes ao terreno, que sdo: Certiddo de propriedade do imovel
atualizado, certiddes de acOes dos distribuidores civis para 0s proprietarios e
cOnjuges, assim como protestos, acdes federais, e execucdes fiscais, IPTU, certidao
negativa de débitos municipais, CND (certiddo negativa de debito junto ao INSS).

O proposito dos documentos € mostrar a existéncia ou ndo de acdes que

podem colocar em risco a venda do imovel.
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2.6.5 Fator econdmico

Com o déficit de habitacdo presente no Brasil, julga-se que seja facil a venda
de um imovel, porém mesmo com esses fatores a favor, é preciso cautela na hora de
investir em um novo empreendimento.

Portanto, faz-se necessario, avaliar o aspecto econdémico do local onde
deverd ser realizada a construcdo, pois, ao identificar a classe econbémica
predominante, pode-se definir o grau de investimento, visando dessa forma bens
que terdo maior aceitacdo no mercado e vendas de acordo com o esperado.

Construir em cidades que possuem grandes empresas, pode ser um fator
muito positivo, tendo em vista que esses locais possuem um numero elevado de
trabalhadores com renda fixa e com possibilidades de adquirir um imovel. (SILVA,
2005)

2.6.6 Demanda vs oferta

O fator “demanda x oferta”, também ¢é muito importante nesse estudo
preliminar, pois nele serd identificado se ha déficit de habitacdo naquela regiéo,
através dessa pesquisa, pode-se concluir o nivel de busca para aquisicdo de uma
residéncia, aspecto que impacta ndo apenas na necessidade, mas também nos
termos de viabilidade.

Desta forma, o estudo da oferta e da demanda se torna uma ferramenta, de
modo que pode-se extrair analises importantes referentes ao comportamento do
mercado. (PINDYCK; RUBINFELD, 2007)

2.7 Incorporacao Imobiliaria

O termo denominado incorporacédo tem origem do latim incorporatio, do verbo
incorporare — juntar, unir. De acordo com o ponto de vista juridico incorporacao € a
juncao de pessoas que possuem a finalidade de formacédo de condominio (SILVA,
2005).

Entende-se que a incorporacao imobiliaria, caracteriza-se como uma atividade
com certo grau de complexidade, por que através dela, se relacionam as pessoas
fisicas e juridicas, sendo eles por exemplo, o incorporador, o vendedor do terreno,
0S projetistas, os corretores, e os clientes finais (compradores) das unidades que

seréo erguidas.
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Para Goldman (2004) a incorporacdo imobilidria, tem valor expressivo e
aceitacdo maior devido a segurangca que a mesma apresenta, levando em
consideracdo os mais diversos estagios politicos e monetarios que o Brasil passou

ao longo dos ultimos tempos.

2.8 Plano de Contas

Esse processo envolve a identificagdo, descricdo, quantificacdo, analise e
valorizacdo de um numero grande de itens, que necessita de muita atencdo e
habilidade técnica. O item “custo” é de extrema importancia para qualquer empresa.

Em geral, um orcamento € determinado somando-se os custos diretos (méo
de obra de operarios; material; equipamentos); os custos indiretos (despesas gerais
do canteiro de obras, equipes de supervisdo e apoio, taxas e etc.) e por fim
adicionam-se os impostos e lucro para chegar ao preco de venda.

Ponto para um bom orcamento é extremamente necessario visita técnica ao
local da obra e analisar o memorial descritivo, identificando o0s requisitos.
(GONZALES, 2008)

2.9 Niveis

a) Estimativa de custo — E a avaliacéo feita por custos historicos. Pode-
se realizar pelo historico da prépria empresa.

No caso de obras de edificagdes um custo bem utilizado € o de m2 de area
construida que € o CUB (custo unitario basico). Ele representa o valor do m2 da
construcdo por cada padréo, cada tipo de obra. Porém, o CUB inclui leis sociais e
nao inclui o BDI. O CUB é o resultado dos indices de pesquisas mensais do
SINDUSCON (Sindicato da Industria da Construcdo). Todo estado tem seu
SINDUSCON e esse sindicato realiza essa pesquisa mensalmente com as
construtoras.

