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RESUMO

O deficit habitacional de um pais expGem aspectos como: situacdo econdmica,
desenvolvimento, situacao politica e humanitaria. O Brasil demonstra caréncia historica neste
critério de avaliacdo habitacional, em pesquisa realizada pelo IBGE para o censo demografico
do ano de 2010 apontava para um déficit habitacional de quase 7 milhdes de unidades, sendo
que a composicao deste déficit era de aproximadamente 75% de familias de baixa renda. Dado
a relevancia desse fator o presente trabalho foi efetuado com o objetivo de comparar o custo
das habitaces residenciais de baixa renda do Programa “Minha Casa, Minha Vida” nas regies
Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Norte e Nordeste, por meio de estimativa de custos, tendo como
base o indicador CUB. Para atingir os objetivos do trabalho realizou-se pesquisa nos sites do
Sinduscon e CBIC para coleta do valor do CUB para todas as regides do pais, afim de elabora-
se 0 orcamento paramétrico, baseado na ABNT NBR 12.721/2007, determinando assim, o custo
final de uma habitacdo residencial (R1-B). Os resultados obtidos através do orcamento
paramétrico demonstraram que as regifes Sul e Sudeste registraram os custos finais mais
elevados para uma habitacdo residencial R1-B, fator determinante para esta conclusdo foi o
componente méo-de-obra que foi responsavel por aproximadamente 60% do custo final. Em
sentido contrario estava a regido Nordeste que registrou 0 menor custo final, pois a méao-de-
obra para esta regido foi de 42%. Comparando o custo final de habitacédo residencial R1-B em
relacdo ao deficit habitacional por regido revelou-se que as regides Sudeste e Nordeste,
responsaveis respectivamente por 45% e 25,56% do déficit habitacional do periodo pesquisado,
exerceram o custo final consideravelmente menores do que seus respectivos déficits

habitacionais.

Palavras-Chave: CUB, Déficit Habitacional, Habitac&o residencial de baixa renda, Orcamento

Paramétrico.



ABSTRACT

The habitational deficit of a country exposes aspects as: economical situation,
development, political and humanitarian situation. Brazil demonstrates historical lack in this
criterion of habitational evaluation, in research accomplished by IBGE for the demographic
census of the year of 2010 appeared for a habitational deficit of almost 7 million units, and the
composition of this deficit was of approximately 75% of families of low income. Given the
relevance of that factor the present work was made with the objective of comparing the cost of
the residential houses of low income of the program "Minha Casa Minha Vida" in the regions
South, Southeast, Center-west, North and Northeast, through estimate of costs, tends as base
the indicator CUB. To reach the objectives of the work took place researches in the sites of
Sinduscon and CBIC for collection of the value of CUB for all of the regions of the country, in
order to elaborate parametric budget, based on ABNT NBR 12.721/2007, determining like this,
the final cost of a residential (R1-B) house. The results obtained through the parametric budget
demonstrated that the regions South and Southeast registered the higher final costs for a
residential house R1-B, decisive factor for this conclusion was the component labor that was
responsible for approximately 60% of the final cost. In contrary sense, the Northeast region
registered the smallest final cost, because the labor for this region was of 42%. Comparing the
final cost of residential house R1-B in relation to the habitational deficit for region was revealed
that the regions Southeast and Northeast, responsible respectively for 45% and 25,56% of the
habitational deficit of the researched period, they exercised the final cost considerably smaller
than their respective habitational deficits.

Keywords: CUB, Habitational Deficit, residential House of low income, Parametric Budget.
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1 INTRODUCAO

O Brasil sofre historicamente com o problema de déficit habitacional. Nesse sentido, o
censo demografico de 2010 apontava para um déficit habitacional de 6.940 milhdes de
unidades, algo que corresponde a 12,1% do total de domicilios no pais. O Sudeste concentrava
38% do deficit, o Nordeste 30%, o Norte 12%, o Sul 11% e o Centro-Oeste 9%. Segundo o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a composicao deste déficit é quase que
totalmente de familias de baixa renda, totalizando 75% de familias com renda de até trés salarios
minimos (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2013).

Na mais recente andlise feita pelo Departamento da Industria da Construgdo da Fiesp
(Deconcic) ficou evidente que, em 2014, o déficit habitacional foi de 6.198 milhdes de
unidades. Uma diminuicéo de 2,8% ao ano, comparado ao ano de 2010 (FIESP, 2016).

Pode-se atribuir este recuo no déficit devido a implementacao do Programa habitacional
“Minha Casa, Minha Vida”, por meio da medida proviséria n° 459, em marco de 20009.
Programa este que foi responsavel pelo investimento na ordem de R$ 34 bilhdes, para a
construgcdo de um milhdo de moradias no prazo de dois anos. Ele foi criado com foco na
populacéo de baixa renda, visando diminuir as dificuldades impostas pelos agentes financeiros,
proporcionando subsidios e condi¢des de financiamento.

Apesar dos resultados obtidos pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida na reducdo do
déficit habitacional nos Gltimos anos, um estudo da Fundacgdo Getulio Vargas (FGV), elaborado
para o Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Sdo Paulo (Sinduscon-SP), mostrou que o
Brasil vai precisar de 27,7 milhdes de novas moradias, até 2020, para dar conta de atender ao
crescimento das familias, zerar o atual déficit habitacional e acabar com corticos e favelas
(BRAGA; NASCIMENTO, 2009)

Tratando-se de uma meta tdo grande, e levando-se em consideragéo a atual situacéo
politica e econdmica do pais, e tendo em vista que neste tipo de empreendimento o custo € um
dos limites mais importantes a ser considerado pelas construtoras, € necessario utilizar praticas
de reducdo de custos destes empreendimentos, tais como, diminuicdo do tempo de aprovacgao
de projetos, utilizacdo de componentes padronizados, produzidos em massa, aumentando o
poder de barganha das empresas construtoras, praticas gerenciais que buscam a diminuicdo de
desperdicios de materiais e mdo-de-obra, entre outros.

A estimativa de custo pode ser obtida pelo indicador conhecido como Custo Unitario
Basico (CUB), calculado e divulgado pelo Sinduscon de cada estado. Este indicador expressa

0 custo unitario do metro quadrado de uma edificacdo. O CUB se baseia em critérios de tamanho
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(numero de pavimentos), padréo de acabamento (baixo, normal, alto) e tipo de empreendimento
(habitacional, comercial, industrial e popular).

Visto que nas diferentes regides do Brasil o valor do CUB é diferenciado, neste trabalho
tem-se a seguinte questdo de pesquisa: qual regido apresenta um menor custo de construcéo de

cada unidade habitacional do Programa “Minha Casa, Minha Vida”?

1.1 Objetivos
1.1.1 Objetivo Geral

Comparar o custo das habita¢des residenciais de baixa renda nas principais cidades das
regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Norte e Nordeste, por meio de estimativa de custos, tendo

como bhase o indicador CUB.

1.1.2 Objetivos Especificos

« comparar os valores do CUB nas diferentes regides;

+ orgar um projeto selecionado, utilizando-se do método paramétrico;

 analisar as diferencas nos custos totais obtidos por meio do método paramétrico;

« fazer um comparativo entre os valores obtidos por meio do orcamento paramétrico, com

as cidades com maior déficit habitacional.

1.2 Justificativa

Os problemas habitacionais das cidades brasileiras estdo concentrados em sua maioria
nas areas urbanas, onde vivem as familias mais pobres, em geral, favelas e demais bairros
marginalizados.

O Programa “Minha Casa Minha Vida” diminuiu os niveis de déficit habitacional,
porém, ainda deve-se atentar que o nivel do déficit habitacional brasileiro esta na ordem de mais
de 6 milhdes unidades, e com um preocupante crescimento populacional que é de cerca de 2%
para a populacdo formal e de 5% para a populacéo informal (vilas e favelas).

Na busca sobre o entendimento sobre a diminuicéo deste déficit habitacional, com isso,
surgiu o interesse em conhecer 0s custos das habitagOes de baixa renda nas diferentes regides
do Brasil, utilizando-se de uma estimativa de custo baseada no indicador CUB, para saber se a
diminuig&o ocorre em regiGes com maior déficit habitacional ou em regides onde o custo das

habitacOes é mais alto.
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2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Empreendimento Imobiliario

Um empreendimento imobiliario trata-se um projeto que tem objetivos definidos, de

acordo com um plano pré-tracado e com condicGes de custo, de risco e de qualidade. Pode ser

empreendimento em imdvel destinado ao parcelamento do solo, ou construgdo de benfeitorias,

com o objetivo de venda das unidades geradas, que podem ser residenciais, comerciais, de
servigos, industriais, rurais ou mistas (LIMMER, 1997; ABNT, 2002).
Conforme o entendimento de Limmer (1997), um empreendimento pode ser dividido

em quatro partes, quais sejam:

Concepcéo: ¢ identificada a necessidade da implantacdo do empreendimento, na
qual é seguida de um estudo de viabilidade técnica e econdmica, definido,
geralmente, com um plano preliminar de implantagdo, um projeto preliminar de
engenharia, uma estimativa de custos.

Planejamento: envolve o desenvolvimento de um plano de projeto, no qual servira
como caminho para a sua implantacdo, contendo desenhos, especificacdes de
materiais, de equipamentos e técnicas de execugdo, cronogramas, orcamentos e
diretrizes gerenciais.

Execucdo: contempla o estabelecimento de uma estrutura organizacional para o
gerenciamento e a realizacdo do projeto, a aquisi¢do de recursos de materiais e de
méao-de-obra, a garantia de qualidade, a avaliacdo do desempenho, a analise do
progresso alcangado.

Finalizagdo: visa colocar em operacdo a obra construida, treinando-se, para isso,
operadores, transferir sobras de materiais aos seus proprietarios, documentar
resultados, transferir responsabilidades, desmobilizar recursos e realocar a equipe

envolvida na execucéo.

Cabe ressaltar que, além das defini¢cbes supracitadas, 0s investimentos na &rea

imobiliaria brasileira sdo considerados como os melhores e 0s mais seguros do pais, sendo que

os valores dos imoveis acompanham, ou superam, as corre¢des monetarias oriundas da inflagcdo
(GOLDMAN, 2004).
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2.2 Orcamento de Empreendimentos

O orcamento é considerado uma das primeiras informacgdes que o empreendedor precisa
conhecer ao estudar determinado projeto. Como a construcdo demanda gastos consideraveis, a
elaboracdo de um orcamento faz-se necessaria para que o empreendedor analise se 0 projeto
sera viavel ou ndo (GOLDMAN, 2004).

