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Este trabalho apresenta um modelo para a execução do orçamento de obras para
a construção de edifícios, baseado em uma subdivisão do mesmo em módulos,
entendendo-se por módulos, os sub-sistemas físicos em que a obra pode ser dividida,
quer seja em função dos diferentes ambientes - que utilizam diferentes padrões de
acabamento, quer seja pelo momento em que estes subsistemas são construídos.
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This work presents a model to the job budget execution for building
construction, based on a subdivision of it in modules, meaning by modules the physical
subsystems in which the job can be divided, either for the different environments, that
use different finishing standards, or for the moment in which these subsystems are built.
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2 WUDEDOKR DSUHVHQWD�VH FRPR UHVXOWDGR GH HVWXGR H DSOLFDomR GH XPD PHWRGRORJLD
GH orçamento para empresas construtoras de edifícios para incorporação em mercado
aberto, contrapondo-se com as formas usuais de orçamento que, não consideram as
particularidades de cada módulo ou subsistema em que o edifício se subdivide.

Dentro de um visão sistêmica sobre a questão custo x valor agregado ao produto
imobiliário, é indiscutível que o comprador do imóvel estabelece diferentes valores para
as soluções propostas nos diferentes ambientes do edifício, quer seja quanto ao espaço
físico, quer seja quanto às soluções e acabamentos destes ambientes. Assim como
existem ambientes que sob a ótica do comprador, agregam pouco ou nenhum valor ao
produto (Casa de Máquinas, Caixa D’água, Cobertura não utilizável, Sub-Solos,
Escadarias e Hall de Serviços p.ex.), existem aqueles que agregam maior valor,
destacando-se entre estes as áreas privativas e aquelas de uso comum, de circulação
social na edificação1.

Tradicionalmente, os orçamentos de obras de edifícios são estruturados de forma
a agrupar os  serviços de mesma natureza em uma mesma conta, sem considerar que
estes serviços são feitos em momentos e em ambientes diferentes. Perde-se desta forma:
[i] a condição de se avaliar como estes custos estão contribuindo para gerar valor e, [ii]

                                                       
1 Não é objeto deste trabalho discutir estes valores, porém é indiscutível que estes ambientes possuem
pesos ou valores diferentes para o comprador do imóvel.



a condição de se associar estes custos ao planejamento físico da obra, dificultando uma
distribuição mais adequada destes custos no tempo.

Neste trabalho propõe-se uma restruturação na forma de orçar, que considera os
diversos módulos do edifício, tanto para efeito do levantamento dos quantitativos,
quanto na  apropriação dos custos de cada etapa na construção. As vantagens que se
apresentam são:

a) Condições de se gerar relatórios de custos por ambientes, destacando os custo
por módulo, permitindo cálculo mais adequado da área equivalente de construção
(AEC) e, possibilitando a análise de custos, associados aos módulos, que agregam ou
não, valor ao empreendimento.

b) Obter informações de custos e quantidades de insumos compatíveis com a
programação física do empreendimento, de modo a apropriar com confiabilidade custos
de etapas de obra em função de sua execução no tempo, levando ao decisor,
informações quanto a lógica de consumo de recursos para uma estratégia de execução
adotada.

c) Melhorar as condições de rastreabilidade das informações que formam o
orçamento, de forma a tornar transparente a base de dados que o compõem,
principalmente a origem dos quantitativos de serviços e insumos.

O modelo proposto é baseado na utilização de sistema que opera com aplicativos
abertos, de amplo conhecimento do no meio técnico (pelos profissionais que operam
sistemas de planejamento e também pelos responsáveis por administrar as obras). Desta
forma o sistema apresenta a possibilidade de responder diretamente ao usuário, que
pode ajustar plano de contas, módulos, serviços e gerar relatórios de acordo com suas
necessidades.
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Considerando que o orçamento é informação fundamental dentro do processo de
empreender em construção civil, é natural que esta informação tenha que ser gerada nas
diferentes etapas deste processo, desde a etapa de viabilidade inicial para compra do
terreno e definição do  produto a ser lançado até a identificação dos custos incorrido e
custos pós obra, que irão compor dados históricos a serem utilizado em orçamento
futuros.

Esta necessidade nem sempre é coberta por algumas empresas do setor, que
possuem modelos tradicionais de orçar; estruturados através de aplicativos fechados,
com bancos de dados de serviços, que produzem orçamentos por composição de custos
unitários, emitindo relatórios padrões, porém se referindo ao todo da obra, como se a
mesma fosse executada de uma única vez.

Outro aspecto a considerar é que no mercado de incorporações, é comum definir
o produto e comercializá-lo sem o ainda ter-se desenvolvido os projetos executivos,
dispondo-se no momento do lançamento de ante projetos ou dos projetos legais.

Desta forma é necessário desenvolver metodologias de orçamento que utilizem
dados históricos ou índices paramétricos, já que a quantidade de informações
disponíveis neste momento são poucas para se utilizar sistemas que operem através de
quantitativos e composições unitárias de serviços, que requeiram maior nível de detalhe
nos levantamentos.



À medida em que se avança com o empreendimento, a quantidade e a qualidade
das informações sobre o empreendimento aumenta, possibilitando que se altere o
processo de orçar, quer seja no levantamento de quantitativos quer seja na obtenção dos
custos correspondentes.

Dentro desta linha introduz-se o conceito de orçamento evolutivo, onde a
qualidade da informação melhora à medida em que o empreendimento avança e
detalham-se os projetos, fornecendo quantidades que possam ser mensuradas com
melhor qualidade, e os custos são também melhor apropriados.

