ORCAMENTACAO CONFORME A NBR 12721:2006 E POR
COMPOS,ICAO DE PRECO UNITARIO (CPU) - COMPARATIVOS PARA
UM EDIFICIO COMERCIAL DE 5 PAVIMENTOS EM BELO HORIZONTE,

MG !

MOLINA, A., Pontificia Universidade Catdlica — MG, email: andreimolinal@gmail.com;
NUNES, D., Pontificia Universidade Catdlica — MG; email: danielnbcosta@gmail.com; BRAGA,
J.P., Pontificia Universidade Catdlica - MG; email: joao_pedrobraga@hotmail.com; BESSAS,
R., Pontificia Universidade Catdlica - MG; email: rafaelbessas@live.com; MARIANO, J.,
Pontificia Universidade Catdlica - MG; email: marianocivil02@yahoo.com.br;

ABSTRACT

With the increasing practice of real estate development in Brazil, the budgeting processes by
Unit Price Composition (CPU), which brought results more in line with those of the real estate
development, became of extreme importance. In this work, the analytical budgeting of a
commercial building of 5 floors was done by quantitative survey using the CPU method with
database of SINAPI (Natfional System of Research of Costs and Indices of the Civil
Construction), comparing the final cost with the costs obtained by the budgeting procedures
prescribed by NBR 12721:2006 - Evaluation of construction costs for real estate development
and other provisions for condominiums, also raised by us. The objective of this paper is to
present the percentage of difference between the two budgeting processes, since both are
necessary during the planning (CPU), and the execution of the project (incorporation with
the sale of housing unifs in plan), and that such difference should not be too expressive for an
effective performance of the enterprise, both its planning and execution, and expected
financial return to the builder. We perform a critical analysis of the results in the search for
points that can lead to considerable distortions.
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1 INTRODUCAO

Sdo disponibilizados no mercado diversos tipos de orcamentacdo para obras
de construcdo civil, dois tipos se destacam, sendo orcamentacdo por
Composicdo de Preco Unitdrio (CPU), e por Incorporacdo. Essas
orcamentacdes sdo de suma importdncia durante o planejamento,
estruturacdo e concepcdo de um empreendimento. Ambos os processos de
orcamentacdo podem ser executados manualmente ou através de
softwares, mas sempre com base em dados atualizados de mercado.

No entanto para o processo de orcamentacdo por CPU, a partir das
informacdes dos projetos, sdo levantadas todas as caracteristicas e todos os
insumos para fazer as composicoes de todos servicos necessarios para a
realizacdo do empreendimento, que sdo definidos de acordo com o tipo de
orcamento realizado, os quais sGdo dados relevantes para a obtencdo do
custo final do empreendimento. Essas composicdes sdo feitas com o objetivo
de analisar e viabilizar o empreendimento bem como, projetar seus futuros
gastos a curto, e longo prazo.

Para a composicdo por CPU, ao utilizar os indices de producdo, 0s mesmos
devem coincidir minimamente com a producdo real, e a situacdo mais
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adequada na adocdo do indice de producdo propria, para ter a real
mensuracdo da produtividade de cada servico, ou atividade prevista para a
execucado.

No presente trabalho foram desenvolvidos os tipos de orcamentacdo mais
utilizados no mercado imobilidrio: a Orcamentacdo por Composicdo de
Preco Unitdrio (CPU) e Incorporacdo, com o principal objetivo de comparar
ambas em um estudo de um edificio comercial de 5 pavimentos esperando
responder o seguinte problema de pesquisa: “Quais fatores influenciam os
resultados nos levantamentos orcamentdrios por Incorporacdo e CPU, e que
podem conftribuir para uma menor diferenca entre os dois procedimentose”.
De acordo com Knolseisen, Libreloto e Jungles (2000), os resultados
esperados obtidos situam em um percentual de variabilidade em torno de
1% a 2% do VGV (Valor Global de Venda). Nesse frabalho, o indice VGV foi
correspondente a 10%, utilizando a orcamentacdo por incorporacdo
quando comparada a por CPU.

