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RESUMO EXECUTIVO 

 

O trabalho refere-se a um estudo focado na Engenharia de Custo para a 

implantação de um empreendimento imobiliário que se trata de construção e venda 

de setenta unidades de moradias adaptadas e direcionadas ao público da terceira 

idade, o local para sua implantação se localiza na região metropolitana de Belo 

Horizonte no estado de Minas Gerais. Uma vez que a Engenharia de Custos e 

Orçamentos dedica-se à gestão financeira de um projeto englobando as atividades 

de estimativa, controle de gastos, previsão de custos, avaliação de investimentos e 

análise de risco, o estudo oferecerá um alto nível de precisão quanto aos estudos 

financeiros realizados com dados fiéis à realidade do mercado até presente data. 

Com os resultados alcançados ao longo do estudo realizado será possível entender 

como é feita a Gestão dos Custos e Orçamento em um projeto deste tipo. 

 

Palavras-chave: Orçamentação. Viabilidade. Fluxo de caixa. Negociação. 

Gerenciamento de custo. 
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1 GERENCIAMENTO DE CUSTOS E ORÇAMENTOS 

 

1.1 Empreendimentos: visão global e desafios 

 

 Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE, 2018), 

a expectativa de vida do brasileiro é de 76,3 anos, ainda segundo a pesquisa desde 

o ano de 1940 até o ano de 2018 a expectativa de vida teve um aumento de 30,8 

anos. A tendência deste aumento é mundial conforme apontado pelo Relatório Anual 

sobre a Saúde Mundial da OMS divulgado em 2016 que mostra que do ano 2000 até 

o ano de 2016 a expectativa de vida teve um aumento de 5,5 anos resultando em 

uma média global de 71,4 anos. 

 Diante desses dados, nos vemos em uma situação onde a população está 

ficando cada vez mais velha, a famosa “Melhor Idade”, onde o indivíduo precisa de 

cuidados com a saúde, precisa de carinho dos seus familiares, conforto, praticidade 

e também precisa de um local seguro e tranquilo para residir para que possam 

manter a suas independências. 

 É pensando em proporcionar estes cuidados que a empresa ENGESET tem o 

objetivo de construir 70 residências totalmente adaptada para o público da melhor 

idade dentro de um condomínio fechado localizado no Município de Sete Lagoas, 

um local tranquilo em torno de 70 km de distância de Belo Horizonte, equilibrando 

assim o fato de ser um local afastado da agitação de um grande centro urbano 

porém ao mesmo tempo próximo para facilitar algumas demandas do dia  a dia. 

 O projeto contará com 70 residências contendo 120 m² de área útil construída 

cada uma, um padrão médio alto de acabamento com um valor de construção da 

unidade individual estimado em R$ 311.500,00 (trezentos e onze mil e quinhentos 

reais) e um valor de venda da unidade individual estimado em R$ 700.000,00 

(setecentos mil reais). Cada casa terá um prazo de execução estimado em dois 

meses a partir do seu início e elas serão construídas de acordo com as demandas 

externas e internas. 
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1.2 Objetivos 

 

1.2.1 Objetivo geral 

 

 Analisar a viabilidade econômico-financeira para construção de casa 

adaptadas para o público da melhor idade. 

 

1.2.2 Objetivos específicos 

 

a) Apresentar metodologia para realização de orçamentos para construção civil; 

b) Apresentar metodologia para realização de cronograma para a construção 

civil; 

c) Apresentar metodologia para realização do controle de custos de um projeto; 

 

1.3 Justificativa 

 

 Este projeto foi idealizado por perceber a tendência de envelhecimento da 

sociedade brasileira em geral, assim como o aumento da busca de destinos 

tranquilos pelos aposentados e idosos, longe da caoticidade das grandes cidades. 

Esse público é carente de opções de moradias adaptadas às suas dificuldades (ex.: 

locomoção), que apresentam instalações e estabelecimentos que facilitam o seu dia 

a dia bem como apresente ambiente adequado para a sua socialização. Grande 

parte dos empreendimentos imobiliários tem buscado atender as demandas 

consumidor padrão, esquecendo-se do público da terceira idade e perdendo uma 

oportunidade de mercado. 

 O local a qual as casas irão ser implantadas foi escolhido por ser um local 

estratégico, situado a 70 km da Cidade de Belo Horizonte, ele é capaz de 

proporcionar um ar de interior, tranquilidade e principalmente de segurança aos 

moradores, porém relativamente próximo da capital mineira o que é positivo pois 

tudo que for necessário para uma boa qualidade de vida como por exemplo uma 

assistência médica e / ou necessidades comerciais de maiores complexibilidades 

estarão de fácil acesso e com tempo ágil. 
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1.4 Estrutura do trabalho 

 

 O trabalho está organizado como segue: após os contextos acima, a seção 2 

é formada pelo referencial teórico no qual se estabeleceu os conceitos teóricos 

embasados em autores engajados nos assuntos tratados. A seção 3 é composta 

pela a desenvolvimento, onde foram estabelecidos os procedimentos, formulários, 

tabelas, gráficos, desenhos técnicos e memoriais de cálculos utilizados no objeto de 

estudo. A sessão 5 finaliza com a conclusão dos assuntos tratados nas sessões 

anteriores. 
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2 REVISÃO DE LITERATURA 

 

 O orçamento é importante em todos os tipos de projetos, pois é através do 

orçamento que se verifica quanto vai custar os serviços a serem executados e a 

soma de todos, formando o custo total. Deixar de orçar uma obra faz com que se 

perca o controle dos gastos e facilmente estoure o orçamento destinado. Porém, 

deve-se atentar para o fato de que o orçamento deve ser feito com bastante critério 

para que a empresa tenha lucros (ANDRADE; CUNHA, 2014). 

 

2.1 Definição de orçamento 

 

 Orçamento é basicamente um exercício de previsão dos custos de um 

determinado serviço ou produto que se deseja executar. Este levantamento de 

custo, de um modo geral, é feito com base na quantificação dos insumos 

necessários, da mão de obra e dos equipamentos utilizados para a execução de 

todos os serviços que serão empregados. Também se deve estimar a duração da 

obra e cotar os preços de cada item (MUTTI, 2006). 

 Orçamento é a parte de um plano financeiro estratégico que compreende a 

previsão de receitas e despesas futuras para a administração de determinado 

exercício, aplica-se tanto ao setor governamental quanto ao privado, pessoa jurídica 

ou física. “O Orçamento é o cálculo dos custos para executar uma obra ou um 

empreendimento, quanto mais detalhado, mais se aproximará do custo real” 

(SAMPAIO, 1989). 

 Segundo Cardoso (2009), orçamento é um documento valioso em qualquer 

estudo preliminar ou de viabilidade. Uma obra iniciada sem a definição do seu custo, 

ou sem o seu provisionamento adequado dos recursos necessários, pode resultar 

numa obra com vários problemas e inacabada. 

 De acordo com Um guia... (PMBOK, 2017), determinar o orçamento é o 

processo de agregação dos custos estimados de atividades individuais ou pacotes 

de trabalho para estabelecer uma linha de base dos custos autorizada. O principal 

benefício deste processo é a determinação da linha de base dos custos para o 

monitoramento e controle do desempenho do projeto. 
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2.2 Tipos de orçamento 

 

 De acordo com a Norma Técnica nº 01 (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 

2011), para elaboração de orçamento de obras de construção civil, os orçamentos 

podem tomar as seguintes terminologias: 

 - Estimativa de custo: avaliação de custo obtida através do exame de dados 

preliminares de uma ideia de projeto em relação a área a ser construída, 

quantidades de materiais e serviços envolvidos, preços médios dos componentes 

através da pesquisa de preços no mercado ou estimativas baseadas nos preços 

médios de construção publicadas em revistas especializadas para diversas opções 

de estrutura e acabamentos;  

 - Orçamento preliminar: avaliação de custo obtida através de levantamento e 

estimativa de quantidades de materiais, serviços e equipamentos e pesquisa de 

preços médios, usualmente utilizada a partir de anteprojeto da obra. Sendo um 

orçamento e não apenas custo, deve ser incluído o BDI. 

 - Orçamento estimativo: avaliação detalhada do preço global da obra, obtida 

através do levantamento dos serviços e quantitativos obtidos dos projetos básicos, 

fundamentado em planilhas que expressem a composição de todos os custos 

unitários diretos e custos indiretos, mais o BDI. (Art. 6º, 7º e 40º da Lei nº 8666/93). 

 - Orçamento analítico ou detalhado: avaliação do preço, com o nível de 

precisão adequado, obtida através do levantamento de quantidades e de materiais, 

serviços e equipamentos e composição de preços unitários, realizada na etapa de 

projeto e/ou projeto executivo – inclui o BDI; 

 - Orçamento sintético ou orçamento resumido: corresponde a um resumo do 

orçamento analítico, expresso através das etapas ou grupos de serviços, com seus 

respectivos totais e o preço total do orçamento da obra. 

 

2.3 O processo orçamentário 

 

 Entende-se como processo orçamentário o conjunto de atividades 

desenvolvidas para a elaboração do orçamento de uma obra de construção, a partir 

do projeto. As atividades básicas que se desenvolvem no processo orçamentário 

são:  
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a) separação em itens e discriminação dos serviços que compõe o projeto, com 

suas respectivas unidades; 

b) levantamento das quantidades dos serviços;  

c) composição dos custos unitários dos serviços; 

d) cálculo do custo unitário dos equipamentos; 

e) cálculo dos salários com os encargos sociais e complementares; 

f) levantamento dos custos indiretos; 

g) Cálculo do Benefício e Despesas Indiretas (BDI). 

 

Elementos subsidiários importantes na fase de elaboração do orçamento: 

a) conhecimento ou determinação do prazo de execução;  

b) metodologia construtiva a ser utilizada;  

c) cadastro de fornecedores;  

d) preços dos insumos;  

e) vistoria técnica ao local da obra. 

 

2.4 Partes de um orçamento 

  

2.4.1 Levantamento de quantidades (ou quantitativo) 

 

 O início do orçamento de uma obra requer o conhecimento dos diversos 

serviços que a compõe. Além de conhecer quais serviços serão executados, é 

importante saber quanto de cada serviço deverá ser realizado bem como identificar 

os matérias e mão de obras necessários à aquela atividade. Esta é uma etapa 

importante na estimativa dos custos da obra, pois antes mesmo de se identificar o 

custo total da obra é necessário identificar a quantidade de trabalho a ser realizado 

(MATTOS, 2006). 

 O levantamento de quantitativos é realizado com base na leitura dos projetos 

fornecidos pelos projetistas, devendo-se considerar as dimensões especificas dos 

elementos construtivos bem como suas características técnicas. É importante levar 

em conta nesse processo todos os materiais utilizados e serviços realizados na 

obra, como por exemplo: demolição, execução fôrmas, armação, execução de 

alvenaria e etc. (MATTOS, 2006). 
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2.4.2 Composição de custos 

 

 O processo de composição de custo lista todos os insumos que entram na 

execução de um serviço, com suas respectivas quantidades, seus custos unitários e 

totais. Uma composição pode ser realizada antes da execução do serviço, ou até 

mesmo após este haver sido total ou parcialmente concluído. Quando realizada 

antes, a composição será como um orçamento, uma estimativa, onde se terá a 

noção dos futuros gastos, quando realizada durante ou após a conclusão do serviço, 

a composição passa a ser um “instrumento” de controle de custos, permitindo assim 

a identificação de possíveis fontes de erro na composição do orçamento original. As 

categorias de custos envolvidas em um serviço são tipicamente: mão de obra, 

material e equipamentos (MATTOS, 2006). 

 

2.4.3 Planilha orçamentaria 

 

 A planilha de orçamento é um documento que reúne, de forma especificada, 

todos os serviços do grupo “custo direto”, constantes e especificados nos projetos, 

unidades de medição quantidades e seus respectivos preços unitários e totais. A 

planilha de orçamento é também extremamente importante, pois com base na 

mesma é possível obter um melhor controle do empreendimento, verificando assim 

se há compatibilidade entre o que está presente na planilha e o que foi ou o que está 

sendo executado na obra, evitando assim falta de pagamento ou pagamentos 

indevidos e até mesmo superfaturamento (MATTOS, 2006). 

 

2.4.4 Peço de venda e BDI 

 

 A montagem de uma composição de custos para cada serviço identificado 

totaliza o custo direto da obra, feito isto, o orçamentista compõe o custo indireto da 

obra, conhecido como BDI, que é o custo relativo à administração, manutenção e 

suporte das equipes de campo. No indireto encaixam-se, portanto, todos os itens 

que não foram computados nas composições de custo direto, como por exemplo, 

custos administrativos centrais, riscos eventuais, encargos sociais impostos e lucros 

(MATTOS, 2006). 
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 Segundo Tisaka (2006), a margem de remuneração pelos serviços a serem 

executados chamando-se BDI Nesta margem estão incluídas todas as despesas 

indiretas da administração, custos financeiros, taxas, impostos e o lucro. É 

importante não confundir BDI com LUCRO, já que o lucro está incluído no BDI.  

como pode acontecer com pessoas não afeitas a essa terminologia usada na 

construção civil (TISAKA 2006). 

 

2.4.5 Encargos sociais e trabalhistas 

 

 Os encargos sociais são porcentagens adicionais ao salário do empregado, 

pago pelo empregador sobre regra imposta pela Legislação Trabalhista e 

Convenções Coletivas de Trabalho (MATTOS, 2006). 

 Mattos (2006) explica que o patamar de encargos pode sofrer variações de 

uma empresa para outra, o difícil consenso leva a divergências de entendimento. 

Afim de tornar mais compreensível a estrutura dos encargos sociais e trabalhistas do 

empregado da construção civil pode ser dividido sob duas óticas: 

a) encargos em sentido estrito: são os encargos sociais, trabalhistas e 

indenizatórios previstos em lei e aos quais o empregador está obrigado. é 

esta modalidade a mais usada entre os orçamentistas; 

b) encargos em sentido amplo: aos encargos sociais, trabalhistas e 

indenizatórios somam-se outras despesas que podem ser referenciadas ao 

homem-hora, tais como alimentação, transporte, Equipamentos de Proteção 

Individual (EPI), seguro em grupo e até horas extras habituais. A rigor, esta 

ampliação do conceito de encargo existe por conveniência de quem orça. 