Também é comumente utilizado o custo unitario PINI. Fala-se sobre habitacéo
residencial, padrao meédio, padrao fino, popular e outros tipos de edificacbes. O valor
mostrado é separado de mao de obra e de materiais. (GONZALES, 2008)

b)  Plano de contas preliminar- E um grau acima da estimativa de custo.

E um pouco mais detalhado, usando um pouco mais de indicadores. E um
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aprimoramento da estimativa de custo. —Indicadores que n&o mudam muito: -
Volume de concreto, peso da armacéo, area da forma.
E uma estimativa de custo por etapa da obra. Leva em consideracdo o

percentual de cada etapa que representa no custo total da obra, conforme tabela 2.

Tabela 2 — Estimativa por etapa

Estimativa por etapa representado no custo total da obra

Servicos Porcentagem

Servicos preliminares 0,2%a 0,3%

Movimentacédo de terra 0% a 1% , se houver.

Fundacdes especiais 3% a 4%

Infra estrutura 1,9% a 2,5%

Super estrutura 29,2% a 35,7% ( Pilares, vigas superiores, lajes,

vigas invertidas)

Vedacao 2,7% a 3,8%

Esquadrias 3,9% a 12,7%

InstalacGes Hidraulicas 10,8% a 12,5 3,1%

Hipermeabilizagéo 1,3% a 2,6%

Revestimentos 17,8% a 23,1% ( paredes, pisos e forros)
Vidros 1,5% a 3%

Pintura 3,1% a 4%

Servigcos complementares 0,2% a 0,8%

Elevadores 2,7% a 3,3%

Fonte: (ENGENHARIA MINUTO, 2016)

Plano de contas analitico — Or¢camento analitico € a planilha que gera os servicos,
guantidade que foram levantadas de acordo com os projetos conferidos e validados.
Sao os servicos juntamente das quantidades Se existe uma composicdo de
custo bem elaborada de acordo com a realidade, d4 uma chance muito grande do
orcamento ser muito proximo do real. (3% a 4% de variacdo € o maximo ultimamente
aceitavel para cima ou para baixo).
Se 0 engenheiro ndo possui 0s projetos elaborados é complicado realizar o

levantamento de quantidades. Ird se tornar uma estimativa, ndo um or¢camento
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analitico. Sao necessarias as dimensbes em projeto para o levantamento de

quantidades.

2.9.1 Atributos do plano de contas

Conforme Gonzéles (2008), os principais atributos do or¢camento sao

aproximacéo, especificidade e temporalidade.

’ “eAO orcar uma obra o engenheiro ndo precisa
‘ acertar os valores em cheio, porém precisa ndo
: ~ desviar muito do valor que efetivamente ira
ApProximacao  custar. Quanto mais apurada e criteriosa for &
orcamentagdo, menor serd sua margem de

erro.

r ™

*Ndo se pode falar em orcamento como algo
padronizado ou generalizado. Cada obra é

Especificidade regida pelas leis de cada cidade, empresa,
materiais disponiveis e condi¢fes locais.

4 “eQuando se é preparado um orcamento, é
importante que se inicie a obra com rapidez,
. pois a demora na execugdo do orgamento
Temporalldade pode acarretar em aumento dos materiais,
impostos, valor do homem hora e
equipamentos, 0 que acarreta diretamente na

' margem de erro do orcamento.

Figura 3 — Atributos do orgamento

Fonte: (GONZALES, 2008)

2.9.2 Etapas do plano de contas

Séao 3 as grandes etapas que compde o plano de contas:
o Estudo de condicionantes: Todo orcamento € norteado por projetos. Esses
projetos especificam as condi¢cdes do local da obra, técnicas a serem utilizadas, os

servigos constantes e suas respectivas quantidades, a dificuldade de execucdo de
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algumas fases. As condi¢des de contorno sdo conhecidas nessa fase de estudo das
condicionantes.

o Composicdo de Custos: A composicdo de custos € exatamente a unido de
todos os custos necessarios para a realizagdo de uma obra. A composi¢ao de custo
faz parte do orcamento e “tem por objetivo efetuar um estudo criterioso dos precos
de todos os insumos integrantes da obra de modo a reduzir o grau de incerteza na
tomada de decisdo, analisando a viabilidade econémica da construcédo e o retorno
do investimento. (SANTOS et al, 2012)

Na composi¢cado de custos sdo identificados todos os servigos que seréo
realizados na execucdo do projeto. Sdo realizados os calculos das quantidades
necessarias de materiais e mao de obra necessaria.