2 OBIJETIVO

Analisar crificamente dois processos de orcamentacdo: CPU e Incorporacdo,
de um edificio comercial em Belo Horizonte MG, principalmente quanto a
possiveis discrepdncias entre 0s processos.

3 ORGAMENTAGAO DE EMPREENDIMENTOS CIVIS

O orcamento é o resultado de um processo de levantamento de custos de
um empreendimento. A readlizacdo de um orcamento & de grande
importdncia para colaborar e oferecer suporte para o planejamento da
execucdo do empreendimento. Mattos (2006), ainda ressalta que a técnica
de execucdo da orcamentacdo envolve a identificacdo, descricdo,
quantificacdo, andlise, e valorizacdo de uma grande série de itens
requerendo atencdo e habilidade técnica, justificando que, para se ter
sucesso no processo de orcamentacdo é necessdrio ter o conhecimento
detalhado do servico. Para Tisaka (2011), o processo de orcamentacdo
exige uma série de requisitos que ndo se restringem apenas a uma questdo
técnica, mas envolve a necessidade de conhecimentos que vdo desde a
legislacdo profissional, fributdria, fiscal, o conhecimento de mercado, de
materiais e mao de obra.

3.1 Orcamentagcdo por Composicdo de Pregco Unitdrio - CPU e por
Incorporag¢ao, conforme a NBR 12721:2006

Para Mattos (2006) a CPU é um somatdrio entre todos os servicos, € ou
processos, realizados em uma obra, ou seja, para cada servico realizado
serdo multiplicados coeficientes equivalentes & mdo de obra, equipamentos,
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encargos socidis e insumos para se obter o custo final. Gonzdlez (2008),
citado por Santos (2015), defende que um orcamento detalhado s deve ser
elaborado apds a conclusdo dos projetos. Espera-se que o conjunto dos
dados desenvolvidos garanta maior precisdo no valor final, porém nem
sempre as informacdes sdo fornecidas por completo.

A composicdo por incorporacdo & um processo onde sdo identificadas e
levantadas as dreas de todo o edificio considerando seu padrdo de
acabamento para multiplicacdo por um valor da construcdo por metro
quadrado construido no padrdo de acabamento ou similar conforme a NBR
12721:2006 realizando preenchimento de quadros, fornecidos pela propria
norma, com informacdes do empreendimento para registro em cartério, o
que permite a venda em planta ou durante de sua construcdo.

4 METODOLOGIA

Para a realizacdo deste trabalho foram buscados os projetos base, para
execucdo do Edificio Maria Isabel Chaves Cansado, localizado em Belo
Horizonte, MG, no bairro Vila Sdo José, regido mista abrigando edificios
residenciais e comerciais. Este edificio foi o objeto de nosso estudo.

4.1 O Edificio

O edificio estudado é classificado como um edificio comercial de padrdo de
acabamento elevado contando com o uso de materiais de custos elevados,
como esquadrias de aluminio e marmore. O mesmo € constituido por cinco
pavimentos, sendo dois pavimentos tipo, um terraco, um pavimento de
cobertura e o hall se encontra no mesmo nivel da garagem.

E relevante a informacdo que se situam no empreendimento escritérios,
consultérios, e até mesmo filial administrativa de um banco.

Figura 1 — Fachada do edificio estudado
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Fonte: Autores

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A orcamentacdo por CPU realizada no presente trabalho &, notavelmente,
mais detalhada e completa o que propicia uma aproximacdo com d
realidade, quando se comparada a Orcamentacdo por Incorporacdo. A
tabela 1T em sequéncia, apresenta os resultados de ambos os processos de
orcamentacdo utilizados em formato de comparacdo.

4.1 Edificio

Foi adotado para o projeto do edificio salas com diferentes dimensdes e
disposicoes de layout. No 2° e 3° pavimentos foram entregues como andares
corridos, pois neles foi implantado uma sede administrativa de um banco. No
4° e 5° pavimentos foram entregues conforme estabelecido no projeto
arquiteténico.

