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Nem tudo que se enfrenta pode ser modificado, mas nada
pode ser modificado até que seja enfrentado.

Albert Einstein



RESUMO

GIESELER, S. E. Reabilitacao de Edificacées: particularidades na elaboragao de
or¢amentos discriminados. 2009. 89 f. Trabalho de Diplomacao (Graduagdao em Engenharia
Civil) — Departamento de Engenharia Civil. Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
Porto Alegre.

Virios fatores contribuem para a degradacao das edificagdes, tendo a reabilitacdo importante
papel no prolongamento da sua vida Util. Porém, seu custo ¢ de dificil mensuracdo, tendo em
vista a presenga de condicionantes como restricao de espaco, interferéncias e descontinuidade
dos servicos. Todas estas particularidades devem ser consideradas no or¢amento, analisando o
consumo de materiais e a produtividade. Este trabalho tem como objetivo identificar as
particularidades encontradas na elaboracdo de or¢amentos para servicos de reabilitacdo de
edificacdes, tendo como base, além da revisdo bibliografica, um levantamento realizado com
profissionais da area de elaboragdo de orcamentos. Neste, varios profissionais orcamentistas
identificaram as particularidades encontradas na elaboracdo de or¢camentos de obras de
reabilitacdo, apontando as dificuldades que enfrentam e também as incertezas relacionadas
com o método atualmente adotado. A partir da revisao da literatura que trata da elaboragao de
orgamentos para obras novas, foi questionada a validade deste procedimento para obras de
reabilitacdo. A pesquisa analisou somente a elaboracdo de orgamentos voltados as obras de
reabilitacdo de edificacdes, excluindo demais tipos. Também, ndo foi desenvolvido o
or¢amento de uma obra especifica, adotando-se uma analise geral, que caracterize a maioria
das obras de reabilitagdo. Os resultados demonstram a preocupagdo dos profissionais
or¢amentistas relacionadas as incertezas verificadas na elaboracao de or¢gamentos de obras de
reabilitagdo, destaca-se, desta maneira, a necessidade de uma detalhada analise da execugao

deste tipo de obra, para o aprimoramento do processo de orgamento.

Palavras-chave: reabilitacao de edifica¢des, orcamento discriminado, edificagdes,
composigdes unitarias de custo.
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1 INTRODUCAO

Toda edificacdo estd exposta a degradacdo, sendo a reabilitagdo essencial ao prolongamento
da sua vida util. Esta inclui intervengdes que podem ser planejadas e executadas
periodicamente, buscando evitar que patologias ocorram, prolongando, assim, a vida util da
edificacdo. Muitas vezes os usudrios optam em nao realizar a¢cdes preventivas, executando os
servicos somente no momento em que a reabilitacdo se faz necessaria para continuidade do
uso da edificagdo. Também ¢ importante ressaltar que os custos relativos a reabilitagdo nao
devem ser negligenciados, visto que, segundo Resende (2004, p. 23), acumulados ao longo da
vida util da edificacdo pode chegar a um valor superior ao custo da construcdo. O segundo
capitulo deste trabalho aborda esta questdo de maneira mais detalhada, apresentando os

conceitos relacionados a reabilitacao de edificagdes, no ponto de vista de varios autores.

O orcamento pode ser considerado como uma das principais ferramentas de gerenciamento na
construcdo civil. Além de permitir o planejamento e o controle da produgdo, também tem sua
importancia ligada a elaboracdo de propostas de servicos ou andlise da viabilidade de
empreendimentos. Normalmente ele ¢ elaborado nas primeiras fases do empreendimento,
junto a concepcao do projeto. Elaborar um bom or¢amento ndo ¢ tarefa facil. O profissional
deve ter um amplo conhecimento das atividades envolvidas no processo, bem como visdo das
condicionantes que cada projeto lhe traz. Nota-se que sao poucos os profissionais que se

especializam nesta area.

Atualmente estdo disponiveis varios métodos de elaboracdo de orcamentos e também
programas computacionais que buscam a otimiza¢do desta tarefa.. Variam os critérios de
medicao, formas de apresentacdo dos resultados e as informagdes agregadas ao produto final.
Com certeza os programas introduzem agilidade nesta tarefa tdo detalhista. Porém, frente a
tantas opc¢des nota-se a falta de padronizagdo. Cada profissional acaba adotando uma
metodologia diferente, adaptando a mesma ao seu cotidiano. Schmitt (1987, p. 1) destaca que
a elaboracdo de orgamentos faz uso de métodos que modelam o valor do custo, ndo se
caracterizando como uma atividade com regras normalizadas. Na falta de norma técnica, os
profissionais ndo fazem uso de uma metodologia uniforme, portanto, constata-se a auséncia

de um modelo unico para elaboragdo de orcamentos.

Reabilitacao de Edificagdes: particularidades na elaboracao de or¢amentos discriminados
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Cabe também ressaltar para a importancia da qualidade das informagdes disponibilizadas na
elaboracdo do orcamento. Quanto mais completas forem, maior serd a proximidade do custo
estimado com o real. Infelizmente a maioria dos projetos ndo traz informagdes suficientes
para que um orcamento confiavel seja elaborado, prejudicando também, o processo de
constru¢do, onde muitas solu¢des precisam ser improvisadas em obra. Autopsia... (2007)
relata que o entendimento das questdes que sdo envolvidas na elabora¢do de um orgamento
nao ¢ tao simples quanto parece. No quarto capitulo deste trabalho ¢ apresentada a revisao
bibliografica sobre orcamentos, apresentando os principais tipos e os fatores que influenciam

a sua precisao.

Sao verificadas diferengas entre canteiros de obras de reabilitacdo e novas, portanto, estas
devem ser consideradas no momento da elaboragao do or¢amento. O custo de reabilitagcOes ¢
de dificil mensuragdo, tendo em vista as diferenciadas condi¢des de execucao de servicos
encontradas nesta modalidade de obras. Verificam-se, entre outras particularidades, as
dificuldades impostas pela existéncia de uma edificacdo. A implantacdo do canteiro de obras,
bem como a movimentacdo de materiais e funcionarios ¢ afetada, conferindo menor
produtividade & equipe. Estes e outros fatores nao devem ser desconsiderados na elaboragao
de um orcamento. Portando, na busca da elabora¢do de orcamentos mais exatos, ¢ de grande
importancia a adequacdo dos indices de produtividade, fazendo o uso de coeficientes que

traduzem o trabalho da equipe que estd em obra e das condigdes de contorno envolvidas.

No quinto capitulo ¢ apresentado um levantamento realizado junto a profissionais
or¢amentistas. Através dele, foram identificadas as particularidades encontradas nesta
modalidade de obras, evidenciando as dificuldades e duvidas presentes na elaboragao destes

orcamentos. A andlise dos resultados obtidos ¢ efetuada no sexto capitulo.

Sandra Elisa Gieseler. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2009
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2 METODO DE PESQUISA

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A pesquisa desenvolve-se com base na questdo: quais sdo as particularidades do processo de

orcamento de reabilitagao de edificagdes?

2.2 OBJETIVOS DA PESQUISA

Esta pesquisa tem como objetivo a identificagdo das particularidades no processo de

orcamento de reabilitagdo de edificagdes.

2.3 DELIMITACOES

A pesquisa sera realizada levando em conta somente elaboracdo de or¢amentos de obras de
reabilitagdo de edificagdes, ndo sendo abordadas obras de arte, pavimentacao e outros tipos de

obras.

2.4 LIMITACOES

Na pesquisa, serdo analisadas as consideragdes que devem ser feitas no processo de
or¢amento, sem que o mesmo seja desenvolvido para uma obra especifica. Outra limitacao

identificada ¢ o limitado nimero de participantes no levantamento.

Reabilitacao de Edificagdes: particularidades na elaboracao de or¢amentos discriminados
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2.5 DELINEAMENTO

A presente pesquisa € estruturada em seis etapas distintas, apresentadas na figural. Na etapa
da pesquisa bibliografica foi explorado o contexto da reabilitacao de edificagdes buscando a
conceituacdo e a defini¢do das diferentes atividades que ela envolve. Também foi analisado o
processo de elaboracdo de orcamentos utilizando o ponto de vista de véarios autores. Esta
atividade foi desempenhada ao longo de todo o periodo de desenvolvimento da pesquisa,
gerando o embasamento teérico do trabalho a medida que novas informagdes foram sendo

assimiladas e incluidas no mesmo.