E feito também a discriminacdo dos custos diretos e indiretos da obra;
cotacbes de precos e definicdo dos encargos sociais e trabalhistas. Preco € a
guantia paga pelo comprador ao vendedor na aquisicdo do material e ou servico.

Os custos unitarios de servicos compdem-se da juncdo: materiais + perdas +
mao de obra + leis sociais. Valor € a medida de uma necessidade, capricho ou de
um desejo de possuir um bem.

Segue abaixo, quadro com a classificacdo dos itens:

Quadro 1 Classificagéo dos itens

Insumo E cada um dos itens de material, mdo de obra e equipamento

gue entram na execucao direta do servi¢co

Unidade E a unidade de medida do insumo. Quando se trata de
material, pode ser: kg, m3, m2, m, um, entre outras. Para mao
de obra, a unidade é sempre hora (mais precisamente

homem/hora), para equipamento, hora (de maquina)

indice E a incidéncia de cada insumo na execucdo de uma unidade
do servico.

Custo E o custo de aquisicio ou emprego de uma unidade do

unitario insumo.

Custo total E o custo total do insumo na composi¢édo de custos unitarios.

E obtido pela multiplicacdo do indice pelo custo unitario. A

somatoria dessa coluna € o custo total unitario do servigo.

Fonte: (SINAPI, 2014)
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E importante na parte da composicdo de custos verificar o porque de cada
insumo, analisar as bases e as composicoes. Verificar os aproveitamentos do item
“forma”; analisar as perdas no volume de concreto, analisar as diferenciagées nos
vaos de alvenaria, analisar as demaos no item de pintura, perdas do aco, azulejo,

cimento, bloco ceramico.

2.9.3 Memorial descritivo do plano de contas

Memorial descritivo do plano de contas € o documento que contém todo o
detalhamento do projeto a ser realizado. Este documento relata em texto o que esta
representado no projeto.

E um registro técnico com valor legal quando assinado pelo profissional ou
responsavel técnico assim como os laudos para regularizacdo de construcéao
existente. Todos os tdpicos existentes no memorial devem estar de acordo com as
normas de desempenho. (AARQUITETA, 2016)

2.10 Referencias para composicao de custos

Nesta etapa, € possivel consultar algumas fontes como SINAPI, TCPO e
EMOP e DNIT.

e SINAPI — CAIXA ECONOMICA FEDERAL

O Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo
Civil (SINAPI) oferece referéncias de precos e custos para serem utilizados na
elaboracdo de orcamentos de obras e servicos. E indicado pelo Decreto
7983/2013 e pela Lei 13.303/2016.

A gestdao do SINAPI é dividida entre CAIXA e IBGE. A CAIXA é
responsavel pela base técnica de engenharia (especificacdo de insumos,
composicdes de servicos e orcamentos de referéncia) e pelo processamento
de dados, e o IBGE, pela pesquisa mensal de preco, tratamento dos dados e
formacado dos indices. A manutencao das referéncias do SINAPI pela Caixa é
realizada conforme Metodologias e Conceitos.

E um banco de dados n&o governamental.
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TCPO — PINI

A principal referéncia da engenharia de custos do Brasil € o TCPO
(Tabela de Composicdes e Precos para Orgcamentos).

Foi langcado a mais de 60 anos. Hoje, a base TCPO possui mais de
8500 composicoes de servicos, precos de referéncia calculados pelo
departamento de Engenharia da PINI e composicdes de Empresas da
industria de materiais e servi¢cos da construcao civil.

A base TCPO alimenta diversas ferramentas disponibilizadas pela PINI
para o mercado da Construgéo Civil Brasileira.
Esta informacdo é destinada a engenheiros civis, arquitetos, construtores,
orcamentistas, consultores, inaladores, projetistas, empreiteiros e mestres de
obra.

E um banco de dados ndo governamental.