Neste contexto, este trabalho apresenta uma alternativa que procura sistematizar
o levantamento de quantitativos, através de modularização da obra, onde obtem-se
índices referenciais por ambientes que retro-alimentem orçamentos e planejamento de
novos empreendimentos. O desenho a seguir mostra de forma resumida as etapas do
empreendimento e como devem evoluir as informações dentro do processo de orçar.
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Neste enfoque pode-se estabelecer três classificações para os custos que
compõem o orçamento evolutivo:

- Etapa inicial, onde tanto quantidades como custos dos insumos/serviços são
estimados;

- Etapa intermediária, onde parte das quantidades e custos continuam
estimados, porem parte dos custos são compromissados (quando já se
contratou e assumiu compromissos de pagamento dos fornecimentos);
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- Etapa de execução, onde já se tem parte das quantidades e custos incorridos
(dos serviços já executados), parte das quantidades e custos compromissados
(dos serviços já contratados) e parte ainda de quantidades e custos estimados
(dos serviços a executar não contratados)

Para balizar as decisões ao longo de todo o processo de empreender é necessário
evoluir com o orçamento, ajustando-o conforme  evolui a qualidade das informações
que geram custos.

O processo de orçamento que é apresentado neste trabalho permite que se
trabalhe com este conceito, facilitando a “troca” da informação e a atualização do
orçamento à medida em que o empreendimento evolui.

3. SUB-DIVISÃO POR MÓDULOS PARA EDIFÍCIOS

A estruturação dos módulos é baseada no conceito de áreas que possuem
características distintas, levando em conta tanto as características do projeto, como as
etapas em que estas áreas serão construídas.

Neste sentido, podemos identificar no edifício, regiões de características
próprias, executadas em momentos distintos, com custos distintos.  Observemos esta
subdivisão na tabela abaixo:
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Com estas divisões, é possível observar, dentro de custos embutidos nos serviços
do plano de contas, informações referentes a insumos ou detalhes de projeto que não
agregam valor ao empreendimento, como revestimentos especiais em áreas que agregam
pouco ou nenhum valor ao produto.

É possível observar também que áreas como sacadas, no módulo pavimento tipo,
ou as áreas de escadarias e hall, são orçados como parte integrante do pavimento tipo. Por



outro lado, o período de execução destes módulos está ligado a estratégia de produção e, ao
inter-relacionamento com módulos como fachada e ático, não sendo necessariamente
construídos juntamente com a parte interna do pavimento tipo.

Neste sentido, esta proposta vem de encontro a necessidade de se apropriar custos levando
em conta o momento em que se constrói, o que só será se viabiliza através da organização
de dados e de sistemas que tratem as quantidades e custos juntamente com a programação
física da obra.

Fig. 2 – Exemplo de divisão do edifício por módulos

ESTRUTURAÇÃO PARA LEVANTAMENTO DE QUANTITATIVOS

O sistema deve ser estruturado para trabalhar com aplicativos abertos, mais
especificamente as planilhas eletrônicas, de fácil utilização. Desta forma, é possível a
compatibilização com aplicativos gerenciadores de projetos (que operam com Técnicas de
Redes), para utilização dos resultados de custos no planejamento físico da obra, originando
cronogramas de custos e/ou desembolsos compatibilizados.

Algumas premissas importantes devem ser adotadas para estruturação das
planilhas:

[1] Facilidade operacional caracterizada pela didática e quantidade abrangente de dados

����6XEVR6XEVROORR

%DUULOHWH%DUULOHWH

&[�ÉJXD � &�0&[�ÉJXD � &�0iiT�T�

/D/D]]HU � 5HSHU � 5HSRRXVRXVR

������

������

������

����

����

����

����

����

����

����

����

����

7e55(27e55(2

����6XEVR6XEVROORR

����6XEVR6XEVROORR

ÉWLFR � &REHUWXUD
*HUDO

3
D
YL
P
HQ
WR

7
LS
R

6XEVRORV

7pUUHR LQWHUQR
LQWHUPHGLiULR

7pUUHR H[WHUQR

7UHFKRV GH SHULIHULD

&RE� H[WHUQD

)DFKDGD

,17(50(',É5,2,17(50(',É5,2



AMBIENTE: Suíte Master

ETAPA: Revestimento Bruto

MÓDULO: Pavimento Tipo

ELEMENTO DE APROPRIAÇÃO: Parede 3

Dados ref. a parede 3

[2] Clareza na definição da subdivisão mínima do dado a ser levantado (elemento de
apropriação):
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[3] Agilidade no processamento de informações;

[4] Condição de rastreabilidade das informações geradas;

[5] Possibilidade de ajustar o sistema às necessidades do usuário.

Para organizar um sistema, o usuário deve:

Caracterizar as principais etapas e itens do plano de contas do orçamento: No
exemplo abaixo apresenta-se exemplo de  Plano de Contas que irá compor o orçamento,
apresentado no nível das etapas de obra:)LJ� � ² 3ODQR GH FRQWDV GR HPSUHHQGLPHQWR
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1. Caracterizar a forma das planilhas para levantamento de quantitativos:  no
exemplo abaixo é apresentada uma planilha estruturada especificamente para o
levantamento de revestimentos externos onde, no lado esquerdo (1) há dados
mensurados do elemento de apropriação e, ao lado direito (2), acabamentos pertinentes
com rotinas de cálculo.
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