Na visao de Limmer (1997), o orcamento € a determinacdo dos gastos necessarios para
a realizacdo de um projeto, de acordo com um plano de execuc¢do previamente estabelecido.
Sob esse enfoque, Mattos (2006, p. 22) cita que “um orgamento ¢ determinado somando-Se 0S
custos diretos — médo-de-obra de operarios, material, equipamento, e 0s custos indiretos —

equipes de supervisdo e apoio, despesas gerais do canteiro de obras, taxas, etc.”.

Complementando o enfoque anterior, entende-se, segundo Avila, Librelotto e Lopes
(2003, p. 2), que “or¢ar € quantificar insumos, mao de obra, ou equipamentos necessarios a
realizacdo de uma obra ou servigo bem como 0s respectivos custos e o tempo de duracgéo dos

mesmos”.

Ademais, cabe frisar que o orcamento de um empreendimento deve atender a alguns
propésitos, que sdo (LIMMER, 1997, p. 86):

o Definir o custo de execucdo de cada atividade ou servico;

e Constituir-se em documento contratual, servindo de base para o faturamento da
empresa executora do projeto, empreendimento ou obra, e para dirimir ddvidas ou
omissdes quanto a pagamentos;

e Servir como referéncia na analise dos rendimentos obtidos dos recursos
empregados na execugdo do projeto;

e Fornecer, como instrumento de controle da execugdo do projeto, informacdes para
0 desenvolvimento de coeficientes técnicos confidveis, visando ao
aperfeicoamento da capacidade técnica e da competitividade da empresa executora
do projeto no mercado.

Para Mattos (2006), orcar ndo € um mero exercicio de futurologia, ou jogo de
adivinhacdo. Nesse procedimento € indispensavel muito estudo para a preparacdo do
orcamento, com critérios técnicos bem estabelecidos, utilizacdo de informagbes confiaveis e
bom julgamento do orgamentista, para que nao existam nem lacunas na composicao do custo,

nem consideracdes desnecessarias.

Outro fato destacado pelo autor supracitado é que muito provavelmente duas empresas

chegardo a orgamentos diferentes, em raz&o dos distintos processos teoricos utilizados, da
12



metodologia de execucdo proposta para a obra, das produtividades adotadas para as equipes de
campo e dos precos coletados, dentre outros fatores. Em face disso, para que o construtor

obtenha sucesso, um dos fatores primordiais € uma orcamentacéo eficiente.

Avila, Librelotto e Lopes (2003) descrevem sobre o orcamento diante de duas

perspectivas, a saber:

e Como processo: 0 orcamento tem o objetivo de definir metas empresariais em termos
de custo, faturamento e desempenho. Além disto, um processo or¢camentario possibilita
efetuar as projecdes futuras dos balancetes mensais, permitindo elaborar o balango
projetado do exercicio, o que contribui para a empresa conhecer ou avaliar os lucros
futuros.

e Como produto: o orcamento tem por objetivo definir o custo e, em decorréncia, 0 preco
de algum produto da empresa, seja na construcdo de algum bem, ou na realizacdo de

qualquer servico.

A realizacdo do orcamento produto pode seguir dois procedimentos basicos, quais
sejam: (1) avaliacdo e estimativa ou (2) por composicao de custos unitarios. Nesse sentido,
Goldman (2004) explica que o orgamento por estimativas nada mais é que um orcamento
simplificado da obra. Ele tem como objetivo obter o custo de construcéo da obra levando em
conta apenas os dados técnicos que ela possa dispor, assim como obter os resultados em tempo

consideravelmente inferior ao que seria obtido, caso fosse executado o or¢camento detalhado.

Ja o orcamento por composicdo de custos, segundo Gonzalez (2008), é mais preciso,
por ser elaborado com base em um conjunto de dados de projetos prontos (projetos
arquiteténicos, hidraulicos, elétricos, estruturais, especificacbes técnicas, etc.). Em geral, 0s
orcamentos sdo subdivididos em servicos, ou grupos de servicos, facilitando a determinacao

dos custos parciais.

Gonzélez (2008) descreve sobre a existéncia de varios tipos de orcamento, e 0 modelo
a ser usado dependera da finalidade da estimativa e da disponibilidade de dados. O autor destaca

trés tipos de orcamentos:

i. Orgamento paramétrico: é adequado as verificagbes iniciais, como estudo de

viabilidade, pois & um orgcamento aproximado. Se 0s projetos ndo estdo disponiveis, 0

13



custo da obra pode ser determinado por area ou volume construido. Os valores unitarios
podem ser obtidos por meio de organismos que calculam indicadores como, por
exemplo, Custo Unitario Basico (CUB), Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcao Civil (SINAPI) e os custos médios pela editora Pini.

ii.  Orcamento para registro da incorporagdo em condominio NBR 12721 - Avaliacao
de custos unitarios de construcdo para incorporacdo imobiliaria e outras
disposicdes para condominios edilicios - Procedimento (ABNT, 2007): a norma
emprega 0 CUB para determinar o custo da obra, por meio de ponderacdo, de acordo
com as caracteristicas do prédio. O propdsito deste método é o detalhamento do prédio
para o registro em cartério, com isso, garantindo um parametro de controle para a obra
ser executada e facilitando a discussdo de eventuais alteracbes que possam ocorrer
durante a obra.

iii.  Orcamento detalhado: é composto por uma relacdo extensiva dos servicos ou
atividades a serem executadas na obra. Sdo elaboradas composi¢cdes de custos para
determinar os pre¢os unitarios de cada servico. Estas composicGes sdo, basicamente,
“formulas” empiricas de pregos, relacionando as quantidades e custos unitarios dos
materiais, dos equipamentos e da mdo-de-obra, necessarios para executar uma unidade

do servigo considerado.

No entendimento de Avila, Librelotto e Lopes (2003), as avaliaces, as estimativas e 0s
orcamentos diferenciam-se pelo grau de precisdo, isto quando comparado o custo inicial
proposto com aguele realmente incorrido. Os autores conceituam esses procedimentos da

seguinte forma:

e as avaliagdes sdo estabelecidas na valoracdo de empreendimentos por
parametros geneéricos;

e as estimativas de custo definem o valor das obras a partir de projetos
incompletos, sendo adotados parametros particulares para suprir estas
deficiéncias;

e 0 oOrcamento é a expressao quantitativa, referidos a uma unidade de tempo, dos

planos elaborados para o periodo subsequente.

14



O grau de precisédo obtido pelo orcamentista € funcdo direta do grau de detalhamento do
projeto e das informagdes disponiveis. Isto € demonstrado no Quadro 1, onde 0s elementos

técnicos necessarios definem as margens de erro e o tipo.

Quadro 1 — Diferencas e caracteristicas das avaliacOes, estimativas e orcamentos

Tipo Margem de erro Elementos técnicos necessarios

AvaliacBes | De+30a+20% | Areade construgio;
Padrdo de acabamento;
Custo Unitario de obra semelhante;

Custos Unitarios Basicos.

Estimativas | De £ 20a + 15 % | Anteprojeto ou projeto indicativo;
Precos unitarios de servicos de referéncia;
Especificaces genéricas;

indices fisicos e financeiros de obras semelhantes.

Orcamento | De+15a+10% | Projeto executivo;
expedito Especificagdes sucintas, mas definidas;
Composic¢oes de precos de servicos genéricas;

Precos de insumos de referéncia.

Orcamento | De+10a+5% | Projeto executivo;

detalhado Projetos complementares;

Especificacdes precisas;

Composicdes de precos de servigos especificos;

Preco de insumos de acordo com escala de servico.

Orcamento | De+5a+1% Todos os elementos necessarios ao orgamento

analitico detalhado mais o planejamento de obra.
Fonte: Avila, Librelotto e Lopez (2003, p. 5)

2.3 Classificagédo dos Custos

Para Avila, Librelotto e Lopes (2003), o custo representa o valor da soma dos insumos
(mao-de-obra, materiais e equipamentos, impostos, administragdo, depreciacdo, etc.)
necessarios a realizacdo de dada obra, ou servico, sendo assim, constitui-se no valor pago pelos

insumos.

15



Na compreensédo de Limmer (1997), existem pelo menos dois tipos distintos de custos:
0s custos diretos e os custos indiretos. Tendo esses dois tipos vinculos com a identificacdo do
produto. Sdo também destacados, além do ponto de vista de identificacdo com o produto, 0s
custos de acordo com o volume de producdo, sendo estes: custos fixos, custos variaveis, custos

semivariaveis e custos totais. A classificagdo dos custos é ilustrada no Quadro 2:

Quadro 2 — Matriz de custos

Custos Fixos Variaveis

D
i Materiais incorporados ao produto.

e Maéo-de-obra e encargos sociais dos
t operarios envolvidos diretamente na
0 execucéo do projeto.
S

Materiais de administracéo Materiais consumidos na manutencéao
n - - - ~ ~
’ empresarial e do projeto. Pessoal da | do projeto, mas que ndo podem ou nédo
_ administracdo empresarial. convém ser apropriados diretamente.
[
r ~ - ~ -

Méo-de-obra do projeto, tanto de Mé&o-de-obra do pessoal de servigos
e

administracdo como de manuten¢do. | auxiliares do projeto, como, por
t

exemplo, o de transporte interno.

0

Depreciacao do equipamento de
S

construcao usado no projeto.
Fonte: Limmer (1997, p. 88)

2.3.1 Custos Diretos

O custo direto de uma obra é obtido pelo total dos custos dos materiais, equipamentos e
mé&o-de-obra consumidos diretamente em cada um dos servigos na produgdo de uma obra ou
edificacdo qualquer, incluindo-se as despesas de infraestrutura necessarias para a execugao da
obra (TISAKA 2006).
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Este conjunto de custos é relacionado com o produto, estando ligados diretamente a

execucao dos servicos a serem realizados na obra. Neste sentido, Limmer (1997) descreve estes

custos da seguinte forma:

Custos diretos da méo de obra

Na construgdo civil este custo é de aproximadamente de 40% do custo total de uma
construcdo. Pode-se estimar este custo por meio de unidade de tempo, da sua
produtividade ou da quantidade de um determinado tipo de servico a ser realizado. O
custo por unidade de tempo é determinado utilizando-se o salério do trabalhador,
variavel em funcdo do tipo, do mercado e do grau de especializacdo da méao-de-obra e
acrescido de encargos sociais e trabalhistas especificados em lei. A produtividade pode
ser obtida consultando-se revistas e livros especializados, ou entdo, a partir dos tempos
gastos na execucdo dos servigos executados pelo empreiteiro, sendo, neste caso,
necessario analisar os tempos para verificar se foram registrados de forma adequada. Os
tipos de servicos devem ser levantados diretamente em cima do projeto detalhado ou,
qguando ndo houver projeto, usar o método de estimativas, correlagdo simples ou
multiplas.