Revisdo dos conceitos relativos a reabilitagdo de edificagdes

Analise do processo de orgamento de obras novas

A 4
A

v v v

Discriminagao Critérios de Composicdes
Orgamentaria medicao unitarias

Pesquisa Bibliografica

Levantamento das particularidades em orgamentos de reabilitagdo de edificagdes [«

A 4

A 4
A

Analise Final e Conclusoes

Figura 1: delineamento da pesquisa

Através de um levantamento, identificaram-se as particularidades encontradas na elaboragao
de orcamentos de obras de reabilitagdo. Verifica-se que no ramo da construcdo civil sdo
desenvolvidos vdrios tipos de orcamento, variando sua precisdo em fun¢do do grau de
detalhamento do projeto. Para esta pesquisa, foi utilizado como base, o orgamento
discriminado, pois representa o0 modelo de orcamento mais completo e preciso. A descrigdo

detalhada deste levantamento ¢ apresentada no capitulo 5 deste trabalho.

Sandra Elisa Gieseler. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2009
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Com os dados do levantamento em maos, foi realizada a ultima etapa: analise final e
conclusdes sobre a pesquisa. Nesta etapa foi realizada uma analise global de todos os dados
adquiridos durante a pesquisa, analisando os resultados e comparando com os objetivos

inicialmente definidos, identificando se foram ou nao alcangados.

Reabilitacao de Edificagdes: particularidades na elaboracao de or¢amentos discriminados
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3 REABILITACAO DE EDIFICACOES

Muitos sdo os fatores que acarretam a degradacao ou a falta de funcionalidade de edificagdes.
John (1988, p. 32) discorre sobre a queda de desempenho causada pela degradagao,
destacando os custos que sdo gerados e atentando para o fato de que estes podem ser
significativos a ponto de representar despesas maiores dos que as envolvidas na construcao de

edificagdes.

Resende (2004, p. 23) reforga que a representatividade do custo da manuten¢ao durante a vida
util da edificagdo ¢ significativa. Os custos médios anuais sdo estimados entre 1% e 2% do
custo de reposicao de edificagdes. O acumulo deste custo durante a vida util da edificacao
pode chegar a ser superior ao custo de construcao. John (1988, p. 32) também aborda este
fato, citando que os custos da manutencdo merecem uma analise cuidadosa, tendo em vista
que envolve despesas que podem, em muitos casos, ser maiores do que as envolvidas na
constru¢ao dos mesmos. Estes custos incluem reparos, substituigdes, correcdes de defeitos ou

atividades de reforma ¢ modernizacao.

Leiria (1988, p. 118) aponta que as principais causas da degradacdo das edificacdes estdao
ligadas com o uso (pleno ou além do pleno), agressdes causadas pelo meio ambiente e por
agentes poluentes, mau uso, depredagdo ou ainda pela falta de manutencdo preventiva ou
corretiva. Bonin (1988, p. 2) afirma que nenhum edificio tem imunidade a degradacgdo
aplicada pelo meio ambiente, destacando que a realizagdo de atividades periddicas com
objetivo de manter as condi¢des de uso adequadas ¢ obrigatoria. O autor salienta ainda que
negligenciar estas atividades acarreta crescente degradacdo, seguida de insatisfacdo por parte

dos usuarios.

Mas deve-se salientar que, também, com o passar dos anos edificagdes tornam-se obsoletas
em virtude das inovagdes tecnoldgicas que surgem no ramo da construgdo civil ou ainda pela
perda de funcionalidade decorrente principalmente de modificagcdes de uso (BARRIENTOS,
QUALHARINTI; 2004). Bonin (1988, p. 11) comenta que a manutengdo ndo somente procura

manter as condi¢des originais de edificagdes. Ela também procura acompanhar a dindmica das

Sandra Elisa Gieseler. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2009
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necessidades dos usuarios, incluindo, desta maneira, aspectos que estdo relacionados tanto

com a modernizagao, quanto com o desenvolvimento da edificagao.

Jesus (2008, p. 6) discorre sobre a crescente importancia que a reabilitagdo tem tomado junto
aos setores interessados no desenvolvimento urbano das grandes metropoles. No Brasil, por
exemplo, ¢ observado o aumento do interesse pela reabilitacdo seja pelo aumento do volume
de recursos aplicados pelos governos federal, estadual e municipal, como pela potencialidade
econdmica que se vislumbra em fungdo do expressivo parque edificado vazio nas areas

centrais urbanas do Pais.

Cardoso et al. (2007, p. 3) afirmam que a reabilitacdo das edificagdes tem sua importancia

embasada em diversos aspectos, podendo ser destacados:

a) ambiental: em vista da necessidade de obtencdo de novos recursos para a
producao de novas edificacoes;

b) econdmico: devido ao grande volume de recursos fisicos e financeiros
empregados na manutengao;

¢) social: pela realizagdo direta ou indireta de atividades produtivas;

d) académico: em virtude da auséncia da abordagem desta etapa da vida util das
edificacdes na formagdo de arquitetos e engenheiros;

e) cultural: o foco do brasileiro ¢ a edificagdo em fase final, pronta. A fase de
opera¢do e manutencao ¢ ignorada;

f) técnica: perante a falta de conhecimento para diagnosticar e solucionar
problemas relativos a manutengao.

Nour (2003, p. 4) destaca também a importancia do aspecto juridico da reabilitacdo. Ressalta
que engenheiros e arquitetos tém responsabilidade técnica sobre a edificacdo, logo, na
constatacdo de falhas no projeto ou execugdo, ¢ de responsabilidade destes profissionais a

prestagdo de assisténcia técnica.

Também deve ser destacada a importancia social e economica da manuten¢do de edificagdes
tendo em vista que o estoque de edificagdes representa um dos principais patrimonios de uma
nac¢do. Desta maneira, a auséncia das atividades de manuten¢ao esta intimamente relacionada
com a desvalorizagdo do patrimonio cultural. A manuten¢do tem sido negligenciada pelos

estudos tecnologicos, sendo frequentemente considerada uma como atividade improdutiva,

Reabilitacao de Edificagdes: particularidades na elaboracao de or¢amentos discriminados
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desmerecendo maior atengdo (BONIN, 1988, p. 4). Também, costuma ser suprimida quando

ha necessidade de contenc¢do de gastos (SEELEY, 1982 apud BONIN, 1988, p. 1).

Jesus (2008, p. 21) apresenta a reabilitagao de edificagdes de maneira esquematica (figura 2),
demonstrando a maneira que ela esta inserida no contexto da construg¢ao, agregando varias
atividades que buscam a melhoria do desempenho das edificacdes. Nesta figura observa-se o
leque amplo de agdes que buscam a recuperagdo da capacidade de uso de uma edificacdo.
Estdo englobadas as atividades de conservagdo, restauracdo, manutencao, alteragdo, retrofit,
reparo ou reforma. Os conceitos mais comumente utilizados no ramo da construcao civil serao

diferenciados a seguir.

Jesus (2008, p. 22) acrescenta ainda que a reabilitacdo de edificacdes pode ser dividida em
trés niveis que variam de acordo com o grau de intervencao. O primeiro nivel esta relacionado
com remogoes, reutilizacoes ou aplicagdes de novos materiais equipamentos. O segundo
nivel, diz respeito a reconfiguragdo dos espagos enquanto o terceiro engloba alteragdes que

incluem mais de 50% da area total da edificagdo.

REABILITACAO DE EDIFICACOES

A 4

Conservagao REABILITACAO URBANA

A 4

Restauragao

A 4

Manutencao

A 4

Alteracao

A 4

Retrofit

A 4

Reparo

A 4

Reforma CONSTRUCAO CIVIL

Figura 2: a reabilitacdo de edificagdes no contexto da construgao civil
(JESUS, 2008, p. 22)

Sandra Elisa Gieseler. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2009
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3.1 CONCEITOS RELACIONADOS A REABILITACAO DE EDIFICACOES

Observa-se que sao varias as agoes envolvidas na reabilitacdo de edificacdes, portanto, faz-se

importante a conceituagao destas.

3.1.1 Conservacao

Refere-se ao conjunto de atividades rotineiras de manutencdo com pequenos intervalos de
tempo entre elas. Relaciona-se com limpeza, oferecendo condigdes adequadas ao uso da
edificacdo (BONIN, 1988; NOUR, 2003). Para Lopes (1993, p. 28) a conservacdo engloba,
além da limpeza, pequenas acdes de protecao contra vandalismo. Jesus (2008, p. 14) destaca
que a conservagao esta ligada ao conjunto de agdes que visam o prolongamento da vida util da

edificacdo, buscando a prevencao da degradagao.

3.1.2 Restauracao

Jesus (2008, p. 14) afirma que o termo restauro tem relagdo com conservagao do patrimonio,
exigindo, no momento da sua execu¢do, maior conhecimento técnico e cientifico em vista do
seu elevado grau de complexidade. O processo tem como objetivo a preservacao do edificio,
mantendo sua importancia cultural. Lopes (1993, p. 29) frisa que a restauracao, também, sob o
ponto de vista do patrimonio historico, exige a conservacdo dos detalhes construtivos e
decorativos do prédio, diferenciando-se da reforma, que ndo se preocupa com a conservacao

de elementos existentes.