EMOP

O EMOP (Empresas de Obras Publicas) foi fundada em maio de 1975
(decretos — lei n° 39, 24/03/1975 e n°81, de06/05/75 ). Foi criada com o
propoésito de transformar radicalmente a sistemética vigente no ambito das
construcdes civis de interesse publico.

O EMOP se transformou em uma prestadora de servicos encarregada
de realizar projetos, construcfes e reformas dos bens publicos, além de
executar obras de geotecnia.

E um banco de dados governamental.

DNIT

DNIT é o Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes. Sua
missdo é ter a garantia que o nivel de qualidade tempestiva dos servicos e
produtos e também a entrega, que visam implementar a politica de
infraestrutura de transportes, serdo satisfeitas. Que a acessibilidade de
informacdo no Governo Federal sera referéncia. E também contribuir para o

desenvolvimento sustentavel do pais. E um banco de dados governamental.
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2.11 Determinacéo do preco

Para realizar o fechamento do orcamento, é necesséaria a definicdo da
lucratividade, calculo do BDI e desbalanceamento da planilha.

As composicdes de custos sdo obtidas através de: Apropriacdes de servicos
feitos pela propria empresa em diversas obras;

Utilizagdo de revistas e livros técnicos tradicionais no mercado pelos

fabricantes, fornecedores e/ou empreiteiras.

2.12 BDI - Beneficios e Despesas Indiretas

O indice BDI (do inglés Budget Difference Income) na construcao civil ou
Beneficios e Despesas Indiretas (em portugués) € um elemento orgcamentario que
tem como objetivo, auxiliar o profissional responsavel pelo plano de contas da
construcao civil a compor o preco de venda apropriado, levando em consideracéo os
custos indiretos (os que n&o estio relacionados a materiais, méao de obra e etc.). E
importante ressaltar que cada obra ou servico deve ter um BDI préprio, pois as
condicdes de célculo e o preco de venda séo especificos para cada caso.

O BDI contribui na garantia de um bom custo global, a saldar as despesas da
administracdo central, impostos, seguros, tributos, garantias, custos financeiros e a
margem de incerteza.

Numa outra definicdo, o BDI é o rateio do Lucro mais os Custos Indiretos
aplicado aos Custos Diretos e também pode ser reconhecido pela sigla LCI — Lucro
e Custo Indireto.

No principio, era um conceito apenas aplicado em plano de contas e
empreendimentos de Engenharia Civil, mas pode ser utilizado de forma adaptada
em outras oportunidades, como por exemplo, em licitacbes que envolvem postos de

trabalho alocados.

2.13 Curva ABC

Ao final do orgamento é possivel emitir a curva ABC de insumos, de materiais,
de mao de obra, de servigos.

Essa curva significa os impactos na sua obra.

Isso serve para priorizar as cotagdes de precos, definir as negociagdes mais

criteriosas, canalizar a energia dos responsaveis por compras, etc. (MATTOS, 2006)
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A — vai ser o0 que representa mais na sua obra (representa 50% da sua obra)
B — Também representa bastante (30% a 40%)
C — Outros 20% ou 10% que restou.

Conforme figura 5, pode-se compreender melhor a curva ABC:

Curva de
Classificacio
ABC

' tens a controlaf Totaldeitens

Figura 4 — Curva ABC

Fonte: (MUTTI, 2008)

2.14Tributos incidentes

Encargos sociais e/ou leis sociais s&o os impostos incidentes sobre a méo de
obra, ou seja, sobre a folha de pagamento de salarios. Sao classificados em:
Encargos sociais em sentido estrito, que é o mais usado; Encargos sociais em
sentido amplo, que inclui encargos intersindicais provenientes de acordos coletivos
(alimentacdo, vale transporte, cesta béasica, EPI, seguro em grupo, ferramentas, e
até horas extras habituais).

Na classe referente a mao de obra, estes podem ser classificados como
horistas ou mensalistas:

e Os trabalhadores horistas: Sdo aqueles operarios que tém suas horas
apropriadas por apontadores em cartdes de ponto e que para fins de
orcamento integram a méao de obra que figura nas composi¢des de custos
unitarios dos servigos direto. Desta formam, sdo horistas: servente,

carpinteiro, pedreiro, armador, encanador...
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e Os trabalhadores mensalistas: S&o aqueles operarios que pactuam seus
salarios com o empregador e cuja cifra mensal € o referencial de
remuneracdo. Normalmente s&do o0s integrantes da equipe técnica,
administrativa e de suporte da obra, figurando prioritariamente no custo
indireto da obra. S&o considerados mensalistas: Responsavel técnico da
obra, mestre, encarregado, almoxarife, apontador, topografo, secretaria,
vigia, motorista, etc.