Custos diretos de materiais

E atribuido aos custos de materiais cerca de 60% do custo da construcio, e 0 seu custo
de utilizacdo destina-se a dois aspectos bem distintos: consumo e prego. O consumo é
atrelado fundamentalmente as condi¢des de gerenciamento do projeto, das condi¢bes de
administracdo dos materiais, das condi¢Ges do canteiro, das condi¢bes de armazenagem
e manuseio, das técnicas construtivas aplicadas e do grau de qualidade de mao-de-obra.
E usualmente atribuida uma margem de 5% de perdas. No que se refere ao preco, este
depende das condicBes de mercado, do conceito comercial da empresa construtora junto
aos fornecedores, do grau de especializacdo do fornecedor e da distancia de transporte
do local de embarque do material a obra, das condi¢Ges de comercializacdo especifica
de cada produto, da capacidade utilizada de producdo de cada fabricante.

Custos diretos de equipamentos de construcao

Pode-se dividir o custo de utilizacdo de equipamentos em dois tipos: o custo de
propriedade (equipamento adquirido por compra ou por aluguel) e o custo de uso do
equipamento geralmente calculado em base horaria. Utiliza-se de pesquisas de mercado

para aquisi¢ao ou aluguel de um equipamento. O uso de um equipamento envolve 0s
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seguintes custos: custos fixos (depreciagdo, seguros, juros e armazenagem) e custos

variaveis (manutencdo, consumo de energia e operacao).

2.3.2 Custos Indiretos

Na concepcdo de Mattos (2006), a melhor forma de definir custos indiretos é por
exclusdo: custo indireto é todo custo que ndo apareceu como mdao-de-obra, material ou
equipamento nas composic¢des de custos unitarios do orcamento. A porcentagem atribuida aos

custos indiretos fica em torno de 5 a 30% do custo total da construcao.

N&o importando o tamanho do empreendimento, é facil detectar inimeras despesas que
ndo pertencem a um servico ou frente de servigo especifica. Estes custos ocorrem
independentemente das quantidades produzidas pela obra e que ndo foram incluidos nas
composicdes dos custos unitarios dos servicos, sdo de ocorréncia inevitavel e, por isso, precisam

ser computados no orgcamento.

Queiroz (2001) entende que os custos indiretos sdo gerados por elementos que sao
auxiliares na execu¢do dos servicos, mas nao ficam incorporados a obra. Estes custos nao
seguem apenas critérios técnicos durante o estabelecimento das diretrizes de negociagdes das
obras. Podem ser atribuidas circunstancias de carater comercial, isto é, o que em uma
determinada obra é considerado custo indireto, em outra pode ndo ser de interesse considera-

lo. Segundo a abordagem de Queiroz (2001), os custos indiretos sdo classificados em:

e Custos indiretos locais: € um grupo de custos indiretos que gera muita polémica e
discussbes em sua definicdo. Sendo os custos gerados por elementos localizados no
canteiro de obras. Como exemplos cita-se: engenheiros de obra, mestre-de-obras e
outras funcdes administrativas locais e equipamentos de dificil alocacdo em uma sé

obra.

e Custos indiretos empresariais (overheads): sdo custos decorrentes do escritorio
central da construtora e/ou com a administracdo geral da empresa, sendo tais custos
também conhecidos como custos indiretos administrativos. Ndo ha ddvidas sobre a
natureza destes custos, na qual entende-se que eles podem ser divididos em quatro

grupos, como segue:
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e Administrativos — Custos produzidos por despesas com a manutencdo do
escritdrio da construtora, oficinas, almoxarifados, despesas com funcionarios e
seus salarios e encargos sociais, materiais de escritdrio, veiculos, maquinarios e
equipamentos, alugueis, softwares, normas técnicas, entre outros.

e Comerciais — S&o custos originados de todas as atividades do departamento
comercial da empresa, com marketing, vendas, corretagens, consultorias, entre
outros.

e Tributarios — Trata-se das obrigacOes tributarias da empresa construtora, tais
como despesas de cartorios, impostos (ISSQN, IRPJ, COFINS, PIS, etc.), taxas
municipais, estaduais e federais, alvards, licengas e outras.

e Financeiros — S&o custos procedentes de todas as operagdes financeiras que 0s
gerem, como, por exemplo, empréstimos bancarios, documentacdo emitida por
entidades financeiras e bancérias, juros diversos para aquisi¢cdo de maquinarios,

preparacdo de propostas de licitagbes, entre outros.

2.4 Beneficios e Despesas Indiretas (BDI)

Gonzalez (2008) explica o BDI como um elemento de complemento ao orcamento
discriminado, incluindo as verbas que ndo podem ou que nao se deseja que sejam discriminadas.
Este parametro pode ser dividido em dois pontos, o primeiro (B), destinado aos beneficios,
incluindo lucros e pré-labores dos diretores da empresa, e 0 segundo ponto (DI), que séo

basicamente os custos administrativos da empresa.

A taxa de BDI, segundo Silva (2006), € um coeficiente de carater simples, utilizado
acertadamente como indicador da qualidade do orcamento de obra por contratantes e
construtores. Para Mattos (2006, p. 237), “o BDI ¢ o percentual que deve ser aplicado sobre o

custo direto dos itens da planilha da obra para se chegar ao preco de venda”.

De acordo com Tisaka (2006), para se determinar a taxa de BDI adequada € necessario

levar em consideracdo os seguintes elementos:

e Despesas ou custos indiretos — Engloba todas as despesas que ndo fazem parte
dos insumos da obra e sua infraestrutura no local de execucgdo, mas que sdo

necessarias para a sua realizacéo;
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e Taxa de risco do empreendimento — O orcamento deve considerar as
condi¢des normais para a sua execucao, bem como as situacdes previsiveis dos
fatores de producédo e da economia. As situacdes previsiveis podem ser: época
das chuvas, evolucdo das taxas inflacionarias, evolucdo dos juros de mercado,
histdria de atrasos no pagamento por parte da contratante, baixa produtividade
de méo-de-obra em determinadas regides, entre outros;

e Custo financeiro do capital de giro — Para o caso do empreiteiro trabalhar com
capital de giro proprio, hd que se considerar 0s juros que renderiam caso 0
dinheiro estivesse aplicado em alguma institui¢éo financeira;

e Tributos — Sdo impostos e contribui¢cdes tais como: Programa de Integracdo
Social (P1S), Contribuicdo para o Fundo de Investimento Social (COFINS),
Imposto de Renda de Pessoa Juridica (IRPJ), Contribuicdo Social sobre Lucro
Liquido (CSLL), Imposto Sobre Servicgos (1SS);

e Taxadecomercializacdo — Sdo despesas comerciais que ndo se enquadram nem
como despesas diretas nem como indiretas, pois ndo sdo despesas
administrativas. S8o considerados como despesas comerciais 0s seguintes
gastos: gasto que a empresa faz para promover seu nome no mercado, divulgagéo
da empresa em andncios de revistas técnicas, anincios comemorativos, despesas
para a compra de edital, gastos com representacdo comercial, entre outros;

e Beneficio ou lucro — Deve ser entendido como uma reserva de onde serd retirado
o lucro do construtor, apos o desconto de todos os encargos decorrentes de
inimeras incertezas que podem ocorrer durante a obra, dificeis de serem
mensuradas no seu conjunto. Sdo exemplos de taxas de beneficios: pagamentos
de assessorias juridicas, eventuais falhas na elaboracdo do or¢camento, atrasos
nos pagamentos absorvidos pela empresa, falha no dimensionamento da mao-

de-obra, entre outros.

A equacdo matematica para a determinacdo da taxa de BDI, em porcentagem, é

demonstrada por Mattos (2006) da seguinte forma:

ppio < (L CI%X (1+AC% + CF% + 1C%) .
°T 1— (LO0% + IMP%) (1)

Onde:
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CI1% = Custo Indireto (% sobre o custo direto);

AC% = Administracdo Central (% sobre os custos diretos mais indiretos);
CF% = Custo Financeiro (% sobre os custos diretos mais indiretos);

1C% = Imprevistos e Contingéncias (% sobre os custos diretos mais indiretos);
LO% = Lucro Operacional (% sobre o preco de venda);

IMP% = Impostos (% sobre o preco de venda).

Ainda, afirma o referido autor que, para o célculo do BDI, s6 entram 0s impostos que
incidem sobre o faturamento (preco de venda). E, por depender diretamente da composicao dos
custos indiretos, da administracdo central, do custo financeiro, dos imprevistos e contingéncias,
do lucro e dos impostos, cada obra tera seu préprio BDI. Este valor ndo apresenta limite
superior, podendo ultrapassar 100%, isto devido ao fato dos custos indiretos de determinada

obra serem muito elevados em comparag¢do com os custos diretos.

Em entrevista para o site Constru¢cdo Mercado, da editora Pini, o secretario geral da
Secretaria de Fiscalizacdo de Obras e Patrimdnio da Unido (Secob) afirmou que existem varios
critérios e diretrizes para se chegar a um determinado valor de BDI, mas que é possivel admitir
um valor estimado entre 20% a 32% (PINIWEB, 2009).

2.5 Indicadores de Calculo de Custos

Existem no mercado da construgéo civil diversos indicadores, nos quais fornecem o
acompanhamento da evolucdo dos custos dos insumos e de diferentes atividades e/ou setores.
Geralmente a utilizacdo destas informacOes € utilizada para balizar contratos de prestacdo de
servigos e especificacOes técnicas em editais de licitacOes.

Goldman (2004) menciona que os indicadores sdo aplicados para se estimar 0s custos
que uma obra terd. Esta estimativa é uma avaliacdo expedita executada com base em custos
historicos e comparagdo com projetos similares.

As estimativas e avaliagfes constituem-se na valoragdo de empreendimentos por meio

de parametros genericos e determinam o valor das obras a partir de projetos incompletos, cujas
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deficiéncias sdo supridas com a adogdo de parametros particulares. Conforme a Figura 1, séo
destacados trés indicadores (AVILA; LIBRELOTTO; LOPES, 2003).