Para Bonin (1988, p. 15) o termo restauragdo esta ligado com atividades corretivas realizadas
quando o desempenho ja ¢ inferior nivel minimo aceitdvel. Normalmente tem grande
dimensdo e envolvem substitui¢do parcial ou total de antigos elementos. Também envolve um
planejamento de longo prazo que objetiva a manuten¢do das condi¢gdes de uso da edificacdo
por um longo periodo de tempo. De maneira analoga, Nour (2003, p. 19) comenta que a
restauracao relaciona-se com as atividades de carater corretivo, realizadas quando a edificagao

ou algum de seus componentes atinge niveis inferiores de desempenho. Observa-se que estes
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autores nao particularizam a restaurag¢@o aos prédios historicos, conceituando a restauracdo de

uma maneira mais global.

3.1.3 Manutenc¢ao

De acordo com NBR 5.674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1999), manutencdo ¢ um conjunto de atividades que visam conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagdo e de suas partes constituintes, atendendo as necessidades e
seguranca dos usudrios. A Norma ainda classifica a manutencdo em trés diferentes

modalidades:

a) rotineira: compreende os servicos periodicos, passiveis de serem executados
por uma equipe de manutencao local;

b) planejada: execugdo prevista antecipadamente a partir de dados sobre os
materiais utilizados, vistorias perioddicas e solicitagdes de usudrios;

¢) ndo planejada: servigos ndo previstos na manutencao planejada, inclusive os
emergenciais.

Flores e Brito (2002) também dividem a manutencao em trés diferentes grupos. A preventiva
tem como base o planejamento de atividades periddicas visando a ocorréncias de patologias.
Por outro lado, a manutencdo corretiva ¢ aplicada apos a ocorréncia de patologias. Também
pode ser empregada manutencao de melhoramento, onde se observa a modificagao de alguns

elementos na edificacao.

Observa-se que sdo adotadas nomenclaturas diferentes, porém verifica-se a existéncia de
similaridade em uma modalidade. A manutencdo conceituada pela NBR 5.674
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999) como planejada, pode ser
considerada similar a manutengdo conceituada como preventiva por Flores e Brito (2002).
Ambas possuem o mesmo carater, buscando a prevencdo de ocorréncia de falhas ou
patologias, envolvendo, inclusive, planejamento. Para complementar a analise do conceito de
manutengdo, analisa-se também a defini¢ao utilizada por Silva (1988, p. 132). O autor

classifica os servigos envolvidos na manutencao em trés grupos:
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a) previsiveis: manutencao periodica e regular com o objetivo de manter o
desempenho da edificagdo. A frequéncia de realizagdo destes servicos de
manutencdo pode ser reduzida ao se adicionar na edificagdo materiais e
componentes com melhor qualidade, agregando durabilidade a esta;

b) ndo previsiveis: tem como fungdo a reparacdo de falhas ndo previstas que
ocorrem devido a fatores externos como vandalismo, agentes climaticos ou
acidentes;

c) evitaveis: necessario para sanar falhas que podem ter origem na concepgao
incorreta, execucao incorreta, materiais ou uso incorreto.

Observa-se que a manutengao conceituada por Silva (1988, p. 132) como previsivel, apresenta

similaridade com a manutengao e preventiva, citadas anteriormente.

3.1.4 Alteracao

Jesus (2008, p. 19) apresenta trés niveis diferenciados de alteracdo. O primeiro envolve
remogao, reutilizagdo ou aplicacdo de novos materiais aos elementos ou equipamentos. O
segundo nivel abrange alteracdes com cardter de reconfiguracdo dos espagos ou sistemas,
enquanto que o terceiro tem relagdo com intervencdes realizadas em mais de 50% da érea

total da edificagao.

3.1.5 Retrofit

Barrientos e Qualharini (2004) associam o conceito de retrofit a um processo que inclui
modernizagdo e atualizacdo da edificacdo. Este processo objetiva torna-la contemporanea,
valorizando edificios antigos, contribuindo para o prolongamento da vida 1til e com a

melhoria da funcionalidade.

Jesus (2008, p. 15), comenta que o termo retrofit ¢ utilizado para referenciar as intervengoes
de maior magnitude em edifica¢des habitacionais ou comerciais. Estas interven¢des t€ém como
objetivo tornar a edificacdo adequada as novas demandas de utilizagdo. O termo reparo

também ¢ definido pelo autor, que associa este a recuperagdo de materiais, elementos ou

equipamentos da edificagdo.
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Ferreira et al. (2003 apud JESUS, 2008, p. 16) associam o termo retrofit a incorporagdo de
novas tecnologias ao edificio. Essa transformac¢do ocorre por exigéncia do mercado,
surgimento de novos materiais e conceitos. Com esta interven¢ao ha o aumento da vida util da
edificacao. Com a atualizacdo dos sistemas prediais ha uma significativa reducao nos custos

condominiais.

Asmussen (2004 apud JESUS, 2008, p. 16) chama a atencao para a frequente associacdo dos
conceitos retrofit e reforma. No Brasil eles comumente sao considerados sinénimos, porém o
autor destaca suas diferengas, destacando que o termo retrofit diz respeito a troca ou
substitui¢do de componentes que se tornam obsoletos com o passar dos anos em virtude de

evolucdo tecnolodgica, o que ndo acontece na reforma.

3.1.6 Reparo

Jesus (2008, p. 19) relaciona o conceito reparo com recuperagdo de materiais, elementos ou

equipamentos da edificacao.

3.1.7 Reforma

A reforma pode ser definida como uma reabilitacdo superficial, envolvendo a execucdo de
pequenos reparos em instalacdes e equipamentos ja existentes na edificagdo, como limpeza de
coberturas, reparos em revestimentos ou melhoria em instalgdes elétricas (JESUS, 2008, p.

21).

3.2 NECESSIDADE DE REABILITACAO

Em funcdo da degradacao da edificagdao e da busca de uma melhor qualidade de vida, surge a
necessidade da reabilitacdo do ambiente urbano (BARRIENTOS; QUALHARINI, 2004).
Jesus (2008, p. 16) destaca que a reabilitacdo esta ligada a exigéncia dos usudrios, ocorrendo a

medida que o desempenho da edificagdo vem crescendo em funcao de novas necessidades. O
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autor utiliza como exemplo a demanda de energia elétrica, visivelmente crescente em virtude

do uso, cada vez mais comum, de inimeros equipamentos eletronicos.

Nour (2003 p. 22) afirma que a necessidade de manutengdo pode ter origem em diversos
fatores. Eles incluem a perda de durabilidade, presenca de patologias ou a mudanca da
necessidade dos usudrios. Cremonini (1988, p. 141) também aborda o conceito de
manutencdo, afirmando que a durabilidade estd implicita neste. A afirmagdo parte do
pressuposto que a edificagdao passa por intervengdes com o objetivo de manter os patamares

de desempenho desejados e adequa-los as novas solicitagdes dos usuarios.

Ao longo do tempo as exigéncias dos usudarios vao aumentando, alterando assim, o nivel de
desempenho minimo esperado da edifica¢do. Portanto a manutencao tem o papel de satisfazer
estas novas exigéncias, buscando atingir o novo nivel estabelecido. Desta maneira, a
manuten¢do pode ser definida como a reconstrugdo de niveis de desempenho (BONIN, 1988;

JOHN, 1988; RESENDE, 2004).

Na figura 3, Bonin (1988, p. 29) esquematiza o desempenho da edificacdo em funcdo da sua
idade. A degradagdo evolui a medida que o tempo passa. Em contrapartida, pode-se observar
o aumento do desempenho da edificagdo a medida que a manutencao ¢ adotada. Fica clara a
alteracdo do nivel minimo de desempenho aceitavel, ajustado de acordo com as exigéncias

dos usuarios.

DESEMPENHO
A

manutengdo NIVEL INICIAL
<

\\\ S~ \ S~ o degradagdo
L N DT

~
~

~
~
~
~
~
~

NIVEL MINIMO ACEITAVEL

» IDADE

VIDA UTIL

Figura 3: altera¢do no nivel minimo de desempenho esperado
(BONIN, 1988 p. 29)
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Resende (2004) ressalta que os problemas identificados como patologias podem ter sua
origem decorrente do uso, falhas em projetos, erros de execu¢do ou qualidade dos materiais.
Flores (2003) analisou as patologias observadas em decorréncia do estado de conservagdao em
edificacdes em Portugal. O estudo demonstra que os erros de projeto sdo responsaveis por

40% sendo seguido por erros de execugdo, com 25%, como pode ser observado na figura 4.