A interpretacdo dos encargos ocorre da seguinte forma: As parcelas fixas séo
as mesmas para qualguer empresa, porque as aliqguotas sdo estabelecidas na
legislacdo. Ja& as parcelas variaveis dependem da realidade da empresa e das
premissas de calculo adotadas. Elas variam de empresa para empresa. E
justamente nessas parcelas que uma construtora pode chegar a um total de
encargos menor e consequentemente tornar-se mais competitiva.

O Brasil € o campedo de incidéncia de Encargos Sociais em todo o mundo.
Leis sociais: E um percentual acrescido somente sobre o valor da mdo de obra de
cada servico. Conforme (SINAPI, 2013) seguem dados referentes em termos
percentuais:

e Para horistas: 118,04% (sem desoneracao)
e Para mensalista: 73,67% (sem desoneracao)
Dados para a jornada de trabalho, conforme determina a CLT.
e O empregado por lei ndo pode trabalhar mais do que 220h por més.
e 44h por semana/ 6 dias = 7,33h / dia
e 7,33 x30dias =220h/ més
A tabela 3, pode-se visualizar a convencédo coletiva da Construcdo Civil,

disponibilizada pela Sinduscon, com data base de 01 de marcgo de 2016.

Tabela 3 — Convencéo coletiva da Construcéo Civil

TABELA DE PISOS SALARIAIS MINIMOS

OCUPACOES R$ POR HORA | R$POR MES
Mestre de obra 19,51 4.292,20
Encarregado de obra e Encarregado administrativo 3.124,00
de obra 14,20
Encarregado de turma. 11,81 2.598,20
Almoxarife; Apontador; Operador de grua e 10,10 2.222,00
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Profissional Lider.
1/2 Oficial; Auxiliar de manutengé&o; Auxiliar de 6,50 1.430,00
portaria; Guariteiro e Vigia.
Servente e Continuo 6,18 1.359,60
Gerente de pessoal e administrativo 2.998,60
Auxiliares administrativos e similares 1.719,30

Fonte: (SINDUSCON, 2016)

2.15 Project Management Body of Knowledge (PMBOK)

Em 1962, nos EUA, foi criado um grupo ao qual se preocupou em analisar
quais os principais defeitos quando um projeto estava errado.

Foi percebido entdo, que grande parte dos erros eram cometidos em
diferentes obras, por diferentes empresas.

Pensando em uma maneira de minimizar esses erros comuns, 0 grupo criou
um guia chamado Project Management Body of Knowledge, conhecido no Brasil
pelas Iniciais PMBOK, que séo as boas praticas dentro de uma obra.

O grupo buscava obter sucesso nas execucdes dos projetos. Toda vez que
um projeto ndo atinge os objetivos, acontece prejuizo para todos os envolvidos, ndo
s6 para o dono.

O PMBOK ¢ um guia para gerenciamento de projetos. E uma padronizag&o
qgue identifica e conceitua processos, areas de conhecimento, ferramentas e

técnicas. A figura 6 a seguir, apresenta os beneficios do PMBOK:

eControle sobre o andamento do projeto; \
* Tratamento otimizado de riscos;

¢ Potencializacdo das chances de sucesso do projeto.

¢ Reducdo da negligéncia de atividades importantes;

Os principais e Enfase no uso dos recursos de maneira eficiente;

beneficios do ¢ Padronizacdo das atividades do gerenciamento do projeto;

PMBOK sao: *Melhoria no fluxo de comunicagdo entre as partes envolvidas. J

Figura 5 — Beneficios do PMBOK
Fonte: (PROJECTBUILDER).
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2.16 Niveis de Planejamento

Conforme Bernardes (1996 apud SANTOS; MENDES, 2001) é possivel dividir
o planejamento em trés niveis que sdo: estratégico, tatico e operacional. Sendo o
estratégico definido como um escopo com metas e objetivos do empreendimento a
serem alcancados num determinado periodo. O nivel tatico, sendo um dos mais
importantes, onde séo listados os meios e limitagbes que implicardo no alcance do
objetivo. J& o nivel operacional esta ligado a selecdo de andamento das a¢des, que
possibilitardo o alcance das metas preestabelecidas, sendo também parte
importante e mais ligada ao controle.