Figura 1 — Indicadores de estimativas ou avaliacdes

Custo da Obra
Estimativas ou avaliagdes CcuB
— SINAPI
Custo unitario da construcéo [I]l Custo Unitario

Fonte: Avila, Libreto e Lopez (2003, p. 5)

2.5.1 Custo Bésico Unitario da Construcéo Civil (CUB)

Para a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), o objetivo basico do CUB
é disciplinar o mercado de incorporacdo imobiliaria, servindo como parametro na determinacao
dos custos dos imdveis (CBIC, 2016).

A Lei 4.591/64 atribuiu a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) a tarefa
de padronizar critérios e normas para calculo de custos unitarios de construcéo, execucédo de
orcamentos e avaliacdo global de obra. A norma vigente é a NBR 12.721 (ABNT, 2007), na
qual, nela, estdo definidos critérios de coleta, calculo, insumos representativos e 0s seus pesos
de acordo com os padrdes de construcdo (baixo, normal e alto), que levam em conta as
condicdes de acabamento, a qualidade do material empregado e os equipamentos (MATTOS,
2006).

O valor do CUB de cada projeto padrdo é calculado aplicando-se os coeficientes
registrados nos quadros da NBR 12.721 (ABNT, 2007), sobre 0s precos unitarios dos insumos
(material e mao-de-obra). Estes precos sao obtidos por meio de pesquisa mensal até o dia 5 de
cada més pelos Sindicatos da Industria da Construcéo Civil (SINDUSCON), junto a inumeras
construtoras. Quanto a mao-de-obra, € aplicado um percentual correspondente aos encargos
trabalhistas e previdenciarios, decorrentes da legislacdo propria e da convencgéo coletiva de
trabalho.

E usada uma terminologia para a separacao dos custos, conforme demonstrado na Figura
2. Sao divididos de acordo com a unidade auténoma (tipo de construcdo e numero de quartos),

numero de pavimentos e padréo de acabamento.
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Figura 2 — Terminologia empregada no CUB

PadraoH8 -3 N

Tipo: Numero de Numero de Padrao:
H - Habitacional pavimentos: quartos: B — Baixo
C - Comercial 1 2 N - Normal
4 3 A - Al
]
12
16
Custo do m* (em %)

Padrio habitacional - H

Nimero de

Pavimentoz Baixo

1 032,59  1.098,19 118057 813,43 1.007,54

4 712,53 82873 101150 63564 880,83
[E £90,2 807,05 DE3. 35 6065 856,07

12 57443 795080 G600 59558 69430 84526

CUB Meédio Habitacional: 533,13

Fonte: Mattos (2006, p. 36)

Na Figura 2 esta exemplificado o CUB médio de uma edificacdo de padrdo H (tipo-
habitacional), 8 (himero de pavimentos), 3 (numero de quartos) e N (padrao-normal).

Desse modo, o CUB ¢é o resultado da mediana de cada insumo representativo coletado
junto as construtoras, multiplicada pelo peso que Ihe é atribuido de acordo com o padrao

calculado.

2.5.2 Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construco Civil (SINAPI)

A Caixa Econdmica Federal (CEF) explica que o SINAPI segue as orientacdes do
Decreto 7983/2013, que estabelece regras e critérios para elaboracdo do orcamento de
referéncia de obras e servicos de engenharia, contratados e executados com recursos dos
orcamentos da Unido, para obtencgdo de referéncia de custo (CEF, 2016).

A administracdo do SINAPI é dividida entre a CEF e o Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE). Nesse sentido, é de responsabilidade da CEF a base técnica de engenharia

(especificacbes de insumos, composi¢cOes de servicos e orcamentos de referéncia) e o
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processamento de dados. J& o IBGE é responsavel pela pesquisa mensal de preco, tratamento

dos dados e formacdo dos indices.

Os precos de insumos e custos de composicdes sdo administrados e disponibilizados da

seguinte forma:

Insumos — Os precos de insumos sao divulgados em formato de relatério em PDF para
27 localidades, abrangendo materiais, méo-de-obra e equipamentos utilizados mais
frequentemente na construcéo civil. O banco nacional do SINAPI é composto por dados
relacionados a cada insumo, como codigo, descricdo, preco, localidade e origem do
preco. Os insumos estdo em permanente manutencédo pela CEF e pelo IBGE. Visando
manter as descri¢es atualizadas e adequadas, além da criagdo de novos insumos e a
desativacdo de insumos obsoletos determinadas pela evolugcdo dos processos
construtivos, conforme atualizacdo das composi¢coes de servicos do banco referencial.
Os precos de insumos de médo-de-obra sdo divulgados considerando o acréscimo dos
encargos sociais, ndo desonerado ou desonerado, com percentuais para horista e
mensalistas informados. Os precos ndo consideram o percentual de BDI.

Composicgdes — Os custos das composi¢des também séo divulgados em formato de
relatério em PDF para 27 localidades, tendo a origem do preco indicada em decorréncia
da origem dos precos dos insumos que forma seu custo. E disponibilizado o catélogo de
composicdes analiticas em Excel, que permite que seja conhecida a formacéo de cada
composigdo, ou seja, seus insumos e composigdes auxiliares, coeficientes de consumo
e produtividade para a execucao de uma unidade de servigo. A CEF realiza permanente
manutencdo e ampliacdo das composicfes do banco referencial. As composicGes
aferidas possuem cadernos técnicos que apresentam os itens considerados para cada
servico, bem como suas caracteristicas, os critérios para quantificacdo dos servicos e 0s
critérios adotados na afericéo, além de normas ou outra bibliografia aplicavel. Os custos

de composicdo também ndo levam em consideracdo o percentual de BDI.

2.5.3 Custo Unitario PINI de Edificagdes

Mattos (2006) esclarece que a editora PINI desenvolveu uma metodologia prépria de

calculo do custo do metro quadrado construido, denominado Custo Unitario PINI de

Edificagdes. Este indicador serve como uma referéncia paralela ao CUB, por usar como base
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um projeto padréo diferente daquele usado pelo CUB. Devido a esta diferenga, naturalmente os
dois indicadores levam a valores distintos, porém, ndo muito distantes entre si.
O Custo Unitario PINI de Edificacdes € publicado nas revistas da editora PINI,

conforme esta ilustrado na Tabela 1.

Tabela 1 — Exemplo de Custos Unitarios PINI de Edificacdes

Uso da Edificacéo R$/m?2

Global Materiais Méo-de-obra
Habitacional
Residencial padréo fino 971,06 680,40 290,65
Residencial padrdo medio 721,09 477,16 243,93
Residencial padréo popular 534,22 353,06 181,17
Prédio com elevador fino 850,80 608,71 242,09
Prédio sem elevador médio 803,55 519,47 284,09
Prédio sem elevador popular 558,95 348,09 210,86
Comercial
Prédio com elevador fino 910,27 677,29 232,98
Prédio sem elevador médio 853,98 582,75 271,22
Industrial
Galpao de uso geral médio 840,85 678,81 162,04

Fonte: Mattos (2006, p. 38)

Em resposta ao questionamento sobre qual critério € utilizado na pesquisa de precos
para o calculo do Custo Unitario PINI de Edificacdes, a coordenadora do departamento de
pesquisa e analise de mercado da PINI — Regiane Grigoli Pessarelli — explica que,
primeiramente, os revendedores ou fabricantes sdo escolhidos em funcédo da representatividade
na area geogréfica de atuacdo, em termos de rotatividade de estoques e tamanho da empresa.
No processo de pesquisa, a condi¢do de pagamento apurada € sempre & vista. Entdo, o célculo

do preco médio adotado é gerado por meio de tratamento estatistico (PINIWEB, 2002).
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2.5.4 Indice Nacional de Custos da Construcéo — INCC/FGV

O INCC é o primeiro e principal indicador da construcao civil, no qual ele foi planejado

com a finalidade de aferir a evolu¢do dos custos de construgfes habitacionais. Sua série

historica teve inicio em 1944, apenas com dados da cidade do Rio de Janeiro, entdo capital

federal. A partir de 1985, para efeito de calculo do indice Geral de Precos (IGP), o indice

abrangia a cobertura de oito capitais estaduais. Atualmente, a coleta é feita em sete capitais —

Séo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Recife, Porto Alegre e Brasilia — (IBRE,

2016).

O indice se desdobra em trés versdes: DI, 10 e M. A pesquisa abrange materiais e

equipamentos, servicos e méo de obra da construgdo. Sao apenas alguns materiais e servicos,

0s mais representativos, e os periodos de coletas s&o:

INCC — DI (indice Nacional de Custo da Construcio — Disponibilidade
Interna): calcula a evolucdo dos custos da construcdo entre o primeiro € 0
altimo dia do més de referéncia. Representa 10% da composi¢do do IGP-DI
(indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna);

INCC - 10 (indice Nacional de Custo da Construcdo — 10): calcula a
evolugéo dos custos da construcéo entre o dia 11 do més anterior e o dia 10 do
més de referéncia. Representa 10% da composicdo do IGP-10 (indice Geral de
Precos — 10);

INCC — M (indice Nacional de Custo da Construcdo — Mercado): calcula a
evolucdo dos custos da construcdo civil entre o dia 21 do més anterior e o dia 20
do més de referéncia. Representa 10% da composicdo do IGP-M (indice Geral

de Precos — Mercado).

Este indicador é utilizado para a correcdo dos contratos de compra de iméveis, durante

0 prazo de execuc¢do da obra, assim, a construtora adiciona tributos acumulativos nas parcelas

que faltam e ndo no valor total. Pode-se entender que o INCC foi estipulado para evitar que as

construtoras sofressem com a inflagéo.
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2.6 Custo da Obra e Preco de Venda

Tisaka (2006) entende que para se determinar o preco de venda € necessario inicialmente
levantar todos os custos diretos envolvidos numa construgéo civil e depois adicionar uma
margem sobre ele, de modo a cobrir todos os gastos incidentes.

A forma como o preco de venda é determinada vem evoluindo, e Avila, Librelotto e

Lopes (2003) expressam esta evolucdo conforme esta demonstrado na Figura 3.

Figura 3 — Evolucéo da equacéo para a formacao de pregos

Equacio para Period
formaciio de precos

PRECO = CUSTO+ MARGEM DE LUCRO Década de 60
=

MARGEM DE LUCRO=PRECO- CUSTO g Deécada de 90
-
=

LIET{}=PRE€,I)—N-MR£E~{[ELLIKJX ] Futuro préximo
A"

Fonte: Avila, Librelotto e Lopes (2003, p. 15)

Os autores acreditam que, devido ao acirramento da concorréncia, a implementacdo de
novas tecnologias e ao surgimento de novos processos construtivos, vem ocorrendo um forte
embate entre os atores do mercado, situacao que estreitou as margens de lucro praticadas pelas
empresas.