Defeitos de projeto
40%

Defeitos de
materiais
20%

Defeitos na

Outros defeitos
5%

Defeitos na
utilizagao

execugao
25%

10%

Figura 4: origem das patologias observadas em edificagdes em Portugal
(FLORES, 2003)

Frente a expressiva ocorréncia de patologias provenientes de defeitos no projeto, Flores
(2003) atenta para a importancia da previsdo de manutenciao da edificacdo ainda na fase de

projeto. Para que a manutengao seja adequadamente planejada ¢ importante observar:

a) vida ttil de cada elemento;

b) niveis minimos de qualidade;

¢) anomalias relevantes;

d) causas provaveis;

e) caracterizagdo dos mecanismos de degradacao;
f) sintomas de pré-patologia;

g) escolha das operagdes de manutengao;

h) andlise de registros historicos de intervengdes;
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1) comparagao com o comportamento em outros edificios semelhantes;
j) recomendagdes técnicas dos projetistas, fabricantes e fornecedores;

1) custos das operagoes.
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4 PROJETOS E ORCAMENTOS DE OBRAS

Na construgdo civil, or¢ar ¢ uma tarefa que exige uma andlise detalhada do projeto em
questao, levando em conta todos os fatores que podem influenciar seu custo final. Esta anélise
ndo deve ser feita somente em relagdo ao detalhamento dos materiais envolvidos. Ela requer o
conhecimento da tecnologia utilizada, da mao-de-obra empregada, das condi¢des do terreno,
bem como, da vizinhanga do futuro canteiro de obras. E necessario que o orcamentista analise
com muito cuidado todas as variaveis envolvidas na execu¢do do projeto de Engenharia a ser

or¢ado (AUTOPSIA..., 2007).

De acordo com Autopsia... (2007), cada projeto tem suas particularidades, por isso, para cada
or¢amento devem ser feitas consideracdes sobre o consumo de materiais € também quanto a
produtividade no canteiro de obras. Um bom or¢camento analisa todas as questdes, verifica a
influéncia de cada fator no custo final. Através do orcamento, procura-se gerar um documento
confidvel, que traduz corretamente todo o processo de execucdo e que permite a correta

estimativa de custo, aproximando-se com grande precisao do real custo de execugao.

Mattos (2006, p. 28) destaca a importancia da cuidadosa identificagdo dos servigcos que
constituem o custo total da obra a ser orcada, afirmando que “[...] um orcamento, por mais
cuidadoso que seja feito, estara longe de ser completo se excluir algum servico requerido pela

obra.”. O detalhismo exigido ao orcamentista ¢ destacado na citagdo (MATTOS, 2006, p. 22):

Por ser a base de fixacdo do preco do projeto, a or¢gamentagdo torna-se uma das
principais dreas no negdcio da constru¢do. Um dos requisitos basicos para o bom
or¢amentista € o conhecimento detalhado do servi¢o. A interpretagdo aprofundada
dos desenhos, planos e especificagdes da obra lhe permite estabelecer a melhor
maneira de atacar a obra e realizar cada tarefa, assim como identificar a dificuldade
de cada servigo e consequentemente seus custos de execugao.

Para que seja possivel se chegar a um custo adequado, tem fundamental importancia a correta
defini¢dao do consumo de material e dos indices de produtividade. Nesta pesquisa sera adotado
a definicao de produtividade apresentado por Mattos (2006, p. 70). O autor a define como
sendo “[...] a taxa de produ¢do de uma pessoa, equipe ou equipamento.”. O material

necessario ¢ facilmente levantado a partir dos desenhos enquanto que “[...] o estabelecimento
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da produtividade da mao-de-obra ¢ um processo empirico e depende de uma série de fatores,
tais como experiéncia, grau de conhecimento do servico, supervisdo, motivacdo, etc.”

(MATTOS, 2006, p. 28).

A realidade do canteiro de obras para reabilitagdo de edificagdes difere significativamente da
observada em obras novas. As principais razdes que dificultam o trabalho em canteiros de
obras de reabilitacdo sdo: restricdo de espaco, interferéncias (como contaminagdo, poeira,
residuos, ruidos e trepidagdes) e a descontinuidade dos periodos de trabalho, seguidos de

horarios especiais impostos aos operarios (PARA ORCAR..., 2006).

Tanto para obras novas, como para reabilitacdes, o orgamento ¢ elaborado a partir do projeto.
E realizada uma criteriosa anélise tanto dos desenhos representados nas plantas, quanto de
documentos descritivos que estiverem a disposi¢ao. Portanto, ¢ de fundamental importancia
que ele seja elaborado de maneira que as informagdes sejam fornecidas de forma completa,
especificando muito bem materiais, instalagdes e os métodos construtivos utilizados. Um bom
detalhamento facilita o processo de orgcamento, diminuindo desvios em relagdo a gasto futuro
da obra (ORCAMENTO..., 2008). Frente a tamanha importancia, o projeto sera abordado de

maneira mais detalhada a seguir.

4.1 PROJETOS DE OBRAS DE EDIFICACAO

Sacomano et al. (2004, p. 171) afirmam que o projeto compreende a elaboragdo de uma
documentacdo que tem como base estudos prévios de materiais empregados, mao-de-obra
necessaria, procedimentos técnicos construtivos e tecnologias. Neste devem ser consideradas
todas as interferéncias possiveis do ambiente a fim de evitar incompatibilidade de subsistemas
construtivos, eliminando, assim, procedimentos desnecessarios durante a execugao da obra. A
qualidade de projeto relaciona-se com parametros técnicos de desempenho e indicadores de

qualidade e produtividade.

Para Limmer (1997, p. 11) o projeto ¢ um conjunto de atividades que resulta na consecucao
de um objetivo, respeitando prazos, custos, qualidade e riscos pré-definidos. Portanto, todas as
atividades que o compdem devem ser inter-relacionadas, realizadas em sequencia logica,

caracterizando a existéncia de uma dependéncia direta ou indireta de cada uma em relacdo as
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demais. As fases devem ser continuamente monitoradas, procurando diagnosticar desvios em
relacdo ao plano estabelecido na fase de concepg¢do. O autor comenta o relacionamento
existente entre as fases de projeto citando que “O inter-relacionamento, a interacdo ¢ a
interdependéncia sao resultantes de um mecanismo de retroalimentagdo existente ao longo de

toda a execucdo do projeto e que promove o seu equilibrio a cada instante.”.

Analogamente Fabricio et al. (1999, p. [1], grifo do autor) destacam que o processo de projeto
ndo deve ser tratado como uma etapa isolada aos demais processos que compdem o
empreendimento. O projeto deve ser visto como um processo colaborativo no qual sdo
consideradas as exigéncias dos usuarios, dos empreendedores, dos projetistas, da construtora e
do setor de suprimentos. Os autores complementam o conceito afirmando que o
desenvolvimento do projeto ocorre a partir da sucessdo de diferentes etapas em niveis
crescentes de detalhamento. Assim, “[...] a liberdade de decisdes entre alternativas vai sendo
substituida pelo amadurecimento e desenvolvimento das solu¢des adotadas ao mesmo tempo
em que o projeto caminha da concepgdo arquitetdnica para o detalhamento dos projetos de

especialidades.”.

Neste trabalho serd adotado o conceito de projeto apresentado pela NBR 12.722
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1992a, p. 4). Ela o define como
sendo a fase de planejamento da constru¢do, incluindo a elaboracdo de projeto arquitetonico,
geotécnico, estrutural, de instalagdes e de tratamentos. Quanto ao nivel de detalhamento do

projeto arquitetonico, que serve de base para a elaboracao dos demais, sao observados:

a) estudo preliminar: esboco com a definicdo das alternativas viaveis de solugdo
arquitetonica;

b) anteprojeto: o estudo ¢ apresentado em desenhos sumarios, em escala e numero
suficientes para permitir a perfeita compreensao da obra planejada;

) projeto para aprovacdo nas reparticdes publicas competentes: plantas, cortes e
elevacdes apresentados de acordo com as exigéncias legais;

d) projeto definitivo: plantas, cortes e elevacdes esclarecendo todos os pormenores
de que se constituira a obra. Também sdao apresentados detalhamentos,
memorial descritivo, elementos urbanisticos, elementos de recrea¢dao infantil,
complementacdo artistica, perspectiva, maquetes, fotografias e plantas para
execucao.
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Do projeto, além das informacdes gréficas, também fazem parte as informagdes descritivas.
Estas sdo compostas por especificacdes técnicas € memoriais descritivos. Neste trabalho serao
adotados os conceitos de especificagdes técnicas e memorial descritivo apresentados por
Gonzalez (2007, p.8). O autor cita que as especificagdes técnicas de um projeto estdo
agrupadas num documento que contém a descricdo dos materiais e procedimentos de
execucdo a serem adotados na construg¢do. Estes dados sdo organizados de forma ordenada,
fornecendo marcas, cores, modelos, referéncias e outros detalhes dos insumos necessarios
para a execucao da obra. Também deve indicar os locais de aplicacao de cada servigo e as
normas especificas para os materiais, servicos e equipamentos necessarios na execucao da
obra. Sua finalidade ¢ a complementacdo da parte grafica da obra. O memorial descritivo ¢
definido pelo autor como um tipo de resumo das especificagdes técnicas. Ha memoriais
descritivos para finalidades especificas, tais como venda, propaganda, registro de imdveis ou

aprovac¢ao de projetos na municipalidade.