Seguir com um planejamento bem elaborado e que envolva os trés niveis
acima € importante para o bom andamento do projeto, tendo em vista que eles sédo
subsequentes e que para o bom andamento do nivel operacional requer bom
desempenho nos niveis taticos e estratégicos.

Mais que seguir os trés niveis do planejamento, entende-se que ha
necessidade também em controlar a execucao de cada um dos niveis. Pode ser que
0S niveis estejam interligados no decorrer da execugdo, nheste caso O
acompanhamento se torna ainda mais importante, pois, o atraso em um dos niveis
pode comprometer os outros. (GOLDMAN, 2008)

2.16.1 Divisao das etapas:

Presume-se que a obra possa ser dividida em cinco etapas, sendo elas de

acordo com a figura 7:

Finalizac&o

Inicio
Falar com o

cliente,
colocar as

premissas (
definigbes ),
contrato
(Imposicoes
de limites).

Planejamento

Data de inicio e
termino dos
servigos, datas
das entregas
de materiais,
numero de
funcionarios na
obra, etc...

Figura 6 — Divisdo das etapas

Fonte: (PROJECTBUILDER)

Execucéo
Ea
execucao
do que foi
planejado.

Check
control

E o controle
de desvios,
atrasos,
qualidade
atingida,
como previsto
no
planejamento.

No final da
obra tem
roubo,
saques, por
isso é
importante a
desmobilizaca
o ser efetuada
antes desses
aconteciment
0S.
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2.16.2 Grafico de barras ou GANT

E o grafico que mostra as tarefas previstas com data de inicio, término e
porcentagem concluida até o momento. Facilitando a compreensdo do processo

como mostra a figura abaixo:

S O & & D D D DN A D Q
< S & & © © & 9 S A 3
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Tarea 2

Tareal ‘ | F ‘
: |
L

Tarea 3

Fechade Inicio
Tarea d

4 Finalizada
Tarea 5

M Restante
Tarea 6
Tarea7
Tarea 8

Tarea 9

Tarea 10 B

Figura 7 — Grafico de GANT

Fonte: (LLUISVERA, 2009)

2.16.3 Cronograma fisico e financeiro

Conforme publicagdo da (PINI, 2011) No cronograma fisico-financeiro, as
despesas com a execucdo dos servicos sao detalhadas semanal ou mensalmente,
dependendo do tipo de construcao. Isso permite que os administradores do caixa da
obra saibam exatamente quanto vao gastar e quando isso vai acontecer, evitando
despesas e empréstimos imprevistos. Da mesma forma, eles podem planejar o
investimento do dinheiro que ainda nao foi gasto, que rende juros e reduz as

despesas do construtor. Figura 9, um exemplo de cronograma fisico e financeiro:
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setembro | outubro | novembro dezembro
el e & Y 2 i = 2 RS
- 15 30|15 30 15 30 15 30
fundacdes 5.000
alvenarias 10.000
forros 16.000
cobertura 20.000

pI1SO €

, 15.000
revestimento

l' »p o d
5o et 2.000
obra —
desembalso
mensal 10.000 14.000 27.000 15.000 68.000

Figura 8 — Cronograma fisico e financeiro

Fonte: (TECNOLEGIS, 2010)

2.16.4 Planejamento Estratégico

Antes de ser decidida a realizacdo de uma construgdo, € importante que seja
realizado um estudo de viabilidade econbmica financeira, que seria nho caso, um
estudo para saber se compensa, se atende e/ou € possivel e 0 que é necessario
para aquela construgcdo. (GOLDMAN, 2005)