O preco vem se comportando como variavel independente, sendo que o custo continua
estabelecido pelos fornecedores de insumos e a margem de lucro passou a se comportar com
variavel dependente. A evolucdo evidenciada na Figura 3 mostra que o lucro a ser auferido
passou a ser funcdo do preco praticado pelo mercado e dos custos incorridos. Com isso, para
garantir a margem de lucro estabelecida a priori, isso requer um forte acompanhamento e
controle nos custos incorridos e de todas as etapas dos processos envolvidos na elaboracdo de
produtos e servicos, ja que o preco esta fora da gestdo da empresa.

Para Mattos (2006), o orcamentista esta em condicdes de calcular o preco de venda da
obra, quando todas estas etapas estejam concluidas: custos da obra, percentual de lucro
almejado e identificacdo de todos os impostos com suas respectivas aliquotas.

O preco de venda pode ser determinado utilizando-se a equacéo 2:
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_ CUSTO
T 1-i%

(2

Onde:
PV = Preco de Venda;

CUSTO = Custo Total (direto, indireto, administracdo central, custo financeiro,

imprevistos e contingéncias);
i% = Somatoria de todas as incidéncias sobre o preco de venda.

Ainda, afirma o supracitado autor, que o custo total da obra corresponde ao valor total
a ser investido, englobando todos os custos diretos, indiretos, lucro estimado da empresa e

impostos, sendo este o valor final do orcamento. Este valor pode ser obtido pela equacéo 3:

(CD + CI)
CT =
(1= 1% + L%)

.(3)
Onde:

CT = Custo Total da Obra;

CD = Custos Diretos;

CI = Custos Indiretos;

1% = Impostos sobre faturamento;

L = Lucro estimado pela empresa;

2.7 Critérios e Especificacbes Técnicas

O Programa “Minha Casa, Minha Vida” exige que a familia interessada em participar
do programa faca um cadastro junto a prefeitura de sua regido. A cartilha desenvolvida pelo
Programa classifica as familias por faixas de renda (MINHA CASA MINHA VIDA, 2016),
como esta ilustrado na Tabela 2. Partindo desta informacdo, os limites de crédito sdo

distribuidos conforme a renda familiar.
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Tabela 2 — Classificacdo por faixa

Faixa Valor da Renda Valor do Imovel Valor do Subsidio
(R$) (R$) (R9)
Faixa 1 1.800,00 96.000,00 86.400,00
Faixa 1,5 2.350,00 135.000,00 45.000,00
Faixa 2 3.600,00 225.000,00 27.500,00
Faixa 3 6.500,00 225.000,00 -

Fonte: Elaboragdo propria

Para as familias que tem renda mensal bruta até trés salarios, além do cadastro no

Programa, € necessario cumprir com algumas exigéncias, tais como:

ndo possuir nenhum financiamento no nome de quem vai Se inscrever;

ndo possuir nenhum imdvel no nome de quem vai se inscrever;

ndo ter utilizado o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para
financiar algum imovel nos ultimos cinco anos;

ndo ter restricBes de crédito.

As especificacbes técnicas, por exemplo, para 0s conjuntos habitacionais do Programa

de Arrendamento Residencial (PAR), sdo definidas sobre 2 tipologias: tipologia 1 — casa térrea

— 35 m2 e tipologia 2 — apartamento — 42 m2. Veja a descri¢do das duas tipologias, como segue:

e Tipologial

o

Compartimentos: sala, cozinha, banheiro, dois dormitorios, area externa com
tanque;

Area da unidade: 35 m?;

Piso: ceramico na cozinha e banheiro, cimento no restante;

Revestimento de alvenarias: azulejo 1,50m nas paredes hidraulicas e box.
Reboco interno e externo com pintura PVA no restante;

Forro: laje de concreto ou forro de madeira ou pvc;

Cobertura: telha ceramica;

Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio e portas de madeira;

Dimensdes dos compartimentos: compativel com mobiliario minimo;
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o Pé-direito: 2,20m na cozinha e banheiro, 2,50m no restante;

o Instalagdes hidrulicas: nimero de pontos definido, medicdo independente;

o Instalacdes elétricas: numero de pontos definido, especificacdo minima de
materiais;

o Aguecimento solar/térmico: instalacdo de kit completo;

o Passeio: 0,50m no perimetro da construcao.

e Tipologia 2

o Compartimentos: sala, cozinha, area de servico, banheiro, dois dormitérios;

o Prédio: quatro pavimentos, dezesseis apartamentos por bloco — op¢éo: até cinco
pavimentos e vinte apartamentos;

o Area da unidade: 42 mz;

o Areainterna: 37 mz;

o Piso: ceramico na cozinha e banheiro, cimentado no restante;

o Revestimento de alvenarias: azulejo 1,50m nas paredes hidraulicas e box.
Reboco interno e externo com pintura PVA no restante;

o Forro: laje de concreto;

o Cobertura: telha fibrocimento;

o Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio e portas de madeira;

o Dimensdes dos compartimentos: compativel com mobiliario minimo;

o Peé-direito: 2,20m na cozinha e banheiro, 2,40m no restante;

o Instalagdes hidraulicas: nimero de pontos definido, medi¢do independente;

o InstalacBes elétricas: numero de pontos definido, especificacdo minima de
materiais;

o Aguecimento solar/térmico: instalacdo de kit completo;

o Passeio: 0,50m no perimetro da construcao.

30



3 METODOLOGIA

3.1 Classificagdo

A metodologia do trabalho consistiu em realizar uma pesquisa exploratoria sobre o valor
do CUB em diferentes regides (Norte, Nordeste, Sudeste, Sul e Centro-Oeste), utilizou-se de
um estudo de caso comparativo em uma edificacdo residencial unifamiliar. Foram utilizados

procedimentos de pesquisa documental e bibliogréafica, aplicando-se uma abordagem descritiva.

3.2 Planejamento

3.2.1 Projeto — estudo de caso

A pesquisa foi desenvolvida em torno de uma edificacdo residencial unifamiliar,
desenvolvida pela Geréncia de Desenvolvimento Urbano (GIDUR) de Vitéria-ES, conforme
planta baixa ilustrada no Anexo A.

Este projeto esta adequado aos critérios e especificacbes técnicas do Programa “Minha
Casa Minha Vida” e as orientacbes da ABNT NBR 12.721/2007, com as seguintes
caracteristicas:

e residéncia padrdo baixo (R1-B): residéncia composta de dois dormitdrios, sala,
banheiro, cozinha e area para tanque;
e padrdo de acabamento: baixo;

e area construida: 41,87mz2.

3.2.2 Delimitacéao das cidades pesquisadas

As cidades a serem pesquisadas pertencem a area urbana, pois somam 89% do déficit
habitacional brasileiro, dentre as regides a serem pesquisadas (Norte, Nordeste, Sudeste, Sul e
Centro-Oeste), foram escolhidas as capitas. A coleta destas informacgdes foi embasada na
analise feita pelo Departamento da Industria da Construcéo da Fiesp (Deconcic), realizada em
2014, e ilustrada na Tabela 3.
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domicilio segundo regides geogréficas, unidades da Federagdo e total das regides

DEFICIT HABITACIONAL TOTAL

ESPECIFICACAO ABSOLUTO
Total Urbano Rural
Regido Norte 823.442 585.725 237.717
Rondénia 58.759 50.249 8.510
Acre 34.054 23.934 10.120
Amazonas 193.910 153.120 40.790
Roraima 25.237 15.828 9.409
Para 410.799 263.474 147.325
Amapa 35.419 32.019 3.400
Tocantins 65.264 47.101 18.164
Regido Nordeste 2.111.517 1.532.184 579.333
Maranhéo 451.715 226.847 224.868
Piaui 129.038 78.098 50.940
Ceara 276.284 221.099 55.186
Rio Grande do Norte 111.538 93.483 18.055
Paraiba 120.741 101.214 19.527
Pernambuco 302.377 264.026 38.350
Alagoas 124.063 100.434 23.628
Sergipe 74.387 58.112 16.275
Bahia 521.374 388.870 132.503
Regido Sudeste 2.674.428 2.576.502 97.925
Minas Gerais 557.371 507.756 49.615
Espirito Santo 106.447 97.696 8.751
Rio de Janeiro 515.067 506.756 8.311
Sao Paulo 1.495.542 1.464.295 31.248
Regido Sul 770.749 685.111 85.639
Parana 287.466 253.589 33.877
Santa Catarina 179.763 160.760 19.003
Rio Grande do Sul 303.521 270.762 32.758
Regido Centro-Oeste 560.555 506.006 54.549
Mato Grosso do Sul 86.009 71.373 14.636
Mato Grosso 118.889 97.865 21.024
Goias 229.488 213.200 16.288
Distrito Federal 126.169 123.568 2.601
Brasil 6.940.691 5.885.528 1.055.163
Regibes Metropolitanas 3.416.369 3.299.337 117.032
Demais areas 3.5624.321 2.586.191 938.131

Fonte: Fiesp Observatorio da Construcdo (2016, ndo paginado)

Tabela 3 — Déficit habitacional total de domicilios particulares permanentes por situagdo de
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3.2.3 Método de Calculo — or¢camento parametrico

Para a determinacdo do custo final da edificagdo foi utilizado orcamento paramétrico,

detalhado em uma sequéncia de cinco etapas, conforme Figura 4.

Figura 4 — Sequéncia de processo de orcamento
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Fonte: Engenheiro no canteiro (2016, ndo paginado)

3.2.3.1 Pesquisa e definicdo do CUB

A definicédo do valor do CUB deu-se pela consulta ao site do Sinduscon de cada estado,

conforme delimitacéo feita no item 3.2.2. Como exemplo de como foi realizado a pesquisa, 0

valor do CUB do més de maio de 2016, para o estado do Rio Grande do Sul esta ilustrado logo

na sequéncia.

Em primeiro lugar foi realizado o acessado ao site do Sinduscon do Rio Grande do Sul:

www.sinduscon-rs.com.br, clicar em Produtos/Servigos > CUB — RS > Preco e Custos da

Construcdo — Composicao, conforme ilustrado na sequéncia das Figuras 5,6,7 e 8.