De acordo com a NBR 12.722 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1992a, p. 4), a fase de projetos ¢ antecedida pela fase de estudos preliminares, também

conhecida como fase de planejamento do empreendimento. Esta fase inclui:

a) analise da viabilidade técnico-econdmico-financeira do empreendimento;
b) escolha do lugar;

¢) levantamento topografico;

d) estudos geotécnicos;

e) caracterizagdo fisica da edificacdo;

f) selecao de profissionais;

g) servigos complementares necessarios ao empreendimento;

h) previsdo or¢amentaria do empreendimento;

1) cronogramas;

J) vistoria preliminar;

1) outros servicos desejaveis pelo responsavel pelo empreendimento.
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Na fase de viabilidade de um empreendimento ¢ possivel realizar a andlise do custo em
conjunto para o projeto, estando este flexivel a alteragcdes que tornem o projeto adequado ao
custo desejado (SCHMITT, 1987, p. 16). Limmer (1997, p. 10) descreve esta fase como sendo
responsavel pela avaliacdo da exequibilidade do projeto a partir da analise dos recursos
tecnoldgicos disponiveis e da relagdo custo-beneficio a partir da utilizagdo do produto gerado

pelo projeto em analise.

Rodriguez e Heineck (2002) apresentam um modelo do processo de desenvolvimento do
projeto de edificagdes (figura 5) onde sdo demonstradas todas as fases e a ligacdao existente
entre elas. Neste modelo, interagem proprietario, coordenador de projeto, engenheiros,
encarregados de obra, arquitetos e outros consultores. O projeto inicia com o planejamento do
empreendimento passando em seguida para o estudo preliminar. Com a aprovagdo do
anteprojeto junto as reparticdes publicas competentes, este se passa a chamar projeto legal.
Para facilitar a execu¢do do empreendimento, ¢ elaborado o projeto executivo, que tem por

finalidade documentar as etapas construtivas e os métodos empregados na obra.

A elaboragdao de um projeto com qualidade ndo garante apenas a correta determinagdo do
custo da obra. Investimentos na etapa de projetos otimizam a produgdo e evitam a ocorréncia
de patologias. Realizar o detalhamento de todas as etapas ¢ fundamental, mesmo estando
ciente de que alteracdes podem acontecer durante a execugdo da obra. Apesar da grande
importancia da fase de projeto, observa-se que poucas empresas no Brasil preocupam-se com
esta etapa. Falta de informacgdes geram questionamentos, tanto na fase do orgamento, quanto
na execu¢do. Ha formagdo de potenciais atrasos no cronograma, prejudicando o posterior
andamento da obra. Os reflexos e consequéncias de projetos incompletos ou com indefini¢des

sdo extremamente visiveis na etapa da execu¢do da obra (PROJETO..., 2007).

Koskela et al. (1997 apud FABRICIO et al., 1999, p. [3]), atentam para o fato de que a
elaboragdo de projetos depende de muitas decisdes por parte de clientes e legislacdes. Mesmo
assim sdo elaborados, muitas vezes, com limitagdo de tempo. Em vista disto, as empresas
acabam ndo se envolvendo na escolha das solucdes a serem adotadas, em relacdo a execucao
do projeto, deixando esta tarefa por conta dos projetistas, muitas vezes, gerando projetos que
nao levam em conta a melhor forma de execugao. Assim, “[...] € comum que as especificacdes
e detalhamentos de produto sejam incompletas, falhas e incompativeis e acabem tendo que ser

modificadas ou resolvidas durante a obra [...]”.
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Figura 5: modelo do processo de projeto de edificagdes
(RODRIGUEZ; HEINECK, 2002)

Kamei e Franco (2001) também destacam a importancia de um projeto bem compatibilizado e
detalhado afirmando que este garante a possibilidade de realizar um bom planejamento,
contribuindo com a fase de execu¢do da obra. Os autores atentam também para o fato de que

muitas vezes grande parte dos processos construtivos ¢ definida pelos empreiteiros, nao

Reabilitacao de Edificagdes: particularidades na elaboracao de or¢amentos discriminados



32

levando em conta o que o projeto apresenta, inutilizando a garantia do funcionamento do
sistema. Gehbauer et al. (2002, p. 39) afirmam que grande numero de empreendimentos
imobilidrios ndo executa a compatibilizagdo dos projetos desde a fase inicial do seu
desenvolvimento, deixando este procedimento somente para a fase de elaboracdo do projeto
executivo. Este procedimento acarreta corre¢des nos demais procedimentos, agregando mais
custos ao empreendimento e muitas vezes oferecendo possibilidades minimas de alteragdes

satisfatorias, o que reflete na qualidade final da edificagao.

Além do planejamento, também tem grande importancia o trabalho em equipe, onde varios
profissionais interagem buscando o melhor desenvolvimento do projeto. Para o seu melhor
desenvolvimento, a partir da fase preliminar deve-se iniciar o trabalho conjunto dos projetistas
de diversas 4reas, buscando a compatibilizardo dos projetos. E de fundamental importancia
que a equipe trabalhe de forma integrada, pois dela depende a qualidade final do projeto.
Fabricio e Melhado (1998, p. 457) destacam que “A selecdo dos projetistas deve privilegiar a
qualidade dos atuais servicos dos projetistas e a disponibilidade em participar de trabalhos de
longo prazo e em grupo.”. Portanto, as etapas do projeto serdo desenvolvidas de maneira
satisfatoria, promovendo o desenvolvimento de um projeto com boa qualidade no momento

em que a equipe trabalha de forma harmoénica buscando a melhoria e a constante integracao.

Para garantir que um bom projeto seja gerado, o ideal ¢ que um coordenador de projetos
controle a organizacao ¢ a troca de informagdes entre projetistas das distintas areas. Assim, 0s
projetos sdo elaborados organizadamente, respeitando prazos e cumprindo os objetivos
(RODRIGUEZ; HEINECK, 2002). Fabricio et al. (1999, p. [6]) também salientam a
importancia da definicdo de um coordenador de projeto e de reunides de coordenacio,
afirmando que este tem funcdo de fomentar o intercambio de conhecimentos entre os

projetistas.

4.2 ELABORACAO DE ORCAMENTOS

Sampaio ([198?], p. 19) destaca que na analise de um projeto como um todo ¢ indispensavel
que se decomponha o mesmo em partes, para extrair todos os dados necessarios para a
elaboracdo de um orcamento. A andlise individualizada se faz importante tendo em vista que

cada etapa pode ter importancia bem maior do que lhe € atribuida em primeira instancia.
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O orcamento pode ser elaborado a partir de varias fases de projeto, porém, quanto menos
informagdes estiverem disponiveis, mais suscetibilidade aos erros se tem. Todas as fases sdo
importantes ¢ hd uma interdependéncia entre elas. Fabricio et al. (1999, p. [2]) citam que ¢
comum que uma etapa de projeto dependa do término de outra para ser iniciada. Como
exemplo citam que “[...] o inicio do anteprojeto de estruturas e fundagdes tem como pré-

requisito o anteprojeto de arquitetura terminado ou quase terminado.”.

Numa estimativa de custo, o grau de detalhamento de projetos influencia o percentual de erro,
decrescendo a medida que o projeto vai sendo aperfeicoado e se tornando mais completo.
Quanto mais detalhado for o projeto, maior proximidade com o custo real serd obtida. E
possivel estimar-se o custo da obra nas mais diversas etapas de elaboracdo dos projetos,
porém, grande diferenga ¢ observada a medida que as informagdes sdao mais concisas €
detalhadas (GEHBAUER et al., 2002, p. 53). Limmer (1997, p. 89) comenta a importancia de

informagdes completas no processo de orgamento, citando:

Toda estimativa orcamentaria é, por conseguinte, afetada de erro, que sera tanto
menor quanto melhor for a qualidade da informagao disponivel por ocasido da sua
elaboragdo. [...] podendo o erro variar entre faixas tdo amplas quanto +40% a -40%
para estimativas por ordem de grandeza, e +5% a -5% para estimativas firmes ou
definidas.