 

2.4.6 Curva ABC 

 

 A curva ABC é um orçamento organizado de modo a destacar os itens - 

insumos, de obra e equipamentos e serviços que mais pesam no custo total de uma 

construção. Assim, os elementos mais relevantes da tabela aparecem logo nas 

primeiras linhas, facilitando sua visualização e controle. Para maior entendimento 

podemos dizer que a Curva ABC pode ser considerada com uma forma de “peneirar" 

o orçamento: em cima sobram os itens mais caros e pesados da tabela, que 
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merecem maior atenção; embaixo ficam os produtos e serviços mais baratos e mais 

leves (MATTOS, 2006). 

 A curva é de extrema importância, pois nos mostra o grupo de itens que 

representam a maior parte do custo total de uma obra, logo, esses são os itens que 

devem ter mais atenção na contratação e aquisição, porque adquirir um produto ou 

serviço que faz parte desse grupo acima do seu custo previsto, gera um alto e direto 

impacto sobre o custo total da obra (MATTOS, 2006). 

 

2.4.7 Curva S 

 

 A Curva S é uma evolução físico-financeira que ocorre durante todo o 

processo realização da obra, ela é formada de acordo com os gastos e a evolução 

da construção assim influenciando de forma direta o prazo de entrega e os valores 

orçados. No contexto em si a curva S varia de acordo com quantidade de recursos, 

tempo, dinheiro e o próprio planejamento. Assim pode ser considerada com um 

eficiente instrumento gerencial de acompanhamento de projetos, por sua concepção 

é possível identificar claramente os desvios entre o planejado e o realizado, de 

forma instantânea (MATTOS, 2006).  
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3 DESENVOLVIMENTO 

 

3.1 Princípios de custos e orçamentos 

 

3.1.1 Estrutura analítica do projeto macro - Casas Melhor Idade 

 

 A Estrutura Analítica do Projeto (EAP) macro foi desenvolvida considerando 

todas as etapas do projeto como um todo, desde as etapas preliminares como 

concepções e detalhamento dos projetos executivos até as etapas finais como, por 

exemplo, a entrega das chaves das unidades de moradia. É importante frisar que 

este trabalho terá um enfoque mais detalhado nos pacotes 1.4, 1.8, 1.9, e 3.4. 
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Figura 1 - EAP Geral 
 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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3.1.2 EAP – Estrutura Analítica do Projeto Detalhada - Casas Melhor Idade 

 

 Para a elaboração assertiva do orçamento foi elaborado uma EAP Detalhada para a fase de construção, onde foi abordada de forma 

detalhada cada fase da construção. 

Figura 2 - EAP Detalhada - Construção 

 
Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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3.2 Elaboração do orçamento   

 

3.2.1 Levantamento de quantitativos 

 

Por meio da análise dos projetos executivos e memoriais descritivos do projeto, a 

Engeset levantou todas as atividades que seriam necessárias para a construção de 

uma unidade da casa, desde os serviços preliminares como locação da obra até os 

serviços finais, como a limpeza final. Assim, foi possível desenvolver a planilha de 

quantidades do projeto, conforme Quadro 1. 
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Quadro 1 - Planilha Orçamentária Casa Terceira Idade  

ITEM DESCRIÇÃO 

1.1.1 LOCACAO DA OBRA - GABARITO 

1.2.1 ESCAVAÇÃO DE CAVAS, VALAS E USO GERAL 

1.2.1.1 ESCAVAÇÃO MANUAL DE CAVAS OU VALAS EM MATERIAL DE 1a CATEGORIA - PROFUNDIDADE ATÉ 1,5M 

1.2.1.2 ESCAVAÇÃO DE CAVAS OU VALAS EM MATERIAL DE 1a CATEGORIA - PROFUNDIDADE ATÉ 3,0M 

1.2.2 REATERRO DE CAVAS E VALAS 

1.2.2.1 REATERRO MANUAL COMPACTADO DE CAVAS OU VALAS 

1.2.3 REGULARIZAÇÃO DE FUNDO DE CAVAS OU VALAS 

1.2.3.1 REGULARIZAÇAO E COMPACTAÇAO MANUAL DE FUNDO DE CAVAS OU VALAS 

1.2.4 BOTA-FORA DE MATERIAL EXCEDENTE - USO GERAL 

1.2.4.1 MOMENTO EXTRAORDINÁRIO DE TRANSPORTE DE MATERIAL DE 1a CATEGORIA - USO GERAL 

1.3.1 ESTACA DE CONCRETO MOLDADA "IN LOCO" - TIPO ESCAVADA 

1.3.1.1 MOBILIZAÇAO / DESMOBILIZAÇAO DE EQUIPAMENTO PARA ESTACA TIPO ESCAVADA 

1.3.1.2 ESTACA MOLDADA "IN LOCO", INCLUSIVE O FORNECIMENTO DE TODOS OS MATERIAIS - TIPO ESCAVADA 0 300MM 

1.3.1.3 ARMAÇÃO EM AÇO CA-50 DIAM.12.5MM COM ESTRIBO DIAM. 6.3MM COM QUANTIDADE DE 12KG/ESTACA 

1.3.1.4 ARRASAMENTO DE CABEÇA DE ESTACAS 

1.4.1 FORMA COM ESTRUTURA EM MADEIRA - FORNECIMENTO E APLICAÇÃO 

1.4.1.2 
FORMA PLANA COM CHAPA DE COMPENSADO PARA ESTRUTURA DE FUNDAÇÃO, INCLUSIVE ESCORAMENTO DE 
ESTRUTURAS VERTICAIS 
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1.4.2 ARMADURA PARA CONCRETO EM VERGALHOES -FORNECIMENTO, CORTE, DOBRA E APLICAÇÃO 

1.4.2.1 ARMADURA EM AÇO CA-50/60, FORNECIMENTO, CORTE, DOBRA E APLICAÇÃO - QUALQUER DIÂMETRO 

1.4.3 
CONCRETO - PREPARO, TRANSPORTE, LANÇAMENTO, ADENSAMENTO E CURA (COM FORNECIMENTO DE TODOS OS 
MATERIAIS E CONTROLE TECNOLÓGICO) 

1.4.3.1 CONCRETO CONVENCIONAL EM ESTRUTURA DE FUNDAÇÃO FCK => 30,0 MPA. 

1.4.4 LAJE TRELIÇADA - FORNECIMENTO E MONTAGEM 

1.4.4.1 
FORNECIMENTO E MONTAGEM DE LAJE PRE-FABRICADA TRELIÇADA PARA FORRO OU PISO - SOBRECARGA MÍNIMA DE 
200KGF/M2 

1.5.1 ALVENARIA EM PEÇAS CERÂMICA E DE CONCRETO 

1.5.1.1 ALVENARIA CONVENCIONAL EM TIJOLOS CERÂMICOS, ESP. 14,0 CM 

1.5.2 REVESTIMENTOS DE PAREDES INTERNAS COM ARGAMASSA 

1.5.2.1 
CHAPISCO INTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO OU DESEMPENADEIRA EM PAREDES, COM ARGAMASSA 
INDUSTRIALIZADA COM PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. 

1.5.2.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

1.5.2.3 EMBOCO DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA D 

1.5.3 REVESTIMENTOS DE PAREDES EXTERNAS COM ARGAMASSA 

1.5.3.1 
CHAPISCO EXTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO OU DESEMPENADEIRA EM PAREDES, COM ARGAMASSA 
INDUSTRIALIZADA COM PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. - INCLUSO MUROS 

1.5.3.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

1.5.4 REVESTIMENTOS DE PAREDES COM CERÂMICOS E PEDRAS 

1.5.4.1 REVESTIMENTOS DE PAREDES COM CERÂMICOS E PEDRAS 
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1.5.5 REVESTIMENTOS DE LAJES 

1.5.5.1 
CHAPISCO INTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO EM TETO, COM ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COM 
PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. 

1.5.5.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

1.5.6 PISOS CERÂMICOS, INCLUSIVE REJUNTE E REGULARIZAÇÃO 

1.5.6.1 PISOS CERÂMICOS, INCLUSIVE REJUNTE E REGULARIZAÇÃO 

1.5.7 RODAPÉS, INCLUSIVE REJUNTE 

1.5.7.1 RODAPÉS, INCLUSIVE REJUNTE 

1.5.8 SOLEIRAS 

1.5.8.1 SOLEIRA EM GRANITO 

1.5.9 PEITORIL 

1.5.9.1 PEITORIL EM GRANITO 

1.5.10 BANCADAS 

1.5.10.1 BANCADA DE GRANITO 

1.5.11 ESQUADRIAS - JANELAS - FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO 

1.5.11.1 ESQUADRIAS - JANELAS - FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO 

1.5.12 ESQUADRIAS - PORTAS 

1.5.12.1 ESQUADRIAS - PORTAS 

1.5.13 VIDROS E ESPELHOS 

1.5.13.1 VIDROS E ESPELHOS 

1.5.14 FORROS DE GESSO 

1.5.14.1 FORROS DE GESSO INCLUSVE SANCA E RODATETO 

1.5.15 PINTURA EM PAREDES INTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.15.1 PINTURA EM PAREDES INTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.16 PINTURA EM TETOS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.16.1 PINTURA EM TETOS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.17 PINTURA EM PAREDES EXTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.17.1 PINTURA EM PAREDES EXTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 

1.5.18 PINTURA EM ESMALTE, OLEO E VERNIZ - INCLUSIVE PREPARAÇÃO 

1.5.18.1 PINTURA EM ESMALTE, OLEO E VERNIZ - INCLUSIVE PREPARAÇÃO 

1.5.19 MOLDURAS PARA FACHADA - FORNECIMENTO E EXECUÇÃO 
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1.5.19.1 MOLDURA EM PRE-FABRICADO DE CONCRETO CELULAR PARA FACHADAS E JANELAS LARG. 10CM 

1.6.1 COBERTURAS COM TELHAS CERÂMICAS 

1.6.1.1 
COBERTURA COMPLETA, INCLUINDO CUMEEIRAS, EM TELHAS CERÂMICAS, TIPO COLONIAL, INCLUSIVE 
ENGRADAMENTO METÁLICO, ELEMENTOS DE FIXAÇÃO, RUFOS, CONTRA RUFOS E CALHAS EM CHAPA DE AÇO 
GALVANIZADA E CONDUTORES DE DESCIDA DÁGUA EM PVC 

1.7.1 INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS 

1.7.1.1 
INSTALAÇÕES HIDRAULICAS, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E MÃO DE OBRA, INCLUSO: LOUÇAS E METAIS, 
TUBULAÇÃO DE ESGOTO, ÁGUAS FRIAS, QUENTES E PLUVIAIS 

1.7.2 INSTALAÇÕES ELÉTRICAS E TELEFONIA 

1.7.2.1 INSTALAÇÕES ELETRICAS E DE TELEFONIA,, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E MÃO DE OBRA, 

1.8.1 IMPERMEABILIZAÇÕES - FORNECIMENTO E APLICAÇÃO 

1.8.1.1 IMPERMEABILIZACAO DE FUNDAÇÕES COM PINTURA ASFÁLTICA 

1.9.1 REVESTIMENTO VEGETAL 

1.9.1.1 PLANTIO DE GRAMA ESMERALDA EM PLACAS 

1.10.1 GUARDA CORPO 

1.10.1.1 GUARDA CORPO H=110CM 

1.10.2 PORTÃO E GRADES 

1.10.2.1 PORTÃO EM ALUMÍNIO BASCULANTE 

1.10.3 LIMPEZA 

1.10.3.1 LIMPEZA FINA 
Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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Para cada um dos itens apresentados na tabela acima, a Engeset criou as 

composições de custo, de forma a obter o quantitativo de mão de obra, insumos e 

equipamentos totais necessários para a execução de todos os serviços descritos. 

Assim é possibilitada a criação da Curva ABC. As composições fazem parte do 

Anexo C.  

 Os índices utilizados nas composições foram com base nas composições que 

são divulgadas pela Superintendência de Desenvolvimento da Capital de Belo 

Horizonte (SUDECAP-BH) e dos índices históricos da Engeset. 