Entdo, quando é feita a avaliacdo de uma possivel construcdo de uma
unidade residencial unifamiliar deve-se realizar um estudo de viabilidade econémica
e financeira do projeto. Pois através desse estudo é possivel visualizar em projecdes
e numeros, um real roteiro durante a composi¢ao de custos. (SANTOS et al, 2012)

Sendo assim, o conhecimento sobre viabilidade econ6mica na construcao
engloba o conhecimento da necessidade de habitacdo do pais e das necessidades
individuais das pessoas que usufruirdo daguela construcdo, conhecimento sobre leis
gue regem a construcao civil no municipio onde havera a construgéo, capacidade de
leitura de projetos estruturais, arquitetonicos, elétricos e hidraulicos, capacidade de
criagdo de um modelo de orcamento e planejamento e também n&o menos
importante a realizagdo de todas essas etapas acima com oferecimento de
qualidade e seguranca. (GOLDMAN, 2008)
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ROTEIRIZACAO DOS SERVICOS
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Neste item abordar-se-ao as etapas que compdem o memorial descritivo para

construcdo de um edificio residencial e a descriminacdo dos servigcos que irdo

compor o planejamento.

3.1 Servic¢os iniciais

Servicos técnicos

Levantamento topogréafico

Sondagens

Projeto geotécnico

Projeto de fundacdes

Projeto arquiteténico

Projeto estrutural

Projeto de impermeabilizacao

Projeto de instalacBes elétricas e de logica

Projeto telefonico

Projeto de TV a cabo

Projeto de instalacdes hidraulicas, sanitarias e de gas
Projeto de ar condicionado ou ventilagdo mecanica
Projeto de calefacdo, exaustdo e incineracao.
Projeto de prevencao contra incéndio

Projeto de prevencado contra descarga atmosférica
Projeto de tratamento acustico

Projeto de ar comprimido e gases hospitalares
Projeto de musica funcional

Projeto de playground

Projeto de paisagismo

Magquete

Perspectivas

Complementacao artistica

Controle tecnologico

Filmes e fotografias
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e Orcamento, lista de material e cronograma de obra
e Memorial de incorporagéo e Planilhas da NBR-12721

e Consultoria, controle e acompanhamento de obras

3.2 Servigos preliminares

¢ Demolicdes
e Copias xerox, fotostaticas etc.
e Licencas, taxas e registro em cartorio.

e Seguros, responsabilidade civil, contratos, legalizacdo da obra, despachante

etc.

3.3 Instalagfes provisorias

e Tapumes, vedacles, cercas, barracdes, depoésitos, placa de obra, torres,

silos, protecdo para transeuntes.

e Equipamentos, betoneira, serra circular, guincho, andaime tubular, bombas de

recalque, etc.

¢ Instalagbes provisorias de agua, luz, for¢a, esgoto, sinalizagcéo e outras.

3.4 Maquinas e ferramentas

e Maquinas

e Ferramentas em geral

3.5 Administracdo da obra e despesas gerais

e Responsavel técnico (engenheiro civil ou arquiteto), mestre de obra,
almoxarife, apontador, vigia, guincheiro, outros.

e Consumos: materiais de limpeza, contas de agua, forca, luz e telefone.

e Material de escritorio da obra.

¢ Medicamentos de emergéncia.

¢ Ensaios especiais para materiais e servicos

e Equipamentos de seguranca dos operarios e da obra
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3.6 Limpeza daobra
e Limpeza permanente da obra

e Demolicdes

3.7 Transporte

e Transporte interno da obra

e Transporte externo da obra

3.8 Trabalhos em terra

e Limpeza do terreno, desmatamento, deslocamento, com retirada de entulhos.
e Escavagbes mecénicas ou manual, aterro, reaterro, compactacao

e Desmonte de rocha

3.9 Diversos

e Consertos de equipamentos

e Despesas com vizinhos

3.10 Fundacéo

e Sondagem

e Locacao da obra

e Escoamento de vizinhos e do terreno

e Esgotamento, rebaixamento do lencol de agua e drenagens
e Cortes em rocha, lastros

e Fundacdes

e Concreto estrutural

e Forma de madeira

e Armacao

e Fundacao profunda: Estaca (concreto pre moldado, straus, franki, pranchao)
e Reforco de fundacoes

e Provas de carga em estacas

e Prova de carga sobre o terreno
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3.11 Supra estrutura