Figura 5 — Demonstracao de pesquisa no site do Sinduscon-RS, etapa 1
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Fonte: Sinduscon-rs (2016, ndo paginado)
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Figura 6 — Demonstracao de pesquisa no site do Sinduscon-RS, etapa 2
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Fonte Sinduscon-rs (2016, ndo paginado)

Figura 7 — Demonstracao de pesquisa no site do Sinduscon-RS, etapa 3
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Figura 8 — Demonstracdo de pesquisa no site do Sinduscon-RS, etapa 4

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO

SNDUSOON-Re
Composicdo CUB/RS do més de MAIO/2016
- Composicdo em R§ Composicéo em %
usto
PROJETO R$/m? Mao-de- | Despesas Mio-de- | Despesas
Materiais | obra | Administrativas | Equipamentos | Materiais | obra | Administrativas | Equipamentos
1.293,150| 561,99| 59448 127,71 8,97 M346%| 4597% 9,88% 0,69%
. 621, , . , Ba | 41.23% | 51,34% 7.39% 0,04%
Ri-A 2.030.260) 1.01257| 903,56 113,36 0.77| 49.87%| 4450% 5.58% 0,04%
PP4-B 1.171,750| 628,64 500,49 3395 B.67| 53.65%| 4271% 2,90% 0,74%
PP 4N 1540030 66897 736,17 143,78 011 4319%| 4752% 9.28% 0,01%
R8-B 1.110,780| 600,76| 470,37 30,55 9,10| 54,08%| 42,35% 2,75% 0,82%
R&-N 1.332810] 59211| 662,18 66,33 1219] 44.43%| 4968% 4.98% 0,91%
R&-A 1642730| 85426| 698,76 78,21 11,50{ 52,00%| 4254% 4,76% 0,70%
R16-N 1.295220| 591,53 637.19 54,80 11,61) 4567%| 49.20% 4.24% 0,90%
R16-A 1674660 804,14 78523 67,85 17.44] 48.02% | 46,89% 4,05% 1,04%
PIS 904,620] 463.54| 404,87 31,67 4.54| 51.24%| 44.76% 3,50% 0,50%
RP1Q 1.335800] 52451 799,86 0.00 11,43] 39.27%| 59.88% 0,00% 0,86%
CAL 8-N 1.579.760| 730,64| 739,66 88,87 2059 46,25%| 46,82% 5,63% 1,30%
CAL 8-A 1.746,830| B90,68| 746,67 88,88 2060 50,99%| 42,74% 5,09% 1,18%
CSL&N 1.315170| 566,02| 665,93 70,16 1306| 43.04%| 5063% 5,33% 0,99%
CsSLg-A 1.517.310] 750.03| 683.95 70,16 1317 49.43% | 4508% 4.62% 0.87%
CsL 16N 1757540 77221 B86.40 78,70 2023| 43.94%| 50,43% 4.48% 1,15%
CSL16-A 20229400 1.013,37| 910,78 78,70 2009) 50,09%| 4502% 3.89% 0,99%
Gl 699.090] 32393| 370.35 0,00 481| 46.34%| 52,98% 0,00% 0,69%

Fonte: Sinduscon-rs (2016, ndo paginado)

Para os estados que ndo tinham os valores do CUB disponiveis em seus respectivos sites

do Sinduscon, foi-se utilizado do histérico do banco de dados disponivel no site do CBIC para

complementar os valores pesquisados. Porém, alguns estados ndo tinham historico também no

CBIC, sendo esses: Acre, Roraima, Amap4, Piaui e Rio Grande do Norte.

3.2.3.2 Definigdo da area equivalente conforme ABNT NBR 12.721/2007

A determinacdo da area equivalente do projeto padréo escolhido foi determinada através
dos coeficientes médios estabelecidos pela ABNT NBR 12.721/2007, no item 5.7.3,
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Coeficientes Médios. A area equivalente é o somatorio das areas, multiplicados pelo seu

correspondente coeficiente médio, conforme equacao abaixo:
Aq = Z Ai x CMi (4
Onde:
Aq — Area equivalente;
Ai — Area;

CMi — Coeficiente médio.

3.2.3.3 Definigao dos custos ndo inclusos

Em se tratando de uma estimativa e considerando o tamanho do projeto escolhido, o
interesse maior é determinar o custo final da edificacdo pelo valor do CUB, entdo, ndo foi
contabilizado o valor dos itens ndo inclusos, devido ao fato de se tratar de itens como fundagéo
e complementares, itens tais sem fonte de pesquisa, sendo determinados empiricamente, por

meio de consulta a engenheiros orgcamentista com experiéncia.

3.2.3.4 Definicéo dos Beneficios e Despesas Indiretas (BDI)

Foi utilizado um valor de 25% para o BDI, levando-se em consideracdo o parecer do
secretario geral da Secretaria de Fiscalizacdo da Unido (Secob), em entrevista ao site da
Construcdo Mercado da editora Pini (2009), que afirma ser coerente a utilizacdo do BDI entre
20% a 32%.

3.2.3.5 Definicdo do Custo Final

A determinacéo do custo final foi dada pela seguinte equacdo:

Custo Final = (CUB + Area Equivalente + Itens ndo inclusos) x(1+BDI) ..(5
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4 APRESENTACAO DA PESQUISA E ANALISE DOS RESULTADOS

Apresenta-se neste capitulo os resultados da pesquisa sobre o valor do CUB nas
diferentes regides do pais, e os resultados da comparacéo do custo das habitacdes residenciais
de baixa renda nas principais cidades das regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Norte e Nordeste,
por meio de orcamento paramétrico, tendo como base a ABNT NBR 12.721/2007.

4.1 Pesquisa e determinacéo do valor do CUB para diferentes regides do pais

A pesquisa para determinacdo do valor do CUB foi realizada através de consulta aos
sites do Sinduscon de cada estado, e complementada com o historico disponivel no site do
CBIC.

O periodo pesquisado foi de janeiro de 2013 a dezembro de 2014. Os valores médios
para cada regido foram determinados através de média ponderada, utilizando-se da populacéo
registrada pelo censo demogréafico de 2010, realizado pelo IBGE, os valores estdo detalhados

no Anexo D e representados na ilustracdo do mapa do Brasil na Figura 9.

Figura 9 — Valores do CUB por regido para 0s anos de 2013 e 2014
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Fonte: Elaboracdo propria
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Como pode ser visto na Figura 9, menor valor do CUB para ambos os anos de 2013 e
2014, foram registrados pela regido Nordeste. A regido Sudeste teve um decréscimo em seu
valor se compararmos com as demais, pois no ano de 2013 ocupava a quarta posi¢cdo de menor
CUB do pais e em 2014 ficou com o terceiro menor CUB por regido. No entanto, a regido
Centro-Oeste oscilou de forma inversa a regido Sudeste, sendo que ocupava 0 terceiro menor
CUB em 2013 e passou para quarto menor CUB em 2014. A regido Sul registrou em ambos
anos o maior valor de CUB do pais.

A evolucéo do valor do CUB no Brasil de 2013 para 2014 foi de aproximadamente
9,8%. Este valor foi obtido, diminuindo-se o valor do CUB de 2014 pelo valor de 2013, e
dividido pelo valor de 2013, este célculo foi executado para todas as regides, sendo o resultado
final a média de todas regides.

Esta evolucdo aconteceu-se principalmente pela expectativa de aumento na construcéo
civil para o periodo, apoiando-se na expansao do programa habitacional minha casa minha vida.

Em relacdo ao menor valor do CUB ter sido registrado na regido Nordeste, este fato
pode ser justificado devido ao menor custo da cesta basica do projeto padrdo elaborado pela
ABNT NBR 12.721/2007, projeto este utilizado para a pesquisa do Sinduscon. Um dos itens
preponderantes desta cesta € o cimento, que teve uma reducao no preco neste periodo, pelo fato
da regido receber novas plantas fabris deste insumo, que visavam atender a expectativa do
crescimento do programa minha casa minha vida.

Outro fator responsavel pelo menor preco do CUB nesta regido € a mao-de-obra, que é
um dos quatro componentes pesquisados para a determinacdo do valor do CUB pelo Sinduscon,
as regides Sudeste e Sul registraram em média um valor de 31% maior para este componente

comparado ao da regido Nordeste para ambos os anos pesquisados.

4.2 Orcamento paramétrico: custo final de habitacao residencial R1-B

Este orcamento foi elaborado com base nas orientagdes da ABNT NBR 12.721/2007,
que determina os procedimentos necessarios para obtencdo da area equivalente de construcdo,
custo por metro quadrado, custo total e outros itens referentes a elaboracdo de orgamentos.

A determinacdo da area equivalente de construcao foi elaborada em funcdo da somatoria

dos produtos das areas com os seus respectivos coeficientes, sendo o resultado de 41,87 mz.
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O valor de BDI utilizado foi de 25%, seguindo a orientagdo do TCU (Tribunal de Contas
da Unido) que definiu limites para o BDI em obras de edificagdes, sendo o valor minimo de
22,40% e 0 maximo de 31,90% (PINIWEB, 2011).

Aplicando-se a equacao para a determinacéo do custo final para este orcamento, chegou-
se ao custo final da habitacdo R1-B. Os valores encontrados para as cinco regides do pais,
contemplando os anos de 2013 e 2014, estdo demonstrados nas Tabelas 4 e 5.

Tabela 4 — Custo final de uma habitacao residencial R1-B em 2013 por regides

- ] - Area Custo Final
Regi&o cuB Area Construida Col\e/ll‘é(é;ieonte Equivalente BDI R1-B
(R$) Tipo m?2 m?2 % (R$)
Norte 1.011,23| Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 52.925,39
Nordeste 985,32 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 51.568,99
Centro-Oeste | 1.062,90 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 55.629,46
Sudeste 1.075,30 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 56.278,38
Sul 1.124,66 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 58.861,71

Fonte: Elaboracao propria

Tabela 5 — Custo final de uma habitacao residencial R1-B em 2014 por regides

- ] . Area Custo Final
Regido CuUB Area Construida Colsl‘lé%lie:te Equivalente BDI R1-B
(R$) Tipo m? m? % (R$)
Norte 1.108,38 | Area privada | 41,87 1,00 41,87| 25 58.009,73
Nordeste 1.081,45 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 56.600,45
Centro-Oeste | 1.175,11 [ Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 61.502,36
Sudeste 1.168,48 | Area privada | 41,87 1,00 41,87| 25 61.155,24
Sul 1.243,36 | Area privada | 41,87 1,00 41,87 25 65.074,31

Fonte: Elaboracao propria

4.2.1 Comparacdo do custo final da habitacdo residencial R1-B para diferentes

regides

Com os valores do custo final definidos através do orgamento paramétrico, pode-se
verificar as variagdes das habitacOes residenciais R1-B para as diferentes regides do pais, como

ilustrado na Figura 10 para 0 ano de 2013 e na Figura 11 para o ano 2014.
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A finalidade desta comparacdo € demonstrar quais componentes foram determinantes
para justificar a diferenga existente no custo final de habitagOes residenciais de baixa renda

entre todas as regides do pais.