 

3.2.2 Orçamento dos materiais/serviços 

 

 Desenvolvida a planilha de quantidades e tendo todos os quantitativos 

necessários de insumos e equipamentos, a Engeset encaminhou para diversos 

fornecedores os insumos necessários e assim os preços de custo. Tendo a resposta 

é possível inserir os preços coletados nas composições de custo e assim preencher 

a Planilha de Quantidade e Preços conforme Quadro 2. 
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Quadro 2 - Planilha Orçamentária Casa Terceira Idade  

ITEM DESCRIÇÃO QTD. UNID. 
VALOR 

CALCULADO 
PREÇO TOTAL 

1.1.1 LOCACAO DA OBRA - GABARITO 106,04 M2 R$  15,97 R$ 1.693,43 

1.2 SERVIÇOS EM TERRA    R$                   902,11 

1.2.1 ESCAVAÇÃO DE CAVAS, VALAS E USO GERAL    R$ 149,40 

1.2.1.1 ESCAVAÇÃO MANUAL DE CAVAS OU VALAS EM MATERIAL DE 1a CATEGORIA - PROFUNDIDADE ATÉ 1,5M 41,66 M3 R$ 3,23 R$ 134,56 

1.2.1.2 ESCAVAÇÃO DE CAVAS OU VALAS EM MATERIAL DE 1a CATEGORIA - PROFUNDIDADE ATÉ 3,0M 3,63 M3 R$ 4,09 R$ 14,84 

1.2.2 REATERRO DE CAVAS E VALAS    R$ 691,72 

1.2.2.1 REATERRO MANUAL COMPACTADO DE CAVAS OU VALAS 26,98 M3 R$ 25,64 R$ 691,72 

1.2.3 REGULARIZAÇÃO DE FUNDO DE CAVAS OU VALAS    R$ 39,85 

1.2.3.1 REGULARIZAÇAO E COMPACTAÇAO MANUAL DE FUNDO DE CAVAS OU VALAS 14,13 M2 R$ 2,82 R$ 39,85 

1.2.4 BOTA-FORA DE MATERIAL EXCEDENTE - USO GERAL    R$ 21,14 

1.2.4.1 MOMENTO EXTRAORDINÁRIO DE TRANSPORTE DE MATERIAL DE 1a CATEGORIA - USO GERAL 34,10 
M3XK

M 
R$ 0,62 R$ 21,14 

1.3.1 ESTACA DE CONCRETO MOLDADA "IN LOCO" - TIPO ESCAVADA    R$ 9.166,95 

1.3.1.1 MOBILIZAÇAO / DESMOBILIZAÇAO DE EQUIPAMENTO PARA ESTACA TIPO ESCAVADA 1,00 VB R$ 1.423,46 R$ 1.423,46 

1.3.1.2 ESTACA MOLDADA "IN LOCO", INCLUSIVE O FORNECIMENTO DE TODOS OS MATERIAIS - TIPO ESCAVADA 0 300MM 67,73 M R$ 105,55 R$ 7.148,37 

1.3.1.3 ARMAÇÃO EM AÇO CA-50 DIAM.12.5MM COM ESTRIBO DIAM. 6.3MM COM QUANTIDADE DE 12KG/ESTACA 48,68 KG R$ 5,80 R$ 282,32 

1.3.1.4 ARRASAMENTO DE CABEÇA DE ESTACAS 6,79 UN R$ 46,04 R$ 312,80 

1.4.1 FORMA COM ESTRUTURA EM MADEIRA - FORNECIMENTO E APLICAÇÃO    R$ 19.700,61 

1.4.1.2 
FORMA PLANA COM CHAPA DE COMPENSADO PARA ESTRUTURA DE FUNDAÇÃO, INCLUSIVE ESCORAMENTO DE 
ESTRUTURAS VERTICAIS 

518,71 M2 R$ 37,98 R$ 19.700,61 
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1.4.2 ARMADURA PARA CONCRETO EM VERGALHOES -FORNECIMENTO, CORTE, DOBRA E APLICAÇÃO    R$ 19.853,37 

1.4.2.1 ARMADURA EM AÇO CA-50/60, FORNECIMENTO, CORTE, DOBRA E APLICAÇÃO - QUALQUER DIÂMETRO 6.282,71 KG R$ 3,16 R$ 19.853,37 

1.4.3 
CONCRETO - PREPARO, TRANSPORTE, LANÇAMENTO, ADENSAMENTO E CURA (COM FORNECIMENTO DE TODOS 
OS MATERIAIS E CONTROLE TECNOLÓGICO) 

   R$ 22.993,78 

1.4.3.1 CONCRETO CONVENCIONAL EM ESTRUTURA DE FUNDAÇÃO FCK => 30,0 MPA. 73,75 M3 R$ 311,78 R$ 22.993,78 

1.4.4 LAJE TRELIÇADA - FORNECIMENTO E MONTAGEM    R$ 7.968,52 

1.4.4.1 
FORNECIMENTO E MONTAGEM DE LAJE PRE-FABRICADA TRELIÇADA PARA FORRO OU PISO - SOBRECARGA 
MÍNIMA DE 200KGF/M2 

143,19 M2 R$ 55,65 R$ 7.968,52 

1.5.1 ALVENARIA EM PEÇAS CERÂMICA E DE CONCRETO    R$ 48.622,19 

1.5.1.1 ALVENARIA CONVENCIONAL EM TIJOLOS CERÂMICOS, ESP. 14,0 CM 341,40 M2 R$ 142,42 R$ 48.622,19 

1.5.2 REVESTIMENTOS DE PAREDES INTERNAS COM ARGAMASSA    R$  10.661,59 

1.5.2.1 
CHAPISCO INTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO OU DESEMPENADEIRA EM PAREDES, COM 
ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COM PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. 

507,26 M2 R$ 4,11 R$ 2.084,85 

1.5.2.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

375,10 M2 R$ 18,01 R$ 6.755,51 

1.5.2.3 EMBOCO DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA D 132,16 M2 R$ 13,78 R$ 1.821,23 

1.5.3 REVESTIMENTOS DE PAREDES EXTERNAS COM ARGAMASSA    R$ 12.641,88 

1.5.3.1 
CHAPISCO EXTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO OU DESEMPENADEIRA EM PAREDES, COM 
ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COM PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. - INCLUSO MUROS 

548,33 M2 R$ 4,11 R$ 2.253,63 

1.5.3.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

544,46 M2 R$ 19,08 R$ 10.388,25 

1.5.4 REVESTIMENTOS DE PAREDES COM CERÂMICOS E PEDRAS    R$ 5.631,79 

1.5.4.1 REVESTIMENTOS DE PAREDES COM CERÂMICOS E PEDRAS 110,91 M2 R$ 50,78 R$ 5.631,79 
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1.5.5 REVESTIMENTOS DE LAJES    R$ 381,89 

1.5.5.1 
CHAPISCO INTERNO APLICADO COM COLHER DE PEDREIRO EM TETO, COM ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COM 
PREPARO EM MISTURADOR 300 KG. 

63,61 M2 R$ 4,11 R$ 261,45 

1.5.5.2 
REBOCO (MASSA UNICA) DE ARGAMASSA INDUSTRIALIZADA COMPOSTA DE CIMENTO, AGREGADOS MINERAIS E 
ADITIVOS ESPECIAIS., ESP. = 2,5CM 

6,31 M2 R$ 19,08 R$ 120,44 

1.5.6 PISOS CERÂMICOS, INCLUSIVE REJUNTE E REGULARIZAÇÃO    R$ 6.058,18 

1.5.6.1 PISOS CERÂMICOS, INCLUSIVE REJUNTE E REGULARIZAÇÃO 174,89 M2 R$ 34,64 R$ 6.058,18 

1.5.7 RODAPÉS, INCLUSIVE REJUNTE    R$ 1.879,46 

1.5.7.1 RODAPÉS, INCLUSIVE REJUNTE 107,34 M R$ 17,51 R$ 1.879,46 

1.5.8 SOLEIRAS    R$ 1.107,11 

1.5.8.1 SOLEIRA EM GRANITO 6,36 M R$ 174,20 R$ 1.107,11 

1.5.9 PEITORIL    R$ 1.743,81 

1.5.9.1 PEITORIL EM GRANITO 10,01 M R$ 174,20 R$ 1.743,81 

1.5.10 BANCADAS    R$ 872,20 

1.5.10.1 BANCADA DE GRANITO 3,28  R$ 266,19 R$ 872,20 

1.5.11 ESQUADRIAS - JANELAS - FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO    R$ 5.119,73 

1.5.11.1 ESQUADRIAS - JANELAS - FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO 25,29 M2 R$ 202,42 R$ 5.119,73 

1.5.12 ESQUADRIAS - PORTAS    R$ 4.924,36 

1.5.12.1 ESQUADRIAS - PORTAS 9,81 UN R$ 501,84 R$ 4.924,36 

1.5.13 VIDROS E ESPELHOS    R$ 5.713,84 

1.5.13.1 VIDROS E ESPELHOS 28,83 M2 R$ 198,21 R$ 5.713,84 

1.5.14 FORROS DE GESSO    R$ 1.126,17 

1.5.14.1 FORROS DE GESSO INCLUSVE SANCA E RODATETO 74,83 M2 R$ 15,05 R$ 1.126,17 

1.5.15 PINTURA EM PAREDES INTERNAS - INCLUSIVE SELADORES    R$ 4.542,62 

1.5.15.1 PINTURA EM PAREDES INTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 470,74 M2 R$ 9,65 R$ 4.542,62 

1.5.16 PINTURA EM TETOS - INCLUSIVE SELADORES    R$ 2.411,11 

1.5.16.1 PINTURA EM TETOS - INCLUSIVE SELADORES 249,86 M2 R$ 9,65 R$ 2.411,11 

1.5.17 PINTURA EM PAREDES EXTERNAS - INCLUSIVE SELADORES    R$ 6.828,75 

1.5.17.1 PINTURA EM PAREDES EXTERNAS - INCLUSIVE SELADORES 707,64 M2 R$ 9,65 R$ 6.828,75 

1.5.18 PINTURA EM ESMALTE, OLEO E VERNIZ - INCLUSIVE PREPARAÇÃO    R$ 948,58 

1.5.18.1 PINTURA EM ESMALTE, OLEO E VERNIZ - INCLUSIVE PREPARAÇÃO 98,30 M2 R$ 9,65 R$ 948,58 

1.5.19 MOLDURAS PARA FACHADA - FORNECIMENTO E EXECUÇÃO    R$ 714,82 
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1.5.19.1 MOLDURA EM PRE-FABRICADO DE CONCRETO CELULAR PARA FACHADAS E JANELAS LARG. 10CM 25,84 M R$ 27,66 R$ 714,82 

1.6.1 COBERTURAS COM TELHAS CERÂMICAS    R$ 2.201,23 

1.6.1.1 
COBERTURA COMPLETA, INCLUINDO CUMEEIRAS, EM TELHAS CERÂMICAS, TIPO COLONIAL, INCLUSIVE 
ENGRADAMENTO METÁLICO, ELEMENTOS DE FIXAÇÃO, RUFOS, CONTRA RUFOS E CALHAS EM CHAPA DE AÇO 
GALVANIZADA E CONDUTORES DE DESCIDA DÁGUA EM PVC 

46,96 M2 R$ 46,87 R$ 2.201,23 

1.7.1 INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS    R$ 50.529,44 

1.7.1.1 
INSTALAÇÕES HIDRAULICAS, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E MÃO DE OBRA, INCLUSO: LOUÇAS E METAIS, 
TUBULAÇÃO DE ESGOTO, ÁGUAS FRIAS, QUENTES E PLUVIAIS 

1,00 VB R$ 50.529,44 R$ 50.529,44 

1.7.2 INSTALAÇÕES ELÉTRICAS E TELEFONIA    R$ 42.995,08 

1.7.2.1 INSTALAÇÕES ELETRICAS E DE TELEFONIA,, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E MÃO DE OBRA, 1,00 VB R$ 42.995,08 R$ 42.995,08 

1.8.1 IMPERMEABILIZAÇÕES - FORNECIMENTO E APLICAÇÃO    R$ 2.398,38 

1.8.1.1 IMPERMEABILIZACAO DE FUNDAÇÕES COM PINTURA ASFÁLTICA 248,28 M2 R$ 9,66 R$ 2.398,38 

1.9.1 REVESTIMENTO VEGETAL    R$ 1.585,58 

1.9.1.1 PLANTIO DE GRAMA ESMERALDA EM PLACAS 155,75 M2 R$ 10,18 R$ 1.585,58 

1.10.1 GUARDA CORPO    R$ 167,26 

1.10.1.1 GUARDA CORPO H=110CM 36,52 M R$ 4,58 R$ 167,26 

1.10.2 PORTÃO E GRADES    R$ 1.340,14 

1.10.2.1 PORTÃO EM ALUMÍNIO BASCULANTE 6,23 M2 R$ 215,11 R$ 1.340,14 

1.10.3 LIMPEZA    R$ 247,37 

1.10.3.1 LIMPEZA FINA 117,79 M2 R$ 2,10 R$ 247,37 
Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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3.2.3 Curva ABC 

 

 Para entender melhor quais são os principais insumos que compõe grande parte dos custos do projeto e traçar estratégias de aquisições para conseguir bons preços é utilizado a 

Curva ABC como ferramenta, que possibilita a visualização dos impactos de cada um dos insumos na totalidade do projeto. Como pode ser verificado na planilha abaixo (Curva ABC de 

Insumos), negociar bons preços em instalações elétricas e hidráulicas é fundamental para a redução dos custos (as estratégias para redução serão analisadas no capítulo 3.2.6), uma 

vez que esses dois itens correspondem a 38% de todos os insumos a serem utilizados na construção da casa. 

 

Quadro 3 - Curva ABC de Insumos  

ITEM  DESCRIÇÃO UNID. QTD 
 PREÇO 

UNITÁRIO  
 PREÇO TOTAL  % %AC 

INSUMO 
INSTALAÇÕES HIDRAULICAS, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E MÃO DE OBRA, 
INCLUSO: LOUÇAS E METAIS, TUBULAÇÃO DE ESGOTO, ÁGUAS FRIAS, QUENTES E 
PLUVIAIS 

VB 1,00 R$44.809,04 R$44.809,04 21,32% 21,32% 

INSUMO 
INSTALAÇÕES ELETRICAS E DE TELEFONIA,, COM FORNECIMENTO DE MATERIAL E 
MÃO DE OBRA, 

VB 1,00 R$36.661,94 R$36.661,94 17,45% 38,77% 

INSUMO TIJOLO CERAM. MACICO REQUEIMADO 20X10X5CM C/FRETE UN 51.619,68 R$0,48 R$24.777,45 11,79% 50,56% 

INSUMO CONCRETO USINADO FCK>=30,0 MPA - BRITA 0 E 1 - FORNECIMENTO M3 77,44 R$240,00 R$18.585,00 8,84% 59,41% 

INSUMO ACO CA-50, 16,0 MM, VERGALHAO KG 6.973,81 R$2,00 R$13.947,62 6,64% 66,04% 

INSUMO ARGAMASSA DE CIMENTO E AREIA 1:7 M3 31,03 R$224,13 R$6.953,83 3,31% 69,35% 

INSUMO ESPELHO CRISTAL E = 4 MM    M2 28,83 R$180,00 R$5.188,90 2,47% 71,82% 

INSUMO CONFECCAO DE ESTACA STRAUSS D=250MM/320MM-25T/35T M 67,73 R$75,00 R$5.079,38 2,42% 74,24% 
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INSUMO TINTA LATEX PVA PREMIUM, COR BRANCA              LATA 18,32 R$259,90 R$4.760,96 2,27% 76,51% 

INSUMO 
LAJE PRE-MOLDADA CONVENCIONAL (LAJOTAS + VIGOTAS) PARA PISO, 
UNIDIRECIONAL, SOBRECARGA DE 200 KG/M2, VAO ATE 3,50 M (SEM COLOCACAO) 