As salas foram entregues com os mesmos revestimentos e acabamentos,
sendo critério dos proprietdrios as novas benfeitorias para  a
complementacdo do projeto. Como exemplo, a sede administrativa do
banco executou adequacdes para atender sua estrutura organizacional,
onde ndo houve alvenarias que separassem as salas projetadas.

4.2 Or¢camentagadao por CPU

Para realizar a CPU, tendo em vista que ndo existem critérios determinados
para dimensionamento das composicoes de custos de determinados
servicos, foi necessdria a pesquisa de precos fechados no mercado da
regido do empreendimento. Nesse sentido foram cotados os seguintes itens:
elevador definitivo, elevador cremalheira, bomba de recalque e incéndio, ar
condicionado, guincho elétrico de coluna, Sistema de Protecdo confra
Descargas Atmosféricas (SPDA), telecomunicacdo, consultorias gerais,
execucdo e desenvolvimentos de projetos.

Por fim, no cdlculo das Bonificacdes e Despesas Indiretas (BDI), consideram-
se os gastos administrativos, despesas financeiras, seguro e garantia, riscos,
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bem como os tributos envolvidos na operacdo e o lucro desejavel. Assim o
BDI também constitui fator imprescindivel na orcamentacdo por CPU, para
determinacdo do custo final do empreendimento.

4.3 Orcamentagdo por Incorporagcao

Tendo como objetivo encontrar o valor aproximado do VGV, executou-se a
incorporacdo com dados atualizados da regido metropolitana de Belo
Horizonte. Para as dreas foram consideradas como drea de divisdo
proporcional comum coberta padrdo: o hall principal do empreendimento e
as demais dreas comuns a todos os proprietdrios. Para as dreas equivalentes,
foram consideradas todas as que ndo possuem o mesmo padrdo elegido
pelo tipo de projeto padrdo. Dentro da unidade auténoma, considerou-se
como drea de divisdo ndo proporcional privativa coberta padrdo, toda a
sua extensdo.

De forma a exemplificar as composicoes e também compara-las,
desenvolveu-se a Tabela 1, contendo os valores reaqis orcados e suas
respectivas diferencas.

Tabela 1 - Comparacdo entre os dois processos de orcamentacdo

Orcamentagdo
CPU Incorporacdo
Custo Total: R$4.123.215,37 R$4.517.844,20
Diferenca: R$394.628,83
Indice da diferenca: 10%

Fonte: Autores

5 CONCLUSAO

Em relacdo aos resultados obtidos € apontado um indice de diferenca
correspondente a 10% da Orcamentacdo por CPU quando comparada a
Orcamentacdo por Incorporacdo.

Segundo Knolseisen, Librelotto e Jungles (2000) em seu trabalho onde foi
comparado também os processos de orcamentacdo, obtiveram 1,62% de
diferenca entre os processos. No presente trabalho, tal diferenca foi em torno
de 10%.

A estimativa é um procedimento rdpido, embora exige-se precisdo das
informacodes e exatiddo dos cdlculos realizados, pois serdo verificados em
cartdrio para registro. Porém, ao ndo considerar alguns itens relacionados na
construcdo, é preciso que o orcamentista consiga, no momento inicial,
muitas vezes sem projeto detalhado, estimar o custo destas estruturas a
parte.

Denfre os custos, incluem os que podem ter variacdo maior conforme
abordagem para itens como: honordrios dos projetos, remuneracdo do
construtor, instalagcdo e regulacdo de condominio. E para um momento
inicial, a tendéncia é superestimar, evitando o risco de vender por um custo
menor que o de execucdo.
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Findado o orcamento analitico, tanto por CPU, como por incorporagcdo, os
resultados sGo mais precisos, comparados a execucdo real, e base de
controle financeiro, diferente de uma orcamentacdo por estimativas.
Concluimos que os valores encontrados em ambos os orcamentos retratam
um levantamento real da execucdo do empreendimento, mesmo
considerando a diferenca de 10%.
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