Figura 10 — Comparacéo do custo final de habitagéo residencial R1-B em 2013

R$58 862
R$56 278
R$55 629
R$52 925
R$51 569

Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste

Fonte: Elaboragdo prépria

Figura 11 — Comparacéo do custo final de habitag&o residencial R1-B em 2014

R$65 074
R$61 502 R$61 155
R$58 010
R$56 600

Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste

Fonte: Elaboracdo propria
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Os valores dos custos finais das habitagdes residenciais R1-B, obtidos atraves do
orcamento paramétrico, demonstraram uma variagcdo considerdvel entre as regides,
principalmente entre as regides Nordeste e Sul.

A regido Sul registrou o maior custo final de uma habitacéo residencial, o valor or¢ado
para o ano de 2013 foi de R$ 58.861,71, na comparacdo com a regido Nordeste, este valor foi
14,14% mais elevado. Esta diferenca se manteve para o ano de 2014, sendo o valor or¢ado para
aregido Sul de R$ 65.074,31, correspondente a 14,97% superior ao da regido Nordeste.

O custo final de uma habitacéo residencial para a regido Sudeste foi R$ 56.278,38 para
0 ano de 2013, sendo 9,13% superior a regido Nordeste. No ano de 2014 o valor or¢cado foi de
R$ 61.115,24, registrando uma diferenca 8,05%, inferior ao ano de 2013 na comparagdo com a
regido Nordeste.

As regides Centro-Oeste e Norte registraram valores intermediarios no ano de 2013,
nesta ordem, R$ 55.629,46 e R$ 52.925,39. Na comparagdo com a regido Nordeste estes valores
foram superiores em 7,87% para a regido Centro-Oeste e 2,63% para a regido Norte. Para 0 ano
de 2014, a regido Centro-Oeste apontou um valor de R$ 61.502,36, comparando com a regido
Nordeste, a variacdo foi levemente superior, apontando para 8,66%. A regido Norte registrou
um valor de R$ 58.009,73 para o ano de 2014, na comparac¢do com a regido Nordeste este valor
foi 2,49% superior, mas demonstrou uma leve queda na diferenca em relacéo ao ano de 2013.

Existem diferentes fatores que podem justificar esta diferenga no valor do custo final da
habitacdo residencial, como por exemplo, o tipo de construcdo aplicada em cada regido.

Em 2014 o governo federal autorizou o uso de madeira para a construcao de habitagdes
para a regido Norte, devido as antigas solicitacdes dos estados do Acre, Amazonas e Para, que
reclamavam do alto custo para construir casas de alvenaria em locais distantes dos centros de
producdo de insumos da construcao civil e com dificuldades logisticas (EXAME.COM, 2014).
Esta realidade por ser aplicada para varias cidades do interior de algumas regides, ndo sé da
regido Norte.

Como esse trabalho tem por base o valor do CUB, as diferencas no valor do custo final
da habitacéo residencial foram embasadas nos componentes que formam o valor final do CUB,
sdo estes componentes: materiais, mao-de-obra, equipamentos e despesas administrativas. Os

valores dos componentes sdo ilustrados nas Figuras 12 e 13, nesta ordem, ano de 2013 e 2014.
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Figura 12 — Valor do CUB por componentes, ano 2013
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Figura 13 — Valor do CUB por componentes, ano 2014
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As regides Sudeste, Sul e Centro-Oeste tiveram em suas composi¢des uma diferenca
consideravel na relacdo, materiais e méo-de-obra, comparado as regides Nordeste e Norte.

Se for analisado a participacdo de cada componente para a composicdo do CUB,
historicamente a mao-de-obra é que tem a maior representacdo, correspondendo a mais da
metade dos custos. Esta carga para o periodo pesquisado teve um aumento forte, sendo que no
ano 2010, os recursos para a contratacdo foram de 50,6% das despesas no setor, e quatro anos
depois, a participacdo foi de quase 60%. Este aumento, estd atrelado a correcdo da hora de
trabalho para a méo-de-obra no setor da construcdo civil: para pedreiro foi corrigida em 54,3%,
servente em 53,7% e engenheiro em 50,3% (SECOVI-PR, 2014).

O custo da mao-de-obra em 2013 representou 57,15% da composicao do valor final do
CUB para o estado de S&o Paulo, 53,58% para o estado do Rio de Janeiro e 57,64% para 0
estado do Parand, conforme Anexo B.

Enquanto o custo dos materiais, foram significativamente menores, registrando 39,73%
para o estado de Séo Paulo, 42,62 para o estado do Rio de Janeiro e 37,97% para o estado do
Parana.

Diferentemente da regido Norte, que registrou nos dois anos pesquisados a maior
porcentagem para o componente de materiais, explicado pelo alto valor dos insumos, devido
principalmente as questdes logisticas de fornecimento para esta regido, dificultada pela
precariedade da infraestrutura.

O comportamento destes componentes, registraram um aumento para o ano de 2014, em
todas as regides, segundo Anexo C, porém, a regido Nordeste, passou a ter a porcentagem de
mé&o-de-obra superior a porcentagem de materiais, esta inversdo pode ser explicada pela
reducdo do preco dos materiais se comparado ao ano anterior.

4.2.2 Comparacdo do custo final da habitagdo residencial R1-B versus Déficit
habitacional por regides

Os dados utilizados como referéncia para o déficit habitacional foram retirados da
Tabela 3 — Déficit habitacional total de domicilios particulares permanentes por situacdo de
domicilio segundo regides geograficas, unidades da Federacao e total das regides.

Esta comparacdo foi criada para avaliar o decréscimo no déficit habitacional no periodo

pesquisado, sendo utilizado como referéncia o custo final de habitacao residencial R1-B.
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A comparacdo foi realizada concentrando os valores de déficit habitacional de cada
estado, para um somatdrio por regido, para, assim, corresponder aos dados de custo final de
habitacdo residencial, realizados por regido. O resultado desta compara¢do esta ilustrado na

Figura 14.

Figura 14 — Deficit habitacional por regido versus custo final de habitacdo residencial R1-B em
2014
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40% - 38,53%
- 64.000
35% -+
30,42% 61.502,36 61155 pa  62.000
30% -+
25% A - 60.000
. 58.009,73
20% - L 58.000
5¢.60045
15% -
L% 1188% L 56.000
10% - Sy 3
- 54.000
5% -
0% - —_ = —_ = —_ - 52.000
Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste Sul

O Déficit Habitacional - Area Urbana M Custo Final - Habitagdo R1-B

Fonte: Fonte: Elaboracéo propria

Os resultados desta comparagdo mostraram que 0s pre¢os praticados para o custo final
de habitacdo residencial R1-B para as regides Sudeste e Nordeste, foram expressivamente
menores do que seus respectivos indices habitacionais. De forma inversa, as demais regides,
Norte, Centro-Oeste e Sul registram um maior valor do custo final em relacdo ao déficit
habitacional.

A regido Sudeste concentrava mais de 38% do déficit habitacional para o periodo,
devido principalmente as cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro, embora o valor do custo final
tenha ficado abaixo do valor apontado para o déficit habitacional, pode-se dizer que o alto custo

da méo-de-obra nesta regido foi preponderante para que os resultados fossem melhores.
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Por ndo sofrer com a pressdo do valor da méo-de-obra elevada, a regido Nordeste
registrou um melhor desempenho, considerando que esta regido concentrava o segundo maior
déficit habitacional para periodo que era de 30,42%.

Como se trata de habitacdes residenciais para baixa renda, com foco prioritariamente
para as regibes com maior indice de déficit habitacional, as regibes Centro-Oeste e Sul,
registraram um valor de custo final elevado, entretanto, é aceitavel este valor comparado ao
indice de déficit habitacional, que somado as regides, chega a 19,18%.

A regido Norte, embora ndo sendo responsavel por grande fatia do déficit habitacional,
e considerado o alto valor dos custos dos materiais, registrou o terceiro melhor desempenho, ao

compara-la as demais regides.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Visto que nas diferentes regides do Brasil o valor do CUB ¢ diferenciado, o presente
trabalho teve como objetivo a comparagdo dos custos das habitacdes residenciais de baixa
renda, nas principais cidades das regibes Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Norte e Nordeste,
utilizando-se, para isso, da estimativa de custos, tendo como base o indicador CUB.

Para este fim, foi necessario primeiramente fazer-se a pesquisa do valor do CUB em
todas as regides do pais. Por meio dos resultado obtidos apontou-se a regido Nordeste com o
menor valor de CUB, para ambos 0s anos pesquisados, sendo os resultados respectivamente de
R$ 985,32 para 0 ano de 2013 e R$ 1.081,45 para o ano de 2014. Estes valores comparados
com as regides Sudeste e Sul, que registraram os maiores valores de CUB no periodo, foram
aproximadamente 9,13% para o ano de 2013 e 8,05% para 0 ano de 2014 para a regido Sudeste,
sendo a diferenca para a regido Sul de 14,14% para o0 ano de 2013 e 14,97% para 0 ano de 2014.

A pesquisa foi desenvolvida em torno de uma edificagéo residencial unifamiliar (R1-
B), desenvolvida pela Geréncia de Desenvolvimento Urbano (GIDUR) de Vitéria-ES. Tal
edificacdo atendia aos critérios e especifica¢des técnicas do Programa “Minha Casa Minha
Vida”. Os custos das habitacdes residenciais de baixa renda R1-B foram determinados através
de orcamento paramétrico, apés a obtencdo dos dados de valores de CUB, e baseando-se na
ABNT NBR 12.721/2007 foram calculados os custos das habitacfes residenciais para cada
regido do pais. Os orcamentos classificaram os custos das habita¢6es residenciais da seguinte
forma: a regido Sul com o maior custo, seguida pela regido Sudeste, em terceiro a regido Centro-
Oeste, em quarto a regido Norte e com 0 menor custo a regido Nordeste.