M2 143,19 R$29,00 R$4.152,51 1,98% 78,48% 

INSUMO J1 - JANELA DE CORRER DE FERRO 1x1/8" - 1,60x1,60M UN 25,29 R$140,00 R$3.540,96 1,69% 80,17% 

INSUMO CERAMICA 10X10CM ARQUITETURAL VERDE MEDIO ELIANE OU EQUIVALENTE M2 116,45 R$28,89 R$3.364,27 1,60% 81,77% 

INSUMO ARGAMASSA DE CIMENTO E AREIA 1:4 M3 12,12 R$272,84 R$3.305,98 1,57% 83,34% 

INSUMO FUNDO PREPARADOR ACRILICO BASE AGUA           LATA 12,21 R$247,90 R$3.027,42 1,44% 84,78% 

INSUMO FOLHA DE PORTA MAD. P/ PINTURA, PRANCHETA 80X210CM UN 19,63 R$115,00 R$2.256,90 1,07% 85,86% 

INSUMO CONCRETO FCK >= 15.0 MPa, B1-B2 CALC., LANC. ESTR. M3 5,87 R$383,52 R$2.251,57 1,07% 86,93% 

INSUMO 
PISO/ REVESTIMENTO EM MARMORE, POLIDO, BRANCO COMUM, FORMATO MAIOR OU 
IGUAL A 3025 CM2, E = *2* CM  

M2 16,37 R$130,00 R$2.127,55 1,01% 87,94% 

INSUMO 
TABUA DE MADEIRA APARELHADA *2,5 X 25* CM, MACARANDUBA, ANGELIM OU 
EQUIVALENTE DA REGIAO 

M2 47,55 R$42,00 R$1.997,19 0,95% 88,89% 

INSUMO CERAMICA 33,5X33,5CM PEI-5 URBANUS COR GRAY ELIANE OU EQUIVALENTE M2 187,13 R$9,90 R$1.852,61 0,88% 89,77% 

INSUMO ARGAMASSA DE CIMENTO E AREIA 1:3 M3 6,20 R$294,84 R$1.828,68 0,87% 90,64% 

INSUMO 
CHAPA DE MADEIRA COMPENSADA RESINADA PARA FORMA DE CONCRETO, DE *2,2 X 
1,1* M, E = 12 MM                                                                                                                                                                       

M2 114,12 R$15,39 R$1.756,25 0,84% 91,48% 

INSUMO ARAME RECOZIDO 18 BWG, 1,25 MM (0,01 KG/M) KG 165,39 R$9,30 R$1.538,12 0,73% 92,21% 

INSUMO RODAPÉ M 107,34 R$14,00 R$1.502,71 0,72% 92,93% 

INSUMO 
TELHA CERAMICA TIPO PLAN, COMPRIMENTO DE *47* CM, RENDIMENTO DE *26* 
TELHAS/M2 

UN 1.479,38 R$1,00 R$1.479,38 0,70% 93,63% 
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INSUMO FECHADURA PAPAIZ 357-ML60 ESPELHO CROMADO OU EQUIVALENTE CJ 9,81 R$150,37 R$1.475,52 0,70% 94,33% 

INSUMO PORTÃO EM ALUMÍNIO BASCULANTE M2 6,23 R$212,50 R$1.323,88 0,63% 94,96% 

INSUMO 
TINTA ASFALTICA IMPERMEABILIZANTE DILUIDA EM SOLVENTE, PARA MATERIAIS 
CIMENTICIOS, METAL E MADEIRA 18L 

BD 5,54 R$205,90 R$1.139,99 0,54% 95,50% 

INSUMO PREGO DE ACO POLIDO COM CABECA 18 X 30 (2 3/4 X 10) KG 113,71 R$9,90 R$1.125,74 0,54% 96,04% 

INSUMO ARGAMASSA COLANTE AC-II KG 1.659,32 R$0,65 R$1.078,56 0,51% 96,55% 

INSUMO PECA DE MADEIRA DE PINUS 5,5X5,5 CM M 504,62 R$1,78 R$898,22 0,43% 96,98% 

INSUMO GRAMA ESMERALDA OU SAO CARLOS OU CURITIBANA, EM PLACAS, SEM PLANTIO M2 155,75 R$5,30 R$825,50 0,39% 97,37% 

INSUMO CIMENTO PORTLAND COMUM    ( CPIII-40 )  SC 50KG KG 2.031,75 R$0,30 R$609,53 0,29% 97,66% 

INSUMO BANCADA/ BANCA EM MARMORE, POLIDO, BRANCO COMUM, E=  *3* CM M2 3,28 R$180,42 R$591,16 0,28% 97,94% 

INSUMO LIXA D'AGUA EM FOLHA, GRAO 100  UN 354,96 R$1,62 R$575,04 0,27% 98,22% 

INSUMO 
MOLDURA EM PRE-FABRICADO DE CONCRETO CELULAR PARA FACHADAS E JANELAS 
LARG. 10CM 

M 25,84 R$19,11 R$493,86 0,24% 98,45% 

INSUMO FORRO DE GESSO LISO 60X60CM COLOCADO (ACIMA 100M2), EXCLUSIVE TABICA M2 74,83 R$6,50 R$486,39 0,23% 98,68% 

INSUMO REJUNTE BRANCO, CIMENTICIO    KG 91,50 R$3,80 R$347,72 0,17% 98,85% 

INSUMO MADEIRA ROLICA D=  6 A 10 CM COMPRIMENTO 6 METROS M 186,74 R$1,83 R$341,73 0,16% 99,01% 

INSUMO AREIA LAVADA COM FRETE M3 4,06 R$80,00 R$325,08 0,15% 99,17% 

INSUMO DOBRADICA DE FERRO CROMADO 3 1/2x2 1/4" UN 58,88 R$5,19 R$305,56 0,15% 99,31% 

INSUMO PARAFUSO FINESON, COMPLETO OU EQUIVALENTE UN 115,31 R$2,00 R$230,62 0,11% 99,42% 

INSUMO TERRA VEGETAL (GRANEL) M3 3,12 R$72,22 R$224,97 0,11% 99,53% 

INSUMO ACO CA-50, 12,5 MM, VERGALHAO KG 54,03 R$4,00 R$216,12 0,10% 99,63% 

INSUMO BRITA CALCÁRIA COM FRETE BRITA 0,1,2,3 M3 4,74 R$41,27 R$195,65 0,09% 99,73% 
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INSUMO 
ESPAÇADOR / DISTANCIADOR CIRCULAR COM ENTRADA LATERAL, EM PLASTICO, 
PARA VERGALHAO *4,2 A 12,5* MM, COBRIMENTO 20 MM 

KG 1.346,83 R$0,14 R$188,56 0,09% 99,82% 

INSUMO ACO CA-50, 10,0 MM, VERGALHAO KG 36,57 R$4,10 R$149,94 0,07% 99,89% 

INSUMO METALON CHAPA 18 - 30x20mm / (50X30MM) KG 16,28 R$6,22 R$101,29 0,05% 99,94% 

INSUMO TABUA DE PINUS EXP.= 1" L=25 CM M2 17,90 R$4,89 R$87,52 0,04% 99,98% 

INSUMO ARAME RECOZIDO BWG 10 (PG-18) KG 6,49 R$7,50 R$48,64 0,02% 100,00% 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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Para uma melhor visualização dos pesos dos primeiros itens do Quadro 3, segue o Gráfico 1 da CURVA ABC. 

 

Gráfico 1 - Curva ABC Casa Melhor Idade 

 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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Como pode verificar, os primeiros 12% dos itens, representado pelo grupo A, correspondem a quase 70% dos custos dos itens totais. Já os próximos 40% dos itens (Grupo B), 

representam 20% dos custos. Os 60% dos itens finais (Grupo C) representam um décimo dos custos totais dos insumos dos projetos. Assim, uma boa estratégia para mitigar os custos 

de construção, é trabalhar para garantir um melhor preço, principalmente no grupo A, pois este grupo “abocanha” 70% do custo. Bons preços nos 12% dos itens iniciais apresentados no 

Quadro 3, representa redução de custo em 70% do custo total nos insumos.  

Na Curva ABC de mão de obra observa-se que a função de servente e pedreiro são as que representam maior custo para a obra (quase 70% de representatividade). Para redução 

dos custos uma estratégia a ser utilizada é a busca para essas funções de pessoas com perfil de muito experiência e alta performance produtiva. 

 

Quadro 4 - Curva ABC de Mão de Obra 

TIPO DESCRIÇÃO QTD QTD PREÇO UNITÁRIO  PREÇO TOTAL  % %AC 

MÃO DE OBRA SERVENTE H 2.858,55 R$12,21 R$34.902,88 37,41% 37,41% 

MÃO DE OBRA PEDREIRO H 1.735,00 R$16,98 R$29.460,26 31,58% 68,99% 

MÃO DE OBRA CARPINTEIRO H 491,58 R$16,98 R$8.347,04 8,95% 77,93% 

MÃO DE OBRA PINTOR H 341,94 R$16,98 R$5.806,20 6,22% 84,16% 

MÃO DE OBRA PEDREIRO DE ACABAMENTO H 245,42 R$16,98 R$4.167,30 4,47% 88,62% 

MÃO DE OBRA ARMADOR H 226,85 R$16,98 R$3.851,88 4,13% 92,75% 

MÃO DE OBRA ELETRICISTA H 126,00 R$21,07 R$2.655,20 2,85% 95,60% 

MÃO DE OBRA BOMBEIRO H 126,00 R$16,21 R$2.042,46 2,19% 97,79% 

MÃO DE OBRA AJUDANTE H 95,57 R$12,21 R$1.166,86 1,25% 99,04% 

MÃO DE OBRA MARCENEIRO H 54,95 R$16,13 R$886,35 0,95% 99,99% 

MÃO DE OBRA MONTADOR H 0,77 R$14,84 R$11,38 0,01% 100,00% 

Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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3.2.4 Métodos de custeio 

 

 Os custos do projeto se encontram diretamente ligado com as atividades que 

serão desenvolvidas ao longo de sua execução, dessa forma, utilizaremos como 

método de custeio o Modelo ABC, que pode ser representada na Figura 3. 

 

Figura 3 - Visão Geral do Modelo ABC 

 

Fonte:  Fonte: PLAYERS; LACERDA, 2000, p. 72. (Nota: adaptado pelos autores). 

 

 Com este modelo é possibilitado a observação de cada uma das atividades a 

serem desenvolvidas e definir individualmente o custo de cada uma delas. Isso 

possibilita identificar os maiores custos envolvidos em cada item e assim permitir 

uma estratégia de aquisição e alocações de recursos especifica para cada serviço a 

ser desenvolvido na obra, reduzindo significativamente os custos e diminuindo o 

tempo de respostas aos problemas que podem impactar no custo total do projeto.
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3.2.5 Análise de risco e estratégias de redução de custo 

  

 Com a premissa de minimizar os riscos negativos e maximizar os riscos positivos do projeto, foi criado o quadro abaixo elencando os principais riscos inerentes a 

execução da obra e as respectivas estratégias para minimizar ou maximizar dependendo do seu tipo (QUADRO 5). 

 

Quadro 5 - Gestão dos Riscos 

RISCO TIPO ESTRATÉGIA AÇÕES 

Escassez de mão de obra  AMEAÇA MITIGAR •         Manter cadastro atualizado das principais funções nos SINES da região; 

Venda de grande parte das unidades em 
curto espaço de tempo; 

OPORTUNIDADE PROVOCAR 

•         Fazer campanhas de marketing em diversas mídias (internet, outdoor, rádio) na cidade e 
região; 

•         Manter uma equipe comercial qualificada durante toda a execução do projeto; 

•         Criação de stand de vendas no local de execução do projeto. 

Aumento dos custos de mão de obra AMEAÇA MITIGAR 
•         Reduzir a rotatividade da mão de obra do projeto com a criação de programa de distribuição de 

lucros; 

Aumento dos custos dos materiais AMEAÇA MITIGAR 
•       Adquirir os materiais em grandes quantidades; 

•       Criar contratos de exclusividade com fornecedores qualificados. 

Dificuldade na venda do produto; AMEAÇA MITIGAR 
•         Reduzir a margem de lucro para redução do preço de venda; 

•         Fazer alterações no projeto arquitetônico inicial. 

Decisões ou crises políticas / econômica 
podem prejudicar na implantação do projeto; 

AMEAÇA ACEITAR - 

Aquecimento do mercado imobiliário; OPORTUNIDADE MELHORAR •       Aumentar margem de lucro devido aumento da procura; 
 

Escassez de material na região; AMEAÇA MITIGAR 

•       Buscar materiais em fornecedores de outras regiões;  

•       Buscar alternativas de materiais;  

•       Fazer aquisições em maior volume.  

Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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 A intenção é que com esse quadro, a equipe de gestão do contrato possa 

identificar rapidamente os principais riscos e oportunidade ao longo da execução das 

atividades e agir tempestivamente ao menor sinal de algum destes itens. Assim será 

possível maximizar os ganhos e reduzir os custos do contrato. 

 

3.3 Fluxo de caixa 

 

 O Gráfico 2 representa o fluxo de caixa semanal, apresentando as 

movimentações das entradas e saídas dos recursos financeiros da Engeset. 

As entradas dos recursos, em verde, são provenientes do investimento de R$ 

6.000.000,00 (seis milhões de reais) dos sócios e das atividades de venda dos 

imóveis mobiliados do empreendimento Casa Melhor Idade. Cada imóvel é vendido 

a R$ 700.000,00 (setecentos mil reais), o setor comercial prevê a venda de 01 

imóvel por semana. 

 As saídas, em vermelho, correspondem aos recursos disponibilizados para 

pagamento dos fornecedores de materiais e mobiliário, custos fixos e variáveis 

inerentes ao empreendimento, funcionários e desembolsos para o parceiro referente 

a permuta dos lotes. 

 O balanço do gráfico, em cinza, corresponde aos recursos que ficam no caixa 

após a apuração das entradas e saídas realizadas semanalmente. Devido ao 

investimento e a eficiência da equipe de vendas, o fluxo de caixa da ENGESET é 

sempre positivo, garantindo maior confiabilidade ao mercado para investimentos, 

segurança aos nossos fornecedores quando aos seus pagamentos e retorno do 

investimento aos sócios. 
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Gráfico 2 - Fluxo de Caixa - Casas Terceira Idade 

 
Fonte: DOS AUTORES, 2020.