Na figura 6 pode-se observar a correlacao entre erro de estimativa e qualidade de informacao
do projeto (LIMMER, 1997, p. 89). Observa-se que a faixa de variacdo do percentual de erro
¢ bem ampla, aumentando consideravelmente para projetos em fase de concepcdo. Uma
variacdo com esta magnitude pode gerar custos ndo previstos (quando atinge percentuais
negativos) ou excesso de recursos destinados a esta obra (quando se atinge percentuais
positivos). Ambas as situagdes sdo desfavoraveis para o andamento da obra, prejudicando o
andamento do processo de execucdo e promovendo o ndo cumprimento do cronograma fisico-
financeiro. Outra importante observacao a ser feita a partir da figura 6, ¢ o fato de que o
percentual de erro ndo atinge o valor nulo. Tal comportamento deve-se as incertezas presentes

no processo de elaboracdo de or¢gamentos, mesmo quando o projeto ja esta detalhado.
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%% de erro da estimativa
+ 40

%o de desenvalvimento do projeto

Figura 6: margem de erro nos orcamentos em func¢do do nivel de desenvolvimento
do projeto (LIMMER, 1997, p. 89)

Mattos (2006, p. 24) comenta esta aproximacao de valores:

Por se basear em previsdes, todo orcamento ¢ aproximado. Por mais que todas as
variaveis sejam ponderadas, hd sempre uma estimativa associada. O orgamento nao
tem que ser exato, porém preciso. Ao orgar uma obra, o orcamentista ndo pretende
acertar o valor em cheio, mas ndo se desviar muito do valor que efetivamente ira
custar. O or¢amento presta-se a dar uma idéia mais ou menos proxima daquele valor.
Quanto mais apurada e criteriosa for a orgamentagdo, menor sera sua margem de
erro.

Portanto, em vista do grande nimero de informagdes agregadas, sempre que possivel o
orcamento deve ser executado a partir do projeto executivo. Sabe-se que a fase de projeto ¢
formada por varios processos, onde ha a evolugdo do mesmo a medida que mais informacgdes
vao sendo agregadas. A execugdo da obra somente ¢ possivel quando todas as etapas que
antecedem a elaboracdo de um projeto executivo forem vencidas. A partir dele é possivel o
inicio da fase de execucdo da obra (TISAKA, 2006, p. 144). Infelizmente esta situacdo ideal
ndo ¢ observada na pratica. Segundo Schmitt (1998, p.47), “[...] constatou-se que ¢ usual o
inicio das atividades no canteiro antes da conclusao do projeto [...]”. Observando-se a pratica

do mercado atual, esta situacdo ndo parece ter se alterado na ultima década.
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4.2.1 Nivel de precisao em or¢amentos

De acordo com Mattos (2006, p. 34), existem trés tipos de orcamentos, tendo dependéncia do
grau de detalhamento em que se apresentam. Sdao eles: estimativa de custo, orcamento
preliminar e or¢amento analitico ou discriminado. Este tltimo ¢ considerado o mais preciso
entre eles, portando apresenta maior exatiddo. J4 as estimativas de custo, sdo consideradas
menos precisas. Estas sdo elaboradas com base em custos histéricos, efetuando a comparagao
da obra a ser or¢ada com projetos similares. Fornecem um custo aproximado, dando idéia da

ordem de grandeza do custo do projeto que esta sendo orgado.

Os tipos de orgamento citados por Mattos (2006, p. 34) serdo mais detalhadamente abordados
a seguir. Porém, tendo o conhecimento de que todo or¢gamento ¢ uma estimativa de custo, com
dificil previsdo e alta suscetibilidade a erros, neste trabalho, os orgamentos conceituados pelo
autor como estimativas de custo serdo denominados orcamentos por estimativas. Também ¢
importante salientar que serd feita uma abordagem mais detalhada somente a respeito do
or¢amento discriminado, pois este representa o0 modelo mais completo e preciso. Demais tipos

de or¢amentos serdo tratados mais sucintamente.

4.2.1.1 Orgamento por estimativas

Este tipo de or¢amento ¢ utilizado quando ha pouca disponibilidade de tempo para sua
execugdo e também, poucas informacdes referentes ao projeto (GOLDMAN, 1999). Uma das
formas de orgamento por estimativas ¢ a utilizagdo de projetos-padrao. Sdo aplicadas regras
proprias que permitem que se obtenha o custo aproximado do projeto. O processo permite
obtencdo de um valor considerado coerente desde que aplicado a edificagdes com

caracteristicas semelhantes (SCHMITT, 1987, p. 17).

Um exemplo de aplicacao de projetos-padrao para definicdo de custo ¢ realizado utilizando-se
a NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 2). Com
o objetivo de registro de incorporacao imobiliaria, ¢ elaborada a estimativa de custo da
edificacdo. E efetuada a anélise do projeto a ser or¢ado e em seguida realizado o comparativo
com projetos-padrdao. Sao levados em conta, além dos acabamentos, o aspecto geométrico,

que tem como base o numero de pavimentos, a area de construgdo privativa e global e as
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dependéncias por unidade autébnoma (MATTOS, 2006, p. 35). Este procedimento fornece uma
aproximacao do valor da obra, entretanto, como adota valores médios ndo se pode afirmar que

garante uma boa estimativa para todos os tipos de obras (YOLLE NETO, 2006, p. 72).

Também ¢ comum o uso de estimativa de custos por etapa de obra ou pacotes de servigo. A
partir da observagdo da faixa de valores de cada etapa da obra, de edificagdes similares, é
estabelecido um percentual do custo total para cada uma delas. Seu uso permite uma rapida
estimativa tanto das etapas, de forma individual, como do custo global da obra (MATTOS,

2006, p. 41).

Gehbauer et al. (2002, p. 298) definem que pacotes de servigo podem ser considerados como
macro atividades claramente definas. Estas, ao serem somadas, representam toda a execucao
da obra. A divisdao da obra em pacotes permite a integragdo entre o planejamento e a

execugao, pois funciona como um instrumento de controle completo da obra.

4.2.1.2 Orgamento preliminar

Mais detalhado do que o orcamento por estimativas, este tipo de or¢amento pressupde o
levantamento de algumas quantidades e atribui custo a alguns tipos de servigos. Faz uso de
indicadores que tém como base dados historicos, provenientes da experiéncia na realizacao de
orcamentos em obras similares. A estimativa de custo por etapa de obra é comentada por

Mattos (2006, p. 39):

Em obras similares, a construtora pode ir gerando seus proprios indicadores. Embora
os prédios tenham projetos arquitetonicos distintos e acabamentos diferentes, nota-se
que os indicadores ndo flutuam muito. [...] Embora cada prédio tenha seu proprio
projeto particular, a relag@o entre os quantitativos dos principais servigos obedece a
um comportamento geral.

Neste método, a edificacdo ¢ dividida em elementos construtivos que sdo facilmente
identificados. Ainda hé o objetivo de andlise de viabilidade da obra, porém apresenta menor
distorcao de valores, quando comparado com o or¢amento por estimativas. A decomposi¢ao
da edificagdo a ser orcada pode ser efetuada de varias maneiras, podendo resultar num

or¢amento mais ou menos minucioso (SCHMITT, 1987, p. 17).
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4.1.1.3 Orgamento discriminado

Orgamento discriminado ¢ também chamado de or¢amento detalhado ou analitico. A partir da
decomposicdo da obra em servigos, associa-se cada um a uma composicao unitiria de
Insumos com seus respectivos consumos unitarios. A partir dos custos unitarios dos insumos ¢
definido o custo unitario do servico, dando origem ao seu custo no projeto (SCHMITT, 1987,
p. 20). Segundo Mattos (2006, p. 42), ¢ o método que fornece maior aproximagdo com o real
custo da obra. E um processo considerado trabalhoso, pois ha detalhamento de todos os

insumos (materiais, mao-de-obra e equipamentos) necessarios para a execu¢ao do projeto.

A listagem dos diferentes servicos que compde o orcamento ¢ chamada de discriminacao
orcamentaria. Eles sdo codificados de forma logica, dividindo-se em grupos. A NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006, p. 71), apresenta uma lista
padronizada com os principais servigos da construcao civil. Cabe ao orcamentista eliminar os
servicos ndo presentes no projeto e, também, acrescentar outros, quando ndo constam.
Existem outras discriminagdes orcamentarias que podem ser utilizadas, ndo se excluindo a

possibilidade de elaboracao de uma lista propria, adequada a necessidade de cada empresa.

Os servigos podem ser medidos em diversas unidades, portanto hd necessidade de definigdo
da forma de medi¢ao de cada um deles, para a correta elaboracdo de quantitativos (MATTOS,
20006, p. 42). O servigo deve ser detalhado para se promover a escolha da composi¢ao unitéria
de custo. O detalhamento ¢ auxiliado por documentos de apoio: especificagdes, memorial
descritivo e discriminacao or¢amentaria. A composi¢ao unitaria € criada a partir da
observagdo da execugdo do servico em questao, feita em obra. Com o uso de critérios de
medi¢do em planta, baseado no seu uso em canteiro, € possivel obter uma estimativa de custo
confiavel. Como incluem mao-de-obra, as composi¢des unitarias devem ser elaboradas pela
empresa com base na sua equipe de trabalho, ndo sendo correto considerar que tem validade

universal (SCHMITT, 1987, p. 21).