Portanto, pode-se concluir que devido ao custo da méo-de-obra ter sido mais elevado
nas regides Sul e Sudeste, registrando quase que 60% do valor do CUB em estados como Séo
Paulo, Rio de Janeiro e Parana, enquanto que, na regido Nordeste esta porcentagem foi de 42%
para estados como Maranhdo, Pernambuco e Alagoas, este componente foi preponderante para
que as regides Sul e Sudeste registrassem os maiores custos de habitacGes residenciais do pais
nos anos de 2013 e 2014.

Os resultados da comparagéo entre os pregos praticados para o custo final de habitacdo
residencial R1-B em relacao ao déficit habitacional por regido revelaram que as regides Sudeste
e Nordeste, responsaveis respectivamente por 38,53% e 30,42% do déficit habitacional do

periodo pesquisado, exerceram o custo final consideravelmente menores do que seus
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respectivos déficits habitacionais. As demais regides registram o custo final consideravel maior,
em relacdo ao déficit habitacional nestas regides.

Pode-se entender, que as regides Nordeste — menor custo final — e a regido Sudeste —
maior custo final —, embora com custos finais tdo diferentes, este fato ndo alterou o impacto em
relagdo ao déficit habitacional, pois os custos finais destas regides ficaram abaixo dos indices
de deficit habitacional, e isto deixa evidente que a reducdo no déficit habitacional no periodo
pesquisado ocorreu de forma bem distribuida.

Recomenda-se para trabalhos futuros aplicar orcamento detalhado para 0 mesmo
projeto, direcionado para as regides Sul e Nordeste, visto que, o orgcamento detalhado leva em
consideracao especificacdes precisas, composicdes de pregos de servicos especificos e prego de
insumos de acordo com escala de servico, indicando-se delimitar o uso na cidade mais populosa
de cada regido. Para comparar-se de forma mais ampla quais itens sdo responsaveis pela

diferenca do custo final de uma residéncia habitacional.
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ANEXO A - Planta Baixa, desenvolvida pelo GIDUR, Vitéria-ES
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ANEXO B - Valor do CUB por componentes em 2013

Unidade Nda CcuB Materiais Mao-de-Obra Equ:;\mento A dn?ierfizfrsg'fivas
Federacédo
(R$) (R$) | % (R$) | % (R$) | % (R$) %
Rondbnia 943,72 | 488,39 | 51,75 431,94 45,77 2,21] 0,23 21,18 2,24
Acre -- -- -- -- -- -- -- -- --
Amazonas 1.149,38( 587,28 51,10 486,88 42,36| 15,40 1,34 59,82 5,20
Roraima -- - -- -- - - -- -- -
Para 961,66 | 492,92 51,26 | 443,62 46,13 540| 0,56 19,72 2,05
Amapé - - - - - - - - -
Tocantins -- - -- -- - - -- -- -
Maranhédo 911,59 481,66 52,84 | 384,18 42,14 6,35| 0,70 39,43 4,33
Piaui -- - -- -- - - -- -- -
Ceara 913,79| 443,03 48,48 441,59 48,32 583| 0,64 23,35 2,56
Rio Grande do Norte -- - -- -- - - -- -- -
Paraiba 855,93 | 400,66 | 46,81 | 428,30 50,04 2,37 0,28 25,25 2,95
Pernambuco 1.086,52 | 575,56 | 52,97 | 458,72 | 42,22 6,20 0,57 46,05 4,24
Alagoas 934,65| 503,51 53,87 398,88 42,68 10,81 1,16 21,46 2,30
Sergipe 860,67 | 414,78 48,19 408,52 | 47,47 351 041 33,87 394
Bahia 1.063,95| 456,55 | 42,91 | 518,13 | 48,70 6,81| 0,64 82,46| 7,75
Minas Gerais 1.051,71| 468,15| 44,51 | 543,91| 51,72 2,07 0,20 37,57 3,557
Espirito Santo 1.069,25( 492,04 ( 46,02 518,28 | 48,47 2,57 0,24 56,36 5,27
Rio de Janeiro 1.117,19( 476,12 42,62 598,55| 53,58 3,041 0,27 39,49 3,53
Séao Paulo 1.070,78| 425,38 | 39,73| 611,95| 57,15 2,35 0,22 31,10 2,90
Parana 1.112,01| 422,26 | 37,97 | 640,98| 57,64 3,09( 0,28 45,69 4,11
Santa Catarina 1.260,86 - -- -- - - -- -- -
Rio Grande do Sul [1.057,43 499,39 47,23| 494,60| 46,77| 11,74 1,11 51,69 4,89
Mato Grosso do Sul 891,45| 478,34 | 53,66 | 377,90 42,39 566| 0,63 29,55 3,32
Mato Grosso 980,39| 491,82 | 50,17 | 427,99 43,65 7,53 0,77 53,05 5,41
Goias 1.206,66 | 521,43 | 43,21| 636,97 | 52,79 594( 0,49 42,321 3,51
Distrito Federal 987,88 | 396,82 40,17 515,60 52,19 7,771 0,79 67,69 6,85
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ANEXO C - Valor do CUB por componentes em 2014

Unidade Nda CcuB Materiais Mao-de-Obra Equ:;\mento A dn?ierfizfrsg'fivas
Federacédo
(R$) (R$) | % (R$) | % (R$) | % (R$) %
Rondbnia 990,75| 507,24 | 51,20 460,01 46,43 2,32 0,23 21,18 2,14
Acre -- -- -- -- -- -- -- -- --
Amazonas 1.182,66 | 547,18 46,27 | 557,44 47,13| 15,46 1,31 62,59 5,29
Roraima -- - -- -- - - -- -- -
Para 1.041,33| 514,23 49,38 501,86 | 48,19 542] 0,52 19,82 1,90
Amapé - - - - - - - - -
Tocantins 1.421,60 -- - - -- -- - - --
Maranhédo 1.016,02 | 546,34 | 53,77 | 414,83| 40,83 | 12,27| 1,21 42,58 4,19
Piaui -- - -- -- - - -- -- -
Ceara 1.001,42| 413,86 41,33 539,71| 53,89 7,07 0,71 40,79 4,07
Rio Grande do Norte -- - -- -- - - -- -- -
Paraiba 894,87 | 391,93 | 43,80 475,96 | 53,19 2,95 0,33 24,02 2,68
Pernambuco 1.235,98 | 642,80 52,01 538,71| 43,59 529| 043 49,18 3,98
Alagoas 1.044,18 | 564,66 | 54,08 | 445,15| 42,63| 13,20 1,26 21,17 2,03
Sergipe 910,43 | 424,72 | 46,65 455,51 | 50,03 3,21 0,35 27,001 2,97
Bahia 1.147,10( 472,82 41,22 575,84 | 50,20 7,34 0,64 91,10 7,94
Minas Gerais 1.112,59 492,19 | 44,24 576,62 | 51,83 2,26 0,20 41,52 3,73
Espirito Santo 1.247,52( 522,92 41,92 656,16 | 52,60 2,68| 0,21 65,77 5,27
Rio de Janeiro 1.217,19( 504,60 41,46 664,32 | 54,58 3,39] 0,28 44,88 3,69
Séao Paulo 1.169,42 | 443,59 | 37,93 | 687,18 58,76 2,47 0,21 36,17 3,09
Parana 1.208,95| 438,42 | 36,26 | 712,94 | 58,97 341 0,28 54,18| 4,48
Santa Catarina 1.421,60 - -- -- - - -- -- -
Rio Grande do Sul [1.172,83 536,70 45,76 563,43| 48,04| 12,19 1,04 60,51 5,16
Mato Grosso do Sul 964,14 | 491,20 50,95 427,37 44,33 9,43 0,98 36,14 3,75
Mato Grosso 1.137,25| 503,00 | 44,23 | 568,81 | 50,02 7,98 0,70 57,47| 5,05
Goias 1.326,02 | 561,71| 42,36 711,61 | 53,67 591 0,45 46,78 3,53
Distrito Federal 1.068,33 | 383,32 35,88 608,70 | 56,98 8,68| 0,81 67,65 6,33
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ANEXO D - Dados do censo de 2010, IBGE

Dados: censo 2010, IBGE

Unidades

Populacdo |habitacionais 2()C1gBR$ CUBR§014
faltantes

Regido Norte 15.864.454 823.442| 1.011,23| 1.108,38
Rondbnia 1.562.409 58.759 943,72 990,75
Acre 733.559 34.054 -- --
Amazonas 3.483.985 193.910| 1.149,38| 1.182,66
Roraima 450.479 25.237 -- --
Para 7.581.051 410.799 961,66 1.041,33
Amapa 669.526 35.419 - --
Tocantins 1.383.445 65.264 - 1.421,60
Regido Nordeste 53.081.950 2.111.517 985,32| 1.081,45
Maranhao 6.574.789 451.715 911,59| 1.016,02
Piaui 3.118.360 129.038 - --
Ceara 8.452.381 276.284 913,79| 1.001,42
Rio Grande do Norte 3.168.027 111.538 -- --
Paraiba 3.766.528 120.741 855,93 894,87
Pernambuco 8.796.448 302.377| 1.086,52| 1.235,98
Alagoas 3.120.494 124.063 934,65| 1.044,18
Sergipe 2.068.017 74.387 860,67 910,43
Bahia 14.016.906 521.374| 1.063,95| 1.147,10
Regido Sudeste 80.364.410 2.674.428| 1.075,30| 1.168,48
Minas Gerais 19.597.330 557.371| 1.051,71| 1.112,59
Espirito Santo 3.514.952 106.447| 1.069,25| 1.247,52
Rio de Janeiro 15.989.929 515.067| 1.117,19| 1.217,19
Sédo Paulo 41.262.199 1.495.542| 1.070,78| 1.169,42
Regido Sul 27.386.891 770.749| 1.12466| 1.243,36
Parana 10.444.526 287.466| 1.112,01| 1.208,95
Santa Catarina 6.248.436 179.763| 1.260,86| 1.421,60
Rio Grande do Sul 10.693.929 303.521| 1.057,43| 1.172,83
Regido Centro-Oeste 14.058.094 560.555| 1.062,90| 1.175,11
Mato Grosso do Sul 2.449.024 86.009 891,45 964,14
Mato Grosso 3.035.122 118.889 980,39| 1.137,25
Goias 6.003.788 229.488| 1.206,66| 1.326,02
Distrito Federal 2.570.160 126.169 987,88| 1.068,33
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