43 
 

3.4 Viabilidade 

 

 As decisões de investimento envolvem coleta de dados relevantes, avaliação 

e escolha de propostas de desembolso de capital, efetuadas com o objetivo de gerar 

resultados positivos aos proprietários dos recursos em longo prazo. Isso quer dizer 

que as informações de entrada e saída de caixa relativas ao investimento deverão 

estar dispostas na linha do tempo, gerando fluxo de caixa. Esse fluxo de caixa será 

analisado utilizando-se teorias de valor do dinheiro no tempo e a teoria dos juros que 

consideram as preferências temporais de consumo e da formação das taxas de 

juros. 

 Dessa forma, o enfoque da viabilidade econômica é voltado para a tomada de 

decisão da empresa, buscando lucro nas operações aqui apresentadas. A tomada 

de decisão a partir de juízos de valor, experiência anterior e intuição pode colocar 

em risco o capital dos investidores. Os métodos quantitativos de análise, dentre os 

quais alguns serão aqui utilizados, surgiram no sentido de enfocar objetivamente 

essas decisões. A decisão de investimento é composta por quatro etapas distintas: 

a) levantamento dos dados relevantes do investimento e montagem do fluxo de 

caixa incremental; 

b) definição da taxa de remuneração exigida pelos investidores em função do 

custo de oportunidade do capital e do risco envolvido; 

c) avaliação dos fluxos de caixa do investimento proposto e utilização de 

métodos quantitativos; 

d) avaliação do risco do sucesso e do insucesso do investimento. 

 O empreendimento aqui apresentado se enquadra na ampliação ou expansão 

das atividades da empresa, sendo essa a justificativa para a realização do estudo de 

viabilidade. Esta avaliação econômica conterá os principais indicadores de 

desempenho financeiro, possibilitando um estudo completo e detalhado das 

possibilidades de retorno do empreendimento. 

 Seguindo as quatro etapas citadas, na seção anterior foi apresentado o fluxo 

de caixa do empreendimento. A taxa de remuneração exigida pelos investidores foi 

definida em 12% ao ano, determinada por meio de uma avaliação preliminar de 

médio risco do negócio e corresponde à Taxa Mínima de Atratividade (TMA) do 

empreendimento.  
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3.4.1 Período de retorno descontado ou payback descontado 

 

 Os fluxos de caixa são trazidos ao valor presente, gerando um fluxo de caixa 

descontado. Quando esses fluxos de caixa descontados acumulados forem iguais a 

zero teremos recuperado o capital investido. A limitação deste indicador é não 

considerar o que ocorre após a recuperação do capital. 

 

Cálculo do Payback: 

𝑙0 =  ∑ 𝑅𝐽

𝑛

𝑗−𝑙

 

Onde: 

𝑙0 = Investimento inicial; 

𝑅𝐽= Fluxos de caixa gerados pelo investimento; 

𝑛 = Vida útil da alternativa. 

Logo, o Payback corresponde ao valor de 𝑗. 

 Quando os retornos líquidos 𝑅𝐽 são constantes, o Payback (PB) pode ser 

calculado pela seguinte fórmula: 

𝑃𝐵 =  
𝑙0

𝑅𝑗
 

 Ressalta-se que os fluxos de caixa são descontados de uma taxa anual pré-

definida. A Tabela 1 apresenta a determinação do período de retorno descontado, 

utilizando uma taxa de desconto de 0,25% por semana. 
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Tabela 1 - Payback Casa Melhor Idade  

Saídas Entradas Desconto (0,25% a.s) Entradas Descontadas Fluxo de Caixa Descontado - Acumulado 

-R$119.911,26  R$                  -    1  R$                  -    -R$119.911,26 

-R$263.677,50  R$                  -    0,998  R$                  -    -R$383.588,76 

-R$306.535,29  R$                  -    0,995  R$                  -    -R$690.124,05 

-R$418.533,41  R$                  -    0,993  R$                  -    -R$1.108.657,46 

-R$632.065,12  R$                  -    0,99  R$                  -    -R$1.740.722,58 

-R$1.113.309,96  R$                  -    0,988  R$                  -    -R$2.854.032,54 

-R$1.449.203,08  R$                  -    0,985  R$                  -    -R$4.303.235,62 

-R$670.933,43  R$                  -    0,983  R$                  -    -R$4.974.169,05 

-R$382.564,26  R$                  -    0,98  R$                  -    -R$5.356.733,30 

-R$269.911,26  R$                  -    0,978  R$                  -    -R$5.626.644,56 

-R$263.677,50 R$700.000,00 0,975 R$682.695,57 -R$5.207.626,49 

-R$306.535,29 R$700.000,00 0,973 R$680.988,83 -R$4.833.172,95 

-R$518.533,41 R$700.000,00 0,97 R$679.286,36 -R$4.672.420,01 

-R$532.065,12 R$700.000,00 0,968 R$677.588,14 -R$4.526.896,98 

-R$1.113.309,96 R$700.000,00 0,966 R$675.894,17 -R$4.964.312,77 

-R$1.449.203,08 R$700.000,00 0,963 R$674.204,44 -R$5.739.311,42 

-R$770.933,43 R$700.000,00 0,961 R$672.518,92 -R$5.837.725,92 

-R$282.564,26 R$700.000,00 0,958 R$670.837,63 -R$5.449.452,55 

-R$269.911,26 R$700.000,00 0,956 R$669.160,53 -R$5.050.203,28 

-R$263.677,50 R$700.000,00 0,954 R$667.487,63 -R$4.646.393,14 

-R$406.535,29 R$700.000,00 0,951 R$665.818,91 -R$4.387.109,52 

-R$418.533,41 R$700.000,00 0,949 R$664.154,37 -R$4.141.488,56 

-R$532.065,12 R$700.000,00 0,946 R$662.493,98 -R$4.011.059,70 

-R$1.113.309,96 R$700.000,00 0,944 R$660.837,74 -R$4.463.531,92 

-R$1.549.203,08 R$700.000,00 0,942 R$659.185,65 -R$5.353.549,35 

-R$670.933,43 R$700.000,00 0,939 R$657.537,69 -R$5.366.945,09 
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-R$282.564,26 R$700.000,00 0,937 R$655.893,84 -R$4.993.615,50 

-R$269.911,26 R$700.000,00 0,935 R$654.254,11 -R$4.609.272,66 

-R$363.677,50 R$700.000,00 0,932 R$652.618,47 -R$4.320.331,68 

-R$306.535,29 R$700.000,00 0,93 R$650.986,93 -R$3.975.880,05 

-R$418.533,41 R$700.000,00 0,928 R$649.359,46 -R$3.745.054,00 

-R$532.065,12 R$700.000,00 0,925 R$647.736,06 -R$3.629.383,06 

-R$1.213.309,96 R$700.000,00 0,923 R$646.116,72 -R$4.196.576,30 

-R$1.449.203,08 R$700.000,00 0,921 R$644.501,43 -R$5.001.277,95 

-R$670.933,43 R$700.000,00 0,918 R$642.890,17 -R$5.029.321,20 

-R$282.564,26 R$700.000,00 0,916 R$641.282,95 -R$4.670.602,51 

-R$369.911,26 R$700.000,00 0,914 R$639.679,74 -R$4.400.834,03 

-R$263.677,50 R$700.000,00 0,912 R$638.080,54 -R$4.026.430,99 

-R$306.535,29 R$700.000,00 0,909 R$636.485,34 -R$3.696.480,93 

-R$418.533,41 R$700.000,00 0,907 R$634.894,13 -R$3.480.120,21 

-R$632.065,12 R$700.000,00 0,905 R$633.306,89 -R$3.478.878,44 

-R$1.113.309,96 R$700.000,00 0,902 R$631.723,62 -R$3.960.464,78 

-R$1.449.203,08 R$700.000,00 0,9 R$630.144,32 -R$4.779.523,54 

-R$670.933,43 R$700.000,00 0,898 R$628.568,96 -R$4.821.888,01 

-R$382.564,26 R$700.000,00 0,896 R$626.997,53 -R$4.577.454,73 

-R$269.911,26 R$700.000,00 0,893 R$625.430,04 -R$4.221.935,96 

-R$263.677,50 R$700.000,00 0,891 R$623.866,46 -R$3.861.746,99 

-R$306.535,29 R$700.000,00 0,889 R$622.306,80 -R$3.545.975,48 

-R$518.533,41 R$700.000,00 0,887 R$620.751,03 -R$3.443.757,86 

-R$532.065,12 R$700.000,00 0,885 R$619.199,15 -R$3.356.623,83 

-R$1.113.309,96 R$700.000,00 0,882 R$617.651,16 -R$3.852.282,64 

-R$1.449.203,08 R$700.000,00 0,88 R$616.107,03 -R$4.685.378,69 

-R$770.933,43 R$700.000,00 0,878 R$614.566,76 -R$4.841.745,35 

-R$282.564,26 R$700.000,00 0,876 R$613.030,34 -R$4.511.279,27 

-R$269.911,26 R$700.000,00 0,874 R$611.497,77 -R$4.169.692,76 
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-R$263.677,50 R$700.000,00 0,871 R$609.969,02 -R$3.823.401,24 

-R$406.535,29 R$700.000,00 0,869 R$608.444,10 -R$3.621.492,43 

-R$418.533,41 R$700.000,00 0,867 R$606.922,99 -R$3.433.102,85 

-R$532.065,12 R$700.000,00 0,865 R$605.405,68 -R$3.359.762,28 

-R$1.113.309,96 R$700.000,00 0,863 R$603.892,17 -R$3.869.180,08 

-R$1.549.203,08 R$700.000,00 0,861 R$602.382,44 -R$4.816.000,72 

-R$670.933,43 R$700.000,00 0,858 R$600.876,48 -R$4.886.057,66 

-R$282.564,26 R$700.000,00 0,856 R$599.374,29 -R$4.569.247,63 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,854 R$597.875,85 -R$4.221.371,77 

-R$350.000,00 R$700.000,00 0,852 R$596.381,16 -R$3.974.990,61 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,85 R$594.890,21 -R$3.630.100,40 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,848 R$593.402,99 -R$3.286.697,41 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,846 R$591.919,48 -R$2.944.777,93 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,843 R$590.439,68 -R$2.604.338,25 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,841 R$588.963,58 -R$2.265.374,67 

-R$250.000,00 R$700.000,00 0,839 R$587.491,17 -R$1.927.883,50 

 R$                   -    R$700.000,00 0,837 R$586.022,44 -R$1.341.861,05 

 R$                   -    R$700.000,00 0,835 R$584.557,39 -R$757.303,66 

 R$                   -    R$700.000,00 0,833 R$583.095,99 -R$174.207,67 

 R$                   -    R$700.000,00 0,831 R$581.638,25 R$407.430,58 

 R$                   -    R$700.000,00 0,829 R$580.184,16 R$987.614,74 

 R$                   -    R$700.000,00 0,827 R$578.733,70 R$1.566.348,44 

 R$                   -    R$700.000,00 0,825 R$577.286,86 R$2.143.635,31 

 R$                   -    R$700.000,00 0,823 R$575.843,65 R$2.719.478,95 

 R$                   -    R$700.000,00 0,821 R$574.404,04 R$3.293.882,99 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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 Avaliando-se a Tabela 1 e retomando os critérios e premissas do fluxo de 

caixa, é possível perceber que este empreendimento possui um Payback 

descontado de 75 semanas (1,4 ano aproximadamente). Além disso, percebe-se 

que a taxa de retorno do investimento é de 55%. 

 

3.4.2 Valor Presente Líquido 

 

 O Valor Presente Líquido é definido como o valor presente nas entradas de 

caixa deduzido do valor presente nas saídas de caixa, e pode ser calculado através 

da seguinte fórmula: 

𝑉𝑃𝐿 =  ∑
𝐹𝐶𝑗

(1 + 𝑖)𝑗
 

𝑛

𝑗−𝑙

   

Onde: 

𝐹𝐶𝑗 = Fluxo de Caixa do período j: 

𝑖 = Taxa de Desconto; 

𝑛 = Vida útil da alternativa. 

 O VPL de um investimento determina quanto irá sobrar de valor líquido para a 

empresa, o valor presente, após o capital investido ter sido recuperado. Além disso, 

um VPL maior ou igual a zero indica que a alternativa remunera a empresa a uma 

taxa igual ou maior que a Taxa Mínima de Retorno. 

 

Tabela 2 - VPL - Valor Presente Líquido Casa terceira idade  

Semanas Saídas Entradas Fluxo de Caixa VPL (0,25% a.s.) 