Analogamente, Tisaka (2006, p. 44) ressalta que para a correta elaboracdo das composi¢des
unitarias de custo ha necessidade do conhecimento do tipo e quantidade de material a ser
utilizado, do nimero de horas de trabalho e do tipo de profissional necessario para executar o
servico, bem como dos equipamentos ¢ tempo de funcionamento. O calculo do custo ¢
realizado considerando a contribui¢do de cada um desses itens por unidade de servigo. A

verificagdo da contribui¢do de cada um dos itens que definem a composicdo de custo
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determina o custo do servico. Esta composi¢do, quando elaborada corretamente, nos fornece
uma idéia de custo bem proxima da realidade. A importancia da correta elaboragdo das

composi¢des unitarias de custo ¢ grifada quando se afirma que (AUTOPSIA..., 2007):

Nao ¢ possivel caracterizar o custo de um servigo de construgdo pelo preco do
material basico ou do produto que o compde. A caracterizagdo de custos correta e
verdadeira € aquela que espelha o conjunto de processos técnico-operacionais de
construcdo, para a execugdo tecnicamente definida e adequada desse servigo
(dimensionamento dos recursos). Essa caracterizagdo encontra-se discriminada, por
meio de indices e coeficientes especificos, na Planilha de Composigdo de Custos.

A mao-de-obra representa cerca de 40% do custo total de uma constru¢do. O seu custo ¢
definido tendo como base o custo por unidade de tempo (salario do trabalhador por hora), a
produtividade e a quantidade de determinado servigo. A produtividade normalmente ¢ obtida
em revistas e livros especializados ou através da observaciao no canteiro de obras (LIMMER,
1997, p. 101). Atualmente, um grande nimero de empresas tem como base, para elaborar seus
orgamentos, composi¢des publicadas por empresas especializadas. No quadro 1 ¢ apresentado
um exemplo de composicao unitaria de custo elaborada pela editora Pini (TABELAS...,

2003).

03.220.8.1.1 ARMADURA de tela de ago CA-60 B - unidade kg

codigo componentes unid. consumo
01270.0.7.1  Ajudante de armador h 0,04
01270.0.25.1 Armador h 0,02

03220.3.1.1  Tela de aco CA-60 B soldada (dimensdo da trama:
100x100 mm/tipo de malha: quadrangular/didmetro do

fio: 4,20 mm) kg 1,03
Arame recozido
05060.3.3.1  (diametro do fio: 1,25 mm/bitola: 18 BWG) kg 0,01

Quadro 1: composi¢do unitaria de custo para armadura de tela de aco CA-60 B
(TABELAS..., 2003)

A quantificagdo da mao-de-obra dos equipamentos utilizados nas varias etapas de uma obra,
variam conforme a realidade da mesma. Muitos fatores sdo de dificil previsao, portanto, os
indices de produtividade adotados nem sempre sdo totalmente coerentes. Normalmente se faz
uso de indices médios. Os indicadores de produtividade tanto no Brasil quanto no exterior
vem sendo caracterizados através de composi¢des individuais para cada um dos servigos que
possibilitam a execucao do projeto. Sao utilizadas demanda médias de materiais e mao-de-

obra para executar uma unidade do produto (TABELAS..., 2003).
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A adogdo de valores médios de produtividade para os servigos pode ser visto como uma
postura simplificada demais diante do atual desenvolvimento da construgao civil. Atualmente,
ha necessidade de uma analise mais aprofundada da etapa construtiva. Essa postura contribui
para a melhoria do processo de elaboragdao de or¢amentos, bem como para melhoria nas

tarefas da programacao, controle da produgdo, escolha de tecnologias e muitos outros fatores

(TABELAS..., 2003).

Na avaliagdo da mao-de-obra ¢ necessaria uma clara definicdo da equipe necessaria na
execugao de cada servigo. Pode-se definir que os oficiais sdo operarios especializados que t€ém
responsabilidade sobre a elaboragdo do produto final propriamente dito. J4 os ajudantes,
auxiliam os oficiais, normalmente atuando no transporte de materiais, promovendo a

disponibilidade para o oficial fazer seu uso (TABELAS..., 2003).

Quando ha repeti¢cdes multiplas de tarefas, pode ocorrer o efeito do treinamento na equipe,
também chamado de efeito aprendizagem. Ele pode ser considerado com uma reducdo no
tempo para executar um determinado servico, sendo percebido com mais clareza nas

primeiras repeticoes (GEHBAUER et al., 2002, p. 280).

Barbosa et al. (2007, p. 77) comentam que a curva de aprendizagem dd noc¢do de uma
economia em escala, pois o desempenho da produtividade e de tecnologias aumenta a medida
que os individuos adquirem experiéncia. O processo de aprendizagem ¢ fun¢do da experiéncia
acumulada e ndo apenas da passagem do tempo. Na figura 7, ¢ apresentado um exemplo
apresenta a curva de aprendizagem aplicada ao servigo de execucao de chapisco em parede.
No eixo das ordenadas ¢ representado pelo nimero de dias por unidade de execugao € no eixo

das abscissas as unidades de execu¢ao dos servigos (LEITE, 2002, p. 52).

As perdas de material ndo devem ser esquecidas na elaboragdo das composi¢des. Pode-se
definir perda como o desperdicio arbitrado a cada insumo adicionado numa composi¢ao. Cada
material tem um coeficiente diferente, podendo variar em funcdo das condi¢des de
armazenamento, transporte € manuseio. Também, a produtividade da mao-de-obra pode variar
de acordo com o tipo de obra, instalacdo do canteiro, fatores climaticos, entre outros. Na
elaboragdo de uma composicao nova ou na utilizagdo de uma ja existente, sempre se deve
levar em conta a realidade da obra em questdo, evitando erros na elaboracao do orgamento

(LIMMER, 1997, p. 104).
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Curva de Aprendizado - Chapisco na parede
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Figura 7: curva de aprendizado
(LEITE, 2002, p. 52)

Normalmente o conceito de perda ¢ associado com desperdicio, porém este conceito ¢ bem
mais amplo, devendo ser associado como qualquer incidéncia que reflita no uso de materiais,
mao-de-obra e equipamentos, quando estes atingem quantidades superiores as necessarias
para a execuc¢do do servigco em questdo. Portanto, pode-se definir perdas ndo somente como
desperdicios de materiais (geracdo de entulho ou aplicagdo de material em excesso frente a
técnica proposta), mas também, como sendo a realizacdo de tarefas desnecessarias, o que
acaba gerando custos e, consequentemente, agregando custo ao servigo (SANTOS et al.,

1996, p. 8).

Santos et al. (1996, p. 9) destacam que a reducdo de perdas s6 € possivel quando ha o
conhecimento da natureza de sua ocorréncia e identificagdo das principais causas. Perdas

podem ser classificadas:

a) de acordo com seu controle,
- perdas inevitaveis: nivel aceitavel de perdas;

- perdas evitaveis: decorrentes de processo de baixa qualidade;

b) segundo sua natureza,
- por superproducdo: producdo em quantidades superiores as necessarias;

- por substituicao: utilizagdo de material com caracteristicas de desempenho
diferentes do especificado;

- por espera: decorre da sincronizagdo e nivelamento do fluxo de materiais;
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- por transporte: tempo demasiado em decorréncia de grandes distancias;
- no processamento: no uso dos materiais;

- nos estoques: excesso de estoque;

- no movimento: movimentacao desnecessaria e longas distancias;

- por elaboragdo de produtos defeituosos: quando sdo fabricados produtos que
ndo atendem aos requisitos de qualidade exigidos;

- outras: roubo, vandalismo, acidentes, etc.
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5 LEVANTAMENTO: CARACTERIZACAO DOS RESPONDENTES E
PARTICULARIDADES DO PROCESSO DE ORCAMENTO DE
OBRAS DE REABILITACAO

O levantamento das particularidades observadas na elaboracdo de or¢amentos para obras de
reabilitacdo de edificagdes foi realizado junto a profissionais or¢amentistas na cidade de Porto
Alegre, estado do Rio Grande do Sul. Inicialmente foi feito o contato com empresas
especializadas em reabilitagdo, explanando o objetivo da pesquisa. Verificou-se que hd um
grande numero de empresas especializadas em servigos desta natureza, porém muito poucas

se propuseram a colaborar com a pesquisa.

Na busca de uma amostra maior, ainda que sem representatividade estatistica, foi realizado
contato com profissionais sem vinculo empregaticio com empresas. Na area de Engenharia
Civil ¢ comum que profissionais sejam prestadores de servigco, colaborando com varias
empresas a0 mesmo tempo. A figura 8 demonstra de maneira grafica o comparativo entre o
nimero de profissionais convidados a participar da pesquisa e profissionais participantes. O
mesmo comparativo foi efetuado com relagdo as empresas. Observa-se a participagao de
grande numero dos profissionais contatados enquanto que as empresas participantes

representam a minoria.