e Concreto protendido

e Concreto armado

e Concretos estrutural (concreto estrutural, forma de madeira e armacao)
e Forma de madeira

e Armacéo

e Lajes

e Metdlica

3.12 Paredes e painéis

e Paredes ou elementos divisérios

¢ Alvenarias em lajotas ceramicas ou bloco de concreto

¢ Elementos divisérios em Drywall

¢ Elementos vazados em geral

e Esquadrias, peitoris e ferragens

e Madeira

e Metalica (ferro ou aluminio)

e Plastica (PVC)

e Peitoris e chapins

¢ Vidros e plasticos

¢ Vidros lisos, fantasias, cristal, temperados, opacos, translicidos, aramados,
blindados, ray-ban, espelhos.

¢ Tijolo de vidro e elementos vazados

e Pele de vidro

e Policarbonato

¢ Elementos de composicéo e protecdo das fachadas — brises

3.13 Coberturas e protecdes

e Coberturas
e Estrutura do telhado
e Cobrimento com telhas ceramicas, fibrocimento ou metalica

e Condutores e calhas



Impermeabilizacdes
Terragos, jardins, caixa d’agua, laje de subsolo, banheiros.
Tratamentos especiais

Térmico, acustico

3.14 Revestimentos

Revestimento (interno e externo)

Argamassa (emboc¢o camurcado e ou desempenado)
Azulejos, ceramica, pastilhas

Marmores e granitos

Marmorite ou granitina

Especiais

Pintura (interna e externa)

Forro térmico acustico

3.15 Pavimentacgobes

Pavimentacdes

Madeira (taco, tAbua corrida, parquetes, frisos especiais de madeira)
Marmore, marmorite, granito, PVC

Ceramicas porcelanato

Cimentado

Calcadas externas

Rodapés e soleiras

Ceramica, granito, marmore etc.

Instalacdes e aparelhos

Equipamentos

Loucas em geral

Metais

Complementos: (porta papel, cabide, saboneteira)
Tanque

Bancadas de marmore ou granito
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Aquecedor

InstalagBes elétricas

Luz, forca, telefone, televisdo
Luz de emergéncia

Para raios

Sinalizac&o noturna
Posteacao

Instalacdes hidraulicas, sanitarias e de gas
Agua potavel (quente e fria)
Esgoto e ventilagdo

Aguas pluviais

Gas

Ar condicionado

Ventilacdo mecanica (exaustdo ou insuflacao)
Instalac6es mecanicas
Elevadores

Monta cargas

Escadas rolantes

Rampas

Ar condicionado

Oxigénio

Lixo

Complementacao da obra

Calafete e limpeza

Complementacéo artistica e paisagismo

Paisagismo

Painéis artisticos

Obras complementares

Ligacdes definitivas

Agua potavel, gua pluvial, luz, esgoto, telefone, gas, incéndio

Recebimento da obra

43
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e Testes gerais nas instalacées
e Arremates finais
e Habite-se

e Muros divisérios

3.18 Honorarios do construtor e/ou do incorporador (BDI)

Nesta etapa, o calculo do indice BDI é calculado e aplicado em cada um dos

itens citados acima, afim de compor o preco final dos servicos e de venda.



45

4 CONCLUSAO

O trabalho elaborou um memorial descritivo para o planejamento de uma
construcdo de um edificio residencial, onde foram abordadas as etapas de
construcdo e descriminacdo dos servicos.

Com a presente pesquisa, observou-se que quando o planejamento é feito de
forma consciente e com dados de maior precisdo, € capaz de otimizar 0s custos,
reduzir prazos, oferecer qualidade, aumentar a seguranca, prever processos,
gerando assim maior lucro e menos imprevistos ao empreendedor.

Os empecilhos gerados por um planejamento mal executado podem afetar os
processos no andamento da construcdo, a viabilidade de um projeto ou até mesmo
inviabilizar uma construcao.

Um grande aliado durante o planejamento de um projeto sdo as normas de
desempenho que regem o local de implantacéo e o pais.

Concluiu-se ao final deste trabalho toda a importadncia em custo, prazo e
qualidade que o planejamento exerce sobre a execucéo de um edificio residencial.
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