1 -R$119.911,26  R$                  -    -R$119.911,26 -R$119.612,23 

2 -R$263.677,50  R$                  -    -R$263.677,50 -R$262.364,04 

3 -R$306.535,29  R$                  -    -R$306.535,29 -R$304.247,72 

4 -R$418.533,41  R$                  -    -R$418.533,41 -R$414.374,10 

5 -R$632.065,12  R$                  -    -R$632.065,12 -R$624.223,22 

6 -R$1.113.309,96  R$                  -    -R$1.113.309,96 -R$1.096.755,46 

7 -R$1.449.203,08  R$                  -    -R$1.449.203,08 -R$1.424.093,75 

8 -R$670.933,43  R$                  -    -R$670.933,43 -R$657.664,47 

9 -R$382.564,26  R$                  -    -R$382.564,26 -R$374.063,18 

10 -R$269.911,26  R$                  -    -R$269.911,26 -R$263.255,34 
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11 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$424.501,68 

12 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$381.850,37 

13 -R$518.533,41 R$700.000,00 R$181.466,59 R$175.670,86 

14 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$162.165,91 

15 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$398.116,48 

16 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$719.862,34 

17 -R$770.933,43 R$700.000,00 -R$70.933,43 -R$67.985,52 

18 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$399.089,93 

19 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$410.161,44 

20 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$415.068,70 

21 -R$406.535,29 R$700.000,00 R$293.464,71 R$278.473,50 

22 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$266.422,23 

23 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$158.562,37 

24 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$389.269,81 

25 -R$1.549.203,08 R$700.000,00 -R$849.203,08 -R$797.814,69 

26 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$27.239,55 

27 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$390.221,63 

28 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$401.047,11 

29 -R$363.677,50 R$700.000,00 R$336.322,50 R$312.830,34 

30 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$365.068,49 

31 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$260.501,98 

32 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$155.038,91 

33 -R$1.213.309,96 R$700.000,00 -R$513.309,96 -R$472.710,35 

34 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$688.225,23 

35 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$26.634,25 

36 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$381.550,40 

37 -R$369.911,26 R$700.000,00 R$330.088,74 R$300.959,88 

38 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$396.826,91 

39 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$356.956,19 

40 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$254.713,29 

41 -R$632.065,12 R$700.000,00 R$67.934,88 R$61.324,38 

42 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$372.161,85 

43 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$672.931,97 

44 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$26.042,40 

45 -R$382.564,26 R$700.000,00 R$317.435,75 R$283.699,57 

46 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$383.421,56 

47 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$388.008,90 

48 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$349.024,16 

49 -R$518.533,41 R$700.000,00 R$181.466,59 R$160.569,11 

50 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$148.225,13 

51 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$363.891,93 

52 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$657.978,54 

53 -R$770.933,43 R$700.000,00 -R$70.933,43 -R$62.141,07 

54 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$364.781,70 

55 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$374.901,43 
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56 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$379.386,84 

57 -R$406.535,29 R$700.000,00 R$293.464,71 R$254.534,21 

58 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$243.518,94 

59 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$144.931,37 

60 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$355.805,78 

61 -R$1.549.203,08 R$700.000,00 -R$849.203,08 -R$729.229,62 

62 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$24.897,87 

63 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$356.675,77 

64 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$383.541,28 

65 -R$350.000,00 R$700.000,00 R$350.000,00 R$297.565,97 

66 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$381.630,74 

67 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$380.679,04 

68 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$379.729,72 

69 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$378.782,76 

70 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$377.838,16 

71 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$376.895,93 

72  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$584.820,50 

73  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$583.362,09 

74  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$581.907,33 

75  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$580.456,18 

76  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$579.008,66 

77  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$577.564,75 

78  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$576.124,44 

79  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$574.687,72 

80  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$573.254,58 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

 O Valor Presente Líquido consiste em um valor absoluto, obtido pelo 

somatório da última coluna da tabela apresentada. O VPL calculado neste caso 

considera uma taxa de 0,25% por semana e equivale a R$6.524.570,45. 

 

3.4.3 Taxa Interna de Retorno (TIR) 

 

 A Taxa Interna de Retorno é definida como a taxa de desconto que anula o 

valor presente líquido do fluxo de caixa. A TIR é o valor de i que faz com que a 

igualdade a seguir seja verdadeira. 

∑
𝐹𝐶𝑗

(1 + 𝑖)𝑗  

𝑛

𝑗−0

= 0 
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 A taxa interna de retorno é a rentabilidade em termos percentuais do 

investimento realizado. Seu critério de aceitação é uma comparação direta com a 

Taxa Mínima de Atratividade, e deve ser sempre maior ou igual a ela. O cálculo da 

TIR é iterativo, por tentativa e erro. 

 

Tabela 3 - TIR (Taxa Interna de Retorno) 

Semanas Saídas Entradas Fluxo de Caixa VPL (1,82% a.s.) 

1 -R$119.911,26  R$                  -   -R$119.911,26 -R$117.762,65 

2 -R$263.677,50  R$                  -    -R$263.677,50 -R$254.312,82 

3 -R$306.535,29  R$                  -    -R$306.535,29 -R$290.350,95 

4 -R$418.533,41  R$                  -    -R$418.533,41 -R$389.332,36 

5 -R$632.065,12  R$                  -    -R$632.065,12 -R$577.430,59 

6 -R$1.113.309,96  R$                  -    -R$1.113.309,96 -R$998.853,16 

7 -R$1.449.203,08  R$                  -    -R$1.449.203,08 -R$1.276.916,20 

8 -R$670.933,43  R$                  -    -R$670.933,43 -R$580.577,46 

9 -R$382.564,26  R$                  -    -R$382.564,26 -R$325.111,79 

10 -R$269.911,26  R$                  -    -R$269.911,26 -R$225.266,67 

11 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$357.627,68 

12 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$316.721,03 

13 -R$518.533,41 R$700.000,00 R$181.466,59 R$143.454,90 

14 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$130.378,87 

15 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$315.130,01 

16 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$560.997,64 

17 -R$770.933,43 R$700.000,00 -R$70.933,43 -R$52.162,69 

18 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$301.471,53 

19 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$305.043,89 

20 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$303.920,13 

21 -R$406.535,29 R$700.000,00 R$293.464,71 R$200.749,90 

22 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$189.092,32 

23 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$110.798,92 

24 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$267.804,64 

25 -R$1.549.203,08 R$700.000,00 -R$849.203,08 -R$540.382,62 

26 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$18.164,83 

27 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$256.197,35 

28 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$259.233,22 

29 -R$363.677,50 R$700.000,00 R$336.322,50 R$199.083,88 

30 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$228.735,50 

31 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$160.694,95 

32 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$94.159,44 

33 -R$1.213.309,96 R$700.000,00 -R$513.309,96 -R$282.650,82 

34 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$405.151,73 

35 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$15.436,88 

36 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$217.722,33 
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37 -R$369.911,26 R$700.000,00 R$330.088,74 R$169.079,76 

38 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$219.490,70 

39 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$194.384,62 

40 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$136.562,22 

41 -R$632.065,12 R$700.000,00 R$67.934,88 R$32.370,10 

42 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$193.408,14 

43 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$344.307,14 

44 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$13.118,61 

45 -R$382.564,26 R$700.000,00 R$317.435,75 R$140.701,10 

46 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$187.217,88 

47 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$186.528,18 

48 -R$306.535,29 R$700.000,00 R$393.464,71 R$165.192,46 

49 -R$518.533,41 R$700.000,00 R$181.466,59 R$74.821,90 

50 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$68.001,82 

51 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$164.362,63 

52 -R$1.449.203,08 R$700.000,00 -R$749.203,08 -R$292.600,03 

53 -R$770.933,43 R$700.000,00 -R$70.933,43 -R$27.206,54 

54 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$157.238,77 

55 -R$269.911,26 R$700.000,00 R$430.088,74 R$159.102,01 

56 -R$263.677,50 R$700.000,00 R$436.322,50 R$158.515,89 

57 -R$406.535,29 R$700.000,00 R$293.464,71 R$104.705,30 

58 -R$418.533,41 R$700.000,00 R$281.466,59 R$98.625,05 

59 -R$532.065,12 R$700.000,00 R$167.934,88 R$57.789,49 

60 -R$1.113.309,96 R$700.000,00 -R$413.309,96 -R$139.679,10 

61 -R$1.549.203,08 R$700.000,00 -R$849.203,08 -R$281.847,84 

62 -R$670.933,43 R$700.000,00 R$29.066,57 R$9.474,24 

63 -R$282.564,26 R$700.000,00 R$417.435,75 R$133.625,08 

64 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$141.468,07 

65 -R$350.000,00 R$700.000,00 R$350.000,00 R$108.059,15 

66 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$136.443,74 

67 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$133.998,89 

68 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$131.597,85 

69 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$129.239,84 

70 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$126.924,07 

71 -R$250.000,00 R$700.000,00 R$450.000,00 R$124.649,80 

72  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$190.425,32 

73  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$187.013,21 

74  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$183.662,24 

75  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$180.371,32 

76  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$177.139,36 

77  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$173.965,31 

78  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$170.848,14 

79  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$167.786,82 

80  R$                   -    R$700.000,00 R$700.000,00 R$164.780,36 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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 A Tabela 3 apresenta os cálculos semanais de VPL considerando a Taxa 

Interna de Retorno já determinada. Para uma taxa de 1,824% por semana, o 

somatório dos Valores Presentes Líquidos se anula ao findar o empreendimento. 

Portanto, após a avaliação dos principais indicadores de viabilidade, tem-se o 

seguinte resumo dos resultados. 

 

Tabela 4 - Viabilidade Casa Terceira Idade 

CUSTO DO PROJETO PAYBACK DESCONTADO VPL TIR (A.S.) 

R$40.597.133,17 75 semanas R$6.524.570,45. 1,824% 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

 Percebe-se significa atratividade no empreendimento em questão. Ressalta-

se, dentre os principais riscos, o tempo de espera entre a assinatura do contrato de 

venda do imóvel e o recebimento do valor advindo de financiamento, a 

disponibilidade de recursos para executar as obras em tempo hábil, a possibilidade 

da não execução planejada das vendas e dificuldade de negociação com a empresa 

dona do condomínio quanto ao prazo de repasse dos valores devidos. 

 

3.5 Valor agregado e controle de custo 

 

 A análise de valor agregado é uma ferramenta muito útil utilizada durante o 

desenvolvimento do projeto, especificamente para controlar os custos. Segundo o 

PMBOK (2017), valor agregado é a quantidade de trabalho desempenhado expressa 

em termos do orçamento definido para tal. De forma mais clara, podemos dizer que 

ele representa a medida financeira de quanto foi agregado ao projeto até o 

momento, com relação ao que havia sido planejado, medido em valor financeiro. 

Durante a análise de valor agregado, três parâmetros são fundamentais: 

1) Valor planejado (VP) - Custo estimado para conclusão dentro da data 

planejada. Esse é o custo da linha de base de uma tarefa estimada no início 

do projeto. Quando se planeja um orçamento para um projeto é necessário 

colocar nele todos os gastos previstos para chegar ao resultado final da ação, 

e com a análise de PV você poderá relacionar o custo previsto com o 
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andamento do projeto, mas somente com esse valor, não há como saber até 

que ponto o projeto está caminhando dentro do planejamento. 

2) Custo real (CR) - Quanto foi gasto até o momento: Depois de ter associado o 

tempo do projeto com o custo planejado, com o CR calcula-se o que foi 

efetivamente gasto até o momento da análise. 

3) Valor agregado (VA) - Quanto vale o trabalho concluído até o momento: Com 

o valor agregado é possível fazer uma comparação entre o valor do trabalho 

realizado até a data do status de acordo com a moeda. A grande vantagem 

de poder contar com esse tipo de cálculo é a combinação do tempo com 

dinheiro. O GVA multiplica a moeda pela porcentagem concluída (ou tempo 

planejado), revelando se você está atrasado, com problemas no orçamento 

ou não. 

Na análise de valor agregado são utilizadas oito relações matemáticas como 

ferramentas para se controlar o desembolso do projeto durante seu 

desenvolvimento, são elas. 

Variação de Prazo VPR: Representa o quanto foi feito em relação à quanta 

havia sido planejado. 

𝑉𝑃𝑅 = 𝑉𝐴 − 𝑉𝑃 

Índice de Desempenho de Prazo: Tem o mesmo significado que 𝑉𝑃𝑅, porém 

em termos percentuais. 

𝐼𝐷𝑃 =
𝑉𝐴

𝑉𝑃
 

Variação de Custo: Representa o quanto o projeto vale no momento em 

relação à ao valor planejado no mesmo período. 

𝑉𝐶 = 𝑉𝐴 − 𝐶𝑅 

Índice de Desempenho de Custo: Tem o mesmo significado que o 𝑉𝐶, porém 

em termos percentuais. 

𝐼𝐷𝐶 =  
𝑉𝐴

𝐶𝑅
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Estimativa no Término 1: Representa a nova estimativa de orçamento no 

término ONT do projeto. Nesta estimativa, considera-se que todos os desvios até o 

momento são pontuais, e não poderão ser extrapolados como certezas de 

desembolso até o término do projeto. 

𝐸𝑁𝑇1 = 𝑂𝑁𝑇 − 𝑉𝐶 

Estimativa no Término 2: Representa a nova estimativa de orçamento no 

término ONT do projeto. Nesta, considera-se que todos os desvios até o momento 

não são apenas pontuais, e serão extrapolados como certezas de desembolso até o 

término do projeto. 

𝐸𝑁𝑇2 =  
𝑂𝑁𝑇

𝐼𝐷𝐶
 

Estimativa para o Término 1: Representa a estimativa do quanto falta para 

desembolsar até o final do projeto. Considerando todos os desvios como pontuais. 

𝐸𝑃𝑇1 = 𝐸𝑁𝑇1 − 𝐶𝑅 

Estimativa para o Término 2: Representa a estimativa do quanto falta para 

desembolsar até o final do projeto. Extrapolando todos os desvios até o término do 

empreendimento. 

𝐸𝑃𝑇2 = 𝐸𝑁𝑇2 − 𝐶𝑅 

Uma simulação do andamento das obras foi realizada para que a utilização da 

análise de valor agregado fosse testada no controle de custos do empreendimento. 

Para a realização desta simulação, algumas premissas foram assumidas: 

a) avaliou-se o desempenho do projeto em períodos de nove semanas, 

referentes à construção de um lote de casas cada; 

b) nos quatro primeiros períodos a média dos custos teve um acréscimo de 10%, 

conforme análise de risco; 

c) o prazo de entrega é crucial para o sucesso do projeto, portanto, qualquer 

eventual atraso é possivelmente compensado por um aumento de custos. 
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O Gráfico 3 apresenta o andamento simulado das construções em termos percentuais do andamento planejado. 