Profissionais
Contatados

Profissionais
Participantes

Empresas
Contatadas

Empresas

Participantes

Figura 8: comparativo entre profissionais e empresas contatados e
participantes do levantamento
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Muitas destas empresas, que optaram em ndo participar do levantamento, utilizaram como
justificativa o fato de que seriam pequenas demais quando relacionadas com outras e,
também, a inexisténcia de profissionais graduados em Engenharia Civil ou Arquitetura
atuando na empresa. Foi afirmado que estas empresas tém como proprietarios antigos mestres
de obras que, diante da experiéncia adquirida em campo, acabaram criando seu proprio

negdcio.

Portanto, observa-se que este levantamento tem expressiva contribuicdo de profissionais
or¢amentistas ndo vinculados com empresas de construgdo civil. Estes profissionais serdo

caracterizados a seguir, juntamente coma apresenta¢do do questionario utilizado.

5.1 CARACTERIZACAO DO QUESTIONARIO

Com o objetivo de levantar as particularidades encontradas em orcamentos de obras de
reabilitacdo, se fez a proposta de andlise de um projeto. Todavia, frente ao fato de que cada
obra tem suas caracteristicas e peculiaridades, optou-se em apresentar dois projetos diferentes
aos participantes. Selecionou-se um projeto residencial € um comercial por possuirem
diferencas relacionadas ao canteiro de obra, movimentacao de materiais e também quanto ao
horario de execugdo dos servicos. As plantas baixas e os documentos descritivos relativos ao

levantamento sdo apresentados no apéndice A e B, respectivamente.

O fato de todos os profissionais estarem analisando os mesmos projetos contribui para a
homogeneizacao dos dados obtidos, sendo de facil identificacdo os apontamentos feitos de
maneira repetitiva e também os realizados de maneira isolada. Juntamente com os projetos foi

fornecida a listagem dos servigos a serem executados.

O projeto residencial apresentado refere-se a uma edificacdo de composi¢ao mista, havendo
uma parte em alvenaria e outra em madeira (independente). Esta serd demolida. Também ha
um pequeno depodsito em alvenaria, que sustenta o reservatorio, distante poucos metros da
edifica¢do, que sofrerd algumas alteragdes. Serdo realizados servicos diversos, alterando o

layout atual. Os servigos indicados como os que seriam executados foram:
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a) demolicdo da edificacdo existente em madeira;
b) demoli¢do e construcao de paredes em alvenaria;
¢) execugao de reboco e pinturas nas paredes;

d) demoli¢ao do muro em alvenaria;

e) instalacdo de muro gradil em concreto;

f) remocdo da cobertura existente e substituicdo por nova com estrutura em
madeira e telhas de fibrocimento;

g) remoc¢do do piso interno existente e substituicdo por ceramica ou tacos de
madeira;

h) pavimentagdo da drea externa com basalto regular e piso podotatil;
g) substituicao das esquadrias existentes por novas;

h) instalagdes de vidros nas esquadrias;

1) remocgao e execucao de novas instalagdes elétricas e hidrossanitarias;

j) plantio de grama e arbustos na area externa.

Com relagdo ao projeto comercial, tratava-se da reabilitagdo do sétimo andar de um prédio
com treze pavimentos. O prédio tem aproximadamente 30 anos de idade e sua fachada nao
pode ser alterada, devendo, ser conservados os padrdes originais. A obra tem como objetivo
modernizar o pavimento, adaptando o espago as necessidades dos usuarios. Devem ser
observados horarios para execucao dos servicos, bem como condi¢des para carga e descarga
de material, j& que os demais pavimentos continuam desenvolvendo suas atividades

comerciais normalmente. Os servi¢os que seriam executados eram:

a) remocao das divisorias leves existentes;

b) demoli¢do e construcdo de paredes em alvenaria;

¢) execugao de reboco e pinturas nas paredes;

g) substituicao do piso interno existente por piso vinilico;
h) reconstitui¢do e pintura das esquadrias externas;

1) instala¢do de esquadrias internas novas;

j) instalagao de vidros nas esquadrias novas e existentes;
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1) remocgao e execucao de novas instalagdes elétricas e hidrossanitarias;
m) remo¢do do mobilidrio e recolocagdo apos a obra;

n) limpeza da ceramica original nos sanitarios.

Frente aos projetos e a lista de servigos a executar, os participantes do levantamento citaram
as particularidades encontradas em ambas as situacdes, segundo a forma de analise para fins

de orcamento de cada profissional.

Juntamente com a analise dos projetos, também foi solicitado que os profissionais
respondessem a um questiondrio que tinha por objetivo caracterizar os participantes quanto a

sua experiéncia em or¢amentos e formagdo. As questdes apresentadas foram:

a) profissao;

b) ano de conclusao do curso;

¢) institui¢do de realizag¢do do curso;

d) tempo de atuacdo na area de orgamentos;

e) areas de atuacdo além de orcamento.

Outro assunto abordado no questionario foi a diferenca entre orcamentos de obras novas e
obras de reabilitagio de edificagdes. Foram elaboradas perguntas que buscavam da

experiéncia do profissional, como:

a) percentual aproximado de obras de reabilitacdo sobre obras novas;
b) tempo dedicado ao orgamento de reabilitagdes;

¢) aproximagdo do custo estimado pelo orgamento com o custo real das obras de
reabilitagao;

d) principais dificuldades encontradas em orcamentos de reabilitagao.

Frente a este questiondrio, espera-se ter caracterizado os profissionais que atuam na area de
orcamentos ¢ também analisar o quanto o processo de orcamento de obras novas e de
reabilitagdo diferem. Os resultados do levantamento sdo apresentados a seguir. Os

questionarios utilizados sao apresentados no apéndice C.
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5.2 RESULTADOS OBTIDOS

A partir do questionario, os dados obtidos foram organizados de maneira que permitem
caracterizar os profissionais participantes, os orcamentos realizados pelos mesmos e os
or¢amentos de obras de reabilitagdo de edificagdes. Também foi efetuado o levantamento das
particularidades encontradas em orcamentos de obras de reabilitagdo. Os resultados sdo

demonstrados a seguir.

5.2.1 Caracterizacio dos participantes

A partir do questionario aplicado aos participantes do levantamento foi possivel analisar o seu
perfil. Observando a figura 9, nota-se que a maioria tem formagao académica em Engenharia
Civil. Percebeu-se que mesmo sendo o orcamento abordado no curso, poucos Arquitetos
foram identificados se dedicando a pratica deste. Por outro lado, Engenheiros Civis acabam se
interessando pelo estudo do custo de edificagdes e de outros tipos de obras, especializando-se,

muitas vezes, nesta area.

Formagao académica
Arquiteto

17%

Eng.Civil
83%

Figura 9: formagdo académica dos participantes do levantamento

Quanto ao ano de conclusao da Graduagao, observou-se que os participantes sao graduados
desde 1992 até 2008. Um maior nlimero graduou-se nos anos de 2007 e 2008, como pode ser

observado na figura 10.
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Numero de participantes

1992 1995 1996 1997 2000 2001 2003 2007 2008

Figura 10: ano de conclusao da graduacdo dos participantes da pesquisa

Com relagdo as instituicoes de graduacdo, observou-se que a maioria dos participantes
concluiu seu curso na Universidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS). Uma quantidade
intermediaria graduou-se na Pontificia Universidade Catélica do Rio Grande do Sul

(PUCRS), enquanto que apenas um participante graduou-se no Centro Universitario Ritter dos

Reis (figura 11).

Numero de participantes

Figura 11: local de graduagéo dos participantes

Quanto a experiéncia em orgamentos, foram analisadas quatro faixas distintas, observadas na
figura 12. A partir do levantamento observou-se que a maioria dos profissionais questionados
trabalha com orcamentos por no maximo de trés anos. A faixa de experiéncia com menor
ocorréncia foi a dos profissionais que atuam de trés a cinco anos no ramo de or¢amentos.

Quanto as demais faixa analisadas, observou-se que ambas apresentam o percentual de 25%,
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portanto o somatorio representa 50% da amostra. Desta maneira, pode-se afirmar que 50%

tém até cinco anos de experiéncia em orcamentos. Na figura 12 pode-se observar esta

variagao.

% de participantes

até 3 anos 3a5anos 5al10anos mais de 10 anos

Figura 12: experiéncia dos participantes na elaboracdo de orcamentos

Como pode ser observada na figura 13, a maioria dos participantes da pesquisa (75%) nao
atua somente na area de elaboragdo de orcamentos. Observou-se que, em conjunto com esta
atividade, os participantes também atuam na area de elaboracao de projetos (17%), execugao

de obras (17%) ou ainda, em ambas (42%).

% de participantes

somente