 

Gráfico 3 - Andamento do projeto 

 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

Avaliando o andamento do projeto percebe-se que atrasos começaram a ocorrer a partir da 13ª semana. Como o prazo de 

entrega é prioridade, a empresa seria obrigada a aumentar os recursos para ganhar em eficácia. A Tabela 5 mostra os indicadores 

utilizados na análise de valor agregado. 
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Tabela 5 - Viabilidade Casa Terceira Idade (Valores em reais) 

 Per. 01 Per. 02 Per. 03 Per. 04 Per. 05 Per. 06 Per. 07 Per. 08 

VP 5.356.733,30 10.863.466,60 16.370.199,90 21.876.933,20 27.483.666,50 32.990.399,80 38.497.133,10 40.597.133,10 

VA 5.356.733,30 9.762.119,94 14.228.692,51 20.775.586,54 26.818.399,10 33.915.966,46 39.422.699,76 40.597.133,10 

CR 5.892.406,63 10.738.331,93 15.651.561,76 22.853.145,19 30.708.801,52 39.225.882,36 45.833.962,32 47.933.962,32 

VPR 0 -1.101.346,66 -2.141.507,39 -1.101.346,66 -665.267,40 925.566,66 925.566,66 0 

IDP 100% 90% 87% 95% 98% 103% 102% 100% 

VC 535.673,33 976.211,99 1.422.869,25 2.077.558,65 3.890.402,42 5.309.915,89 6.411.262,55 7.336.829,22 

IDC 0,91 0,91 0,91 0,91 0,87 0,86 0,86 0,85 

ENT 44.656.846,41 44.656.846,41 44.656.846,41 44.656.846,41 46.486.343,13 46.953.058,78 47.199.392,23 47.933.962,32 

EPT 38.764.439,78 33.918.514,48 29.005.284,65 21.803.701,22 15.777.541,61 7.727.176,43 1.365.429,91 0 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

Percebe-se que o Índice de Desempenho de Custos é prejudicado na tentativa de retomar o atraso no andamento do 

empreendimento. O Gráfico 4 apresenta as curvas de Valor Planejado, Valor Agregado e Custo Real no tempo, por meio de 

regressões polinomiais de terceiro grau, para tornar a estimativa mais suave. 
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Gráfico 4 - Análise de Valor Agregado 

 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

Com os custos prejudicados pelos constantes atrasos nas obras, a Estimativa No Término do projeto fica em R$47.933.962,32, 

totalizando um acréscimo de 18,1% nos custos ora planejados para o empreendimento. Ressalta-se que este acréscimo não está 

descontado de nenhuma taxa de desvalorização e deve ser comparado diretamente com um montando igualmente considerado, 

em uma eventual reavaliação de viabilidade. Neste caso, o empreendimento ainda retornaria um lucro de R$7.066.037,69, 

conforme apresentado no fluxo de caixa previsto, no item 3.5. 
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3.6 Relacionamento com fornecedores 

 

 Manter um bom relacionamento com os fornecedores é essencial para que 

qualquer empresa se manter nos altos patamares de competitividade no mercado. 

Mais do que um bom relacionamento, muitas empresas buscam por parcerias, onde 

pode haver preferencias de contratações e fornecimentos, descontos em aquisições 

e até mesmo encurtamento de prazos de entregas. 

 

3.6.1 Planos de orçamentação e cartas de fornecedores 

 

 O processo inicial para contratação de um fornecedor será através do envio 

da solicitação de fornecedores para o determinado fornecedor ele deverá preencher 

os dados empresariais e estimativa de prazo, as demais informações dos formulários 

são a descrição serviço ou produto a ser fornecido, premissas, e, relação de 

documentos bases para o fornecimento que poderão ser projetos, detalhamentos, 

memoriais descritivos entre outros.  
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Quadro 6 - Formulário de Solicitação de Fornecedores 
 

FORMULÁRIO DE SOLICITAÇÃO DE FORNECEDORES 

EMPREENDIMENTO   

RESPONSÁVEL ENGESET   

RECEPTOR   

SEQUENCIA DA SOLICITAÇÃO   

1. IDENTIFICAÇÃO DO FORNECEDOR 

CNPJ   

RAZÃO SOCIAL   

ENDEREÇO   

CNAE   

2. DESCRIÇÃO DA SOLICITAÇÃO 

  

  

  

  

  

  

  

  

3. PREMISSAS 

  

  

  

  

4. DOCUMENTOS DE REFERÊNCIA 

  

  

  

  

  

5. PRAZOS 

NECESSIDADE ENGESET   

PRAZO DO FORNECEDOR   

6. ASSINATURAS 

          

             

RESPONSÁVEL ENGESET   RESPONSÁVEL FORNECEDOR   

CARGO:   CARGO:   

          
 Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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 Após o envio do formulário com os documentos bases, o fornecedor deverá 

enviar a proposta técnica para a Engeset avaliar o preço do fornecimento com as 

outras propostas e assim, tomar a decisão de contratação. 

 Após o aceite da proposta tanto pela Engeset quanto pelo fornecedor, o 

contrato deverá ser assinado contendo todas as prerrogativas legais para proteger 

as partes envolvidas, fazendo com o fornecimento seja efetivo e assertivo.  

 O contrato será monitorado e gerenciado pela equipe de gerenciamento da 

Engeset, reuniões deverão ser promovidas periodicamente a fim de manter os itens 

estabelecidos em contratos sempre em vigor. Eventuais problemas que impactarão 

em atrasos das entregas deverão ser discutidos e resolvidos conforme estabelecidos 

em contrato. 

 

3.6.2 Gestão das mudanças 

 

 É comum e até mesmo natural que ocorra mudanças ao longo de qualquer 

empreendimento, principalmente se tratando de um empreendimento imobiliário. Ter 

um gerenciamento de mudanças efetivo é fundamental para que o sucesso do 

empreendimento seja alcançado. 

 Pensando nisso, a Engeset realizará a gestão das mudanças de forma efetiva 

principalmente em parceria com o seu quadro de fornecedores a fim de minimizar os 

impactos principalmente negativos para a implantação das unidades de moradia 

para o público da terceira idade. 

 A gestão das mudanças será realizada através do Comitê de Gerenciamento 

das Mudanças (CGM) que será composto pela equipe de gerenciamento da Engeset 

juntamente com os representantes do condomínio onde as unidades serão 

implantadas e também com os representantes dos fornecedores as quais as 

mudanças e seus impactos se relacionarem. As mudanças serão encaminhadas 

para o comitê através de um formulário de Solicitação de Mudanças que possuirá 

informações sobre o empreendimento, responsável pela solicitação da mudança e 

um descritivo detalhado das mudanças juntamente coma suas justificativas.  
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Quadro 7 - Formulário de Solicitação de Mudanças 
 

FORMULÁRIO DE SOLICITAÇÃO DE MUDANÇA 

EMPREENDIMENTO:   

RESPONSÁVEL ENGESET:   

RESPONSÁVEL CONDOMÍNIO:   

N° SEQUENCIAL DA SOLICITAÇÃO   

1. IDENTIFICAÇÃO DO REQUERENTE 

NOME:   

TELEFONE:   

E-MAIL:   

ORGANIZÇÃO:   

DATA:   

2. ESTÁGIO/FASE 

ATIVIDADE / FASE 
ATUAL   

% EXECUTADO   

STATUS: (   ) Adiantado (   ) Em dia (   ) Atrasado 

3. DESCRIÇÃO DA MUDANÇA 

  

  

  

  

  

  

 

 

 

  

  

  

4. JUSTIFICATIVA PARA A MUDANÇA 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

5. ASSINATURAS ENVIO / RECEBIMENTO 

         

         
               

Nome: Requisitante  Nome: Receptor   
Cargo / Função  Cargo / Função   

         
Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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 Após a análise das solicitações de mudanças ser realizada pelo comitê de 

gerenciamento de mudanças, será gerado o Relatório de Avaliação de Mudanças, 

onde possuirá as tratativas paras a mudanças como seus impactos, medidas e 

soluções para os impactos e o parecer final sobre a mudança, ou seja, se ela será 

aceita ou recusada. Caso a mudança seja aceita, os impactos deverão ser revisados 

em todas as esferas do empreendimento e os fornecedores relacionados aos 

impactos participarão de todo o processo de revisão onde principalmente os custos 

e prazos de entrega serão renegociados. 
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Quadro 8 - Relatório de Avaliação de Mudanças 
 

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE MUDANÇA 

EMPREENDIMENTO:   

RESPONSÁVEL ENGESET:   

RESPONSÁVEL CONDOMÍNIO:   

N° SEQUENCIAL DA SOLICITAÇÃO   

1. IDENTIFICAÇÃO DO REQUERENTE 

NOME:   

TELEFONE:   

E-MAIL:   

ORGANIZÇÃO:   

DATA:   

2. IDENTIFICAÇÃO DO RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO 

NOME:   

TELEFONE:   

E-MAIL:   

ORGANIZÇÃO:   

DATA:   

3. IMPACTOS DA MUDANÇA 

CRONOGRAMA   

RECURSOS   

CUSTOS   

QUALIDADE   

RISCOS / OPORTUNIDADES   

OUTROS   

4. SOLUÇÕES PARA OS IMPACTOS 

  

  

  

 

 

 

5. PARECER DO COMITÊ DE CONTROLE DE MUDANÇA 

  

  

  

 

 

  

6. DECISÃO 

  (   ) APROVADA (   ) REPROVADA 

  (   ) APROVADA (   ) REPROVADA 

7. ASSINATURAS ENVIO / RECEBIMENTO 

         
               

Nome: Requisitante  Nome: Receptor   
Cargo / Função  Cargo / Função   

         
Fonte: DOS AUTORES, 2020. 
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3.6.3 Medições 

 

 As medições são as maneiras formais as quais um fornecedor recebe pelo 

serviço prestado ou produto fornecido. O processo de medição basicamente 

estabelece o serviço prestado ou item fornecido, seu quantitativo com o valor 

unitário para cada item, de forma que é realizado o cálculo percentual proporcional à 

quantidade executada ou fornecida. O processo de medição deverá seguir o fluxo de 

medições (FIGURA 4). 

 

Figura 4 - Fluxo de Medições 

 

Fonte: DOS AUTORES, 2020. 

 

 O processo se encerra com o faturamento da medição. A Engeset 

disponibiliza o modelo padrão de boletim de medição, que, conforme descrito no 

fluxo de medição, deverá ser emitido pelo fornecedor e enviado para a equipe de 

gerenciamento da Engeset analisar e validar ou não a medição para que o 

faturamento seja feito. 

 

Contratação

Fornecimento

Monitoramento e Controle

Emissão do Boletim de Medição

Validação e Faturamento
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Quadro 9 - Boletim de Medições 
 

BOLETIM DE MEDIÇÃO DE OBRAS 

Obra:   Responsável ENGESET   

Contratada:   Responsável fornecedor   

Serviço:   Valor estimado:   

Período:   Aditivo (R$):   

Data prevista para pagamento:     Tipo: Única (   ) Parcial (  ) Final (   ) 
           

SERVIÇOS QUANTIDADES PREÇOS (R$) 

Item Especificação 
Unidade de 

Medição 
Quantidade 

Prevista 

Quantidade 
Acumulada 

Anteriormente 

Quantidade 
Executada no 

Período 
Quantidade Acumulada Total 

Valor 
Unitário 

Valor no 
Período 

Valor Acumulado Total 

                    

                    

                    

                    

          

          

          

                    

                    

                    

VALORES TOTAIS DA MEDIÇÃO DO BOLETIM:     
           

DESCONTOS (preencher %) DESCONTOS (preencher %) VALOR (R$) Caução Acumulado (R$):   

INSS: Outros:     OUTROS DESCONTOS (R$) LÍQUIDO À RECEBER (R$): 

ISS: Caução:     Desconto 1:   
  

PIS/COFINS/CSLL: IRRF:     Desconto 2:   

Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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3.6.4 Oportunidades e riscos nas contratações 

 

 Ao lidar com vários fornecedores diferentes é preciso saber que várias 

situações podem ocorrer, algumas situações poderão gerar algum impacto negativo 

e outras poderão gerar algum impacto positivo, essas situações são 

respectivamente chamadas de Riscos e Oportunidades. 

 A Engeset irá desenvolver uma gestão de risco englobando todo o 

empreendimento, porém esta gestão será focada principalmente nos fornecedores 

com objetivo de minimizar os riscos e potencializar as oportunidades. A gestão dos 

Riscos e Oportunidades será embasada nas etapas abaixo: 

a) reconhecimento e mapeamento: será feito através de reuniões, entrevista e 

brainstorms com os fornecedores. os assuntos tratados para o mapeamento 

deverão se pautar principalmente em experiências passadas tanto pela parte 

da Engeset quanto pelos fornecedores. será promovido também workshops 

com participações de todos os fornecedores ativos e cadastrados no banco 

de fornecedores da Engeset com intuito de aproximar e estreitar os laços com 

todos os fornecedores para facilitar o mapeamento; 

b) analise: após o reconhecimento e mapeamento, a equipe de gerenciamento 

da Engeset irá analisar os riscos de modo a entender como eles poderão 

afetar o empreendimento e também identificar em quais fases eles terão 

maior potencial de impacto. este trabalho também terá participações dos 

fornecedores, por estes, possuírem pleno entendimento dos fluxos e 

logísticas dos produtos as quais fornecem; 

c) priorizar: após a análise, será feito o estudo dos impactos e a probabilidade 

dos riscos ou oportunidades ocorrerem. onde o objetivo será estabelecer 

quais riscos ou oportunidades deverão ser considerados ou descartados. a 

priorização será embasada na matriz de impacto x probabilidade segundo 

PMBOK (2017) (TABELA 6); 

d) Controle e monitoramento: uma vez os riscos e oportunidades mapeados, e 

estabelecidos perante aos fornecedores, eles deverão ser monitorados e 

controlados de modo que a ENGESET saberá o que fazer caso os riscos 

considerados aconteçam ou saberá favorecer para que as oportunidades 

ocorram. 
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Tabela 6 - Matriz de Probabilidade versos Impacto 

Probabilidade Matriz de Probabilidade x Impacto  

5 5 10 15 20 25  

4 4 8 12 16 20  

3 3 6 9 12 15  

2 2 4 6 8 10  

1 1 2 3 4 5  

Impacto 1 2 3 4 5  

Fonte: PMBOK (2017). 

 

3.7 Pleitos (claims), aditivos contratuais e a gestão de custos  

 

Nos contratos de construção civil ou construção pesada, com muita frequência há 

pedidos de reivindicações (ou claims). Seja por conta de prazo, mudanças no projeto 

ou quaisquer outras razões que impliquem a revisão ou renegociação entre 

contratantes e contratados. 

  Esses pedidos ou claims influenciam nos processos, custos e prazos. 

Também é importante mencionar que, na apuração desses pedidos e negociações, 

todos os registros, documentação da obra, o Relatório Diário de Obra (RDO) são 

fontes extremamente importantes e seu gerenciamento faz toda a diferença para 

garantir uma comunicação assertiva entre as partes. 

 A Engeset possui uma metodologia, não necessariamente própria, para 

montagem e apresentação de pleitos, cujos seguintes passos devem ser seguidos: 

a) identificação da necessidade de realização de um pleito; 

b) retomada das obrigações expressas e implícitas no contrato; 

c) identificação das alterações que impactam nos custos da obra; 

d) identificação dos reflexos no prazo de entrega do empreendimento; 

e) técnicas e bases aplicáveis para estruturação do pleito; 

f) elaboração de aditivos de contrato. 

 

 De maneira genérica, o responsável pela gestão/elaboração do pleito deve, 

então, identificar as divergências existentes, analisar documentos e provas, 

compreender as partes e averiguar as informações e os contratos, para, então, 

expor os desvios e os responsáveis por cada um. Após isso, deve elaborar planos 

de ação e definir o que caberá a cada uma das partes a fim de solucionar o 
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problema, sempre respaldado pela lei e pelos setores jurídicos do contratante e do 

contratado. 

 Das causas mais comuns que conduziriam à necessidade pleito, destacam-se 

as seguintes, para o contexto exclusivo do serviço aqui apresentado: Adequações e 

mudanças no escopo e no contrato; Aceleração ou atraso das obras. 

 Como as obras do condomínio serão realizadas por lotes, sob demanda, o 

prazo para a realização do empreendimento poderá se estender por alguns anos e, 

caso o contrato não tenha sido elaborado levando em consideração variações, 

impostos, reajustes, inflação, aumento dos preços, entre outros fatores que são 

relevantes e alteram-se ao longo dos períodos, o resultado pode ser um 

considerável prejuízo financeiro. 

 Por isso, algumas mudanças e adequações podem ocorrer tanto no escopo 

quanto no contrato, visando a torná-lo mais exequível e a evitar prejuízos financeiros 

às partes. Essas mudanças também podem ocorrer quando o cliente deseja mudar o 

que será feito, os materiais usados, as especificações ou alguma característica, 

ocorrendo, então, a necessidade de alteração contratual. 

 Além das alterações diretamente no escopo das obras, alterações do prazo, 

seja para mais, seja para menos, sempre serão impactantes em uma obra e, 

consequentemente, em seu contrato. Em alguns momentos, a obra pode ser, 

inclusive, paralisada, seja por um acidente, seja por atraso, seja por falta de 

pagamentos e materiais, retardando desapropriações, manifestações, entre outros 

motivos. 

 Também podem ocorrer momentos de ociosidade na equipe, horas 

improdutivas não planejadas por defeitos em equipamentos, entre outras situações, 

que, dependendo do caso, podem ser repassadas ao contratante, demandando que 

o processo de pleito seja realizado. 

 

3.8 Acompanhamentos de fornecedores e os impactos nos custos 

 

 O acompanhamento dos fornecedores terá como o objetivo verificar se os 

critérios adotados nas negociações serão executados no decorrer do fornecimento, 

desde a fase inicial que são as contratações e aquisições de serviços, materiais e 

insumos destinados a aplicação da construção das unidades de moradia, até as 

fazes finais que são os términos dos contratos de forma a verificar também o 
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andamento dos custos das aquisições. O bom relacionamento com os fornecedores 

é de extrema importância e resulta diretamente no cumprimento das metas, prazos e 

custos do empreendimento.  

 Todas as atividades executivas relacionadas às obras se darão por meio de 

contratações de prestadores de serviços especializados, sendo que a aquisição de 

materiais e insumos necessários será de responsabilidade direta da ENGESET. Os 

materiais e insumos deverão estar em conformidade com os detalhamentos e 

especificações indicados nos projetos arquitetônicos e complementares. 

 Os prestadores de serviços deverão ser cadastrados e credenciados no 

banco de prestadores de serviços da Engeset, para tal será adotado os critérios 

constantes no Mapa de Aquisições. 
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Quadro 10 - Mapa de Aquisições  

Item Etapa 
Descrição do 

Item a ser 
adquirido 

Critérios de Aceitação 
Fornecedores 

Potenciais 
Tipo de 

Contrato 
Data Limite Custo Previsto 

Responsável 
pela Aquisição 

1 Planejamento 
Projetos 
Arquitetônicos 

Atender o pedido do 
patrocinador dentro do valor 
estipulado mesmo 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

2 Planejamento 
Projetos 
Complementares 

Atender a demanda do 
patrocinador e às normas 
vigentes 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

3 Construção 
Empreiteiras de 
construção Civil 

EM conformidade com as 
normas fiscais e tributárias e 
normas de segurança do 
trabalho 

Á cadastrar 
Preço Global 

+ 
Remuneração 

De acordo com o 
Cronograma e 

Histograma 
À definir 

Equipe de 
Suprimentos 

4 Construção 
Andaimes e 
escoramentos 

Menor preço e rapidez em 
atendimento 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

5 Construção Concreto 
Certificados de resistência em 
conformidade, menor preço e 
rapidez em atendimento 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

6 Construção Ferragens 

Verificação das condições 
gerais do material; Certificado 
de qualidade do lote do 
produto 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

7 Construção Revestimentos 

Verificação das condições 
gerais do material; 
Verificação do lote de 
fabricação;  

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

8 Construção Marcenaria 

Conforme projeto executivo, 
complementares e seguindo 
os critérios de qualidade e 
desempenho de materiais e 
serviço 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

9 Construção 
Sistema de 
automação e 
segurança 

Certificação de rede, 
atendimento pós venda, 
garantia e tecnologia de 
ponta 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 
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10 Construção 
Paisagismo e 
irrigação 

Conforme projeto executivo, 
complementares e seguindo 
os critérios de qualidade e 
desempenho de materiais e 
serviço 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

11 Construção Esquadrias 

Conforme projeto executivo, 
complementares e seguindo 
os critérios de qualidade e 
desempenho de materiais e 
serviço 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

12 Finalização 
Limpeza e 
conservação 

Piso e vidros estarem limpos 
isentos de poeiras, respingos 
de tintas removidos dos 
pisos, entulho removido 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

13 Vendas 
Material gráfico 
publicitário  

Conforme critérios de 
qualidades padrão 
ENGESET, informações 
diretas e objetivas, 
combinações de cores, 
conforme designe gráfico 
estabelecido 

Á cadastrar Preço Global 
De acordo com o 

Cronograma e 
Histograma 

À definir 
Equipe de 

Suprimentos 

Fonte: DOS AUTORES, 2020.
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 O processo de aquisições será realizado pelo setor centralizado de Suprimentos da ENGESTE, onde os responsáveis pelo 

processo serão profissionais técnicos da área de suprimentos, que serão responsáveis por receber todas as demandas da equipe 

técnica do projeto e monitorar os fornecedores quanto aos critérios estabelecidos no mapa de aquisição. A partir das demandas 

geradas, o fluxo de aquisição deverá ser aplicado conforme indicado na Figura 5. 

 

Figura 5 - Fluxo de Contratações 

 

Fonte: DOS AUTORES, 2020.

Cadastrar 
Fornecedor

Cotar / 
Adiquirir o 
recurso

Assinar 
Contrato

Monitorar o 
Fornecimento

Avaliar o 
Fornecedor

Encerrar o 
Contrato
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 O prazo para que os insumos e contratações estejam disponíveis para 

utilização e aplicação irá depender do cronograma e do histograma de recursos, 

porém o setor de suprimentos terá um prazo de até 15 dias para cadastrar o 

fornecedor, realizar as cotações e as aquisições e assinar o contrato. O prazo de 

entrega irá depender da complexibilidade dos itens, disponibilidade do item no 

mercado, fabricação e produção do item e logística de entrega. É importante frisar 

ainda, que as aquisições tanto dos serviços quanto dos materiais serão de acordo 

com as demandas do andamento do empreendimento, sendo assim será necessário 

analisar os prazos de entrega de cada um dos fornecedores a serem selecionados.  

 

3.9 Negociação baseada em valores (custos) 

 

 Quando de uma negociação, ambas as partes conhecem perfeitamente seus 

interesses, e estão dispostas a se envolverem em uma solução de compromisso 

para chegar a um acordo. Em seus significados mais atuais, negociação é um 

conceito em contínua formação, que está amplamente relacionado à satisfação de 

ambos os lados. 

 Em conflitos relacionados à identidade pessoal, crenças ou valores 

profundamente enraizados, a dinâmica de negociação pode se tornar mais 

complexa. Nestes casos, os negociadores precisam estar preparados para se 

deparar com a indisposição das outras partes em fazer qualquer concessão, mesmo 

que isso traga uma concessão recíproca em seu próprio favor. 

 Em negociações baseadas em valores existem quatro passos práticos que os 

negociadores podem tomar para atenuar negociações incertas, e ajudar nas 

conversações para avançar de uma forma construtiva: 

a) considere interesses e valores separadamente: Separe a pessoa do problema 

e envolva questões individualmente na mesa de negociação. Determinar o 

que vale o seu homólogo, atribuir às suas posições e negociar em 

conformidade. 

b) envolver-se em diálogo de construção de relacionamento: Construa 

relacionamento ou uma causa comum para estabelecer sintonia, trazendo o 

seu homólogo para o seu lado, ajudando a entender seus interesses e valores 

na mesa de negociação. 



75 
 

c) apele a valores fundamentais: apelar para valores comuns ou compartilhados 

pode ajudar a preencher a lacuna na mesa de negociação, levando você e 

sua contraparte mais próximos em termos de interesses de negociação. Ao 

estabelecer um terreno comum de negociação, você pode começar a criar 

valor (e reivindicar mais valor), utilizando estratégias de negociação 

integrativa. 

d) confronte diferenças de valores diretamente: as áreas onde você e sua 

contraparte não veem olho-no-olho são áreas de crescimento e oportunidades 

de criação de valor. Compreenda as suas diferenças, você pode construir 

valor demonstrando seus atributos com argumentos, fatos e seus diferenciais 

competitivos, a fim de alcançar o sucesso da negociação. 

 

 Mesmo nos casos em que a resolução de conflitos não é possível, acredita-se 

que estas quatro abordagens adotadas pela Engeset permitirão uma maior 

compreensão entre as partes, e o esclarecimento das diferenças de identidade e 

valor. Dentre as estratégias de negociação, destacam-se três:  

a) a negociação distributiva, como o próprio nome sugere, distribui os valores do 

que está sendo negociado entre as partes. Muitas vezes, para que um lado 

ganhe mais, o outro precisa ganhar menos, por se tratar de negociações que 

envolvem somas e ativos fixos.  

b) negociação integrativa permite a ampliação de valor para ambos os 

participantes, melhorando os resultados de todos ao final do processo. É o 

famoso “ganha-ganha”, em que é possível gerar lucros mútuos sem a 

necessidade de uma competição acirrada. 

c) negociação criativa, que vai além da cooperação integrativa para encontrar 

soluções inovadoras para ambas as partes. Nesse caso, os participantes 

costumam estar abertos e em clima amigável, dispostos a ouvir os interesses 

de cada um e buscar ideias criativas para a satisfação plena de todos. 

 

 E Engeset sempre utiliza as duas últimas estratégias de negociação com 

nossos clientes e parceiros, quando necessário. 
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4 CONCLUSÃO, LIÇÕES APRENDIDAS E RECOMENDAÇÕES 

 

 A realização do trabalho aqui apresentado possibilitou aos integrantes do 

grupo a aplicação dos conceitos ora estudados em um exemplo prático de 

empreendimento residencial. As informações mostradas se baseiam em dados reais 

de um condomínio residencial de características similares. 

O projeto aqui desenvolvido consiste na construção de 70 casas padrão 

dentro de um condomínio fechado, em parceria com a empresa proprietária. O custo 

do total do projeto é de aproximadamente R$41.000.000,00, demandando um capital 

inicial de R$6.000.000,00 para sua execução, haja visto o caráter sob demanda 

após o primeiro estágio construtivo. O valor presente líquido do empreendimento é 

de aproximadamente R$6.500.000,00, contendo uma taxa interna de retorno de 

1,82%, semanal. O período de retorno é estimado em 75 semanas. 

 Os maiores desafios se traduzem nos maiores aprendizados: A elaboração de 

uma extensa composição de custos, a obtenção de uma curva ABC de priorização 

de ações, a definição dos métodos de custeio e certamente todo o estudo de 

viabilidade realizado, mostrando que o empreendimento tem um potencial financeiro 

significativo. 

 Além dos tópicos supracitados, destacam-se também nas lições aprendidas a 

grande importância de uma gestão de riscos e de custos bem planejada. Observa-se 

a fragilidade do empreendimento quando ameaças se tornam realidade e quando as 

entradas no fluxo de caixa não preveem imprevistos e eventuais burocracias 

bancárias. 

 Um bom exemplo de estudo a ser desenvolvido futuramente, o qual 

complementaria este trabalho, seria a realização do acompanhamento da 

implantação do empreendimento (mesmo que em uma simulação) para que os 

dados “reais” de execução possam ser confrontados com aqueles aqui previstos e 

planejados. 
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APÊNDICE A – Arquivos Complementares 

 

Termo de Abertura do Projeto: Casa Terceira Idade 

KOM (Kick of Meeting): Casa Terceira Idade 

Planilha Orçamentária Detalhada 

Formulário de Controle de Mudanças 

Relatório de Avaliação de Mudanças 

Formulário de Solicitação de Fornecedor 

Boletim de Medição de Obras 

 

TERMO_DE_ABERTURA_DO%20PROJETO_REV00.docx
KICK_OF_MEETING_REV00.doc
PLANILHA_ORÇAMENTÁRIA_DETALHADA.xlsx
FORMULÁRIO_CONTROLE_DE_MUDANÇAS.xlsx
RELATÓRIO_AVALIAÇÃO_DE_MUDANÇAS.xlsx
FORMULÁRIO_DE_SOLICITAÇÃO_FORNECEDOR.xlsx
BOLETIM_DE_MEDIÇÃO_DE_OBRAS.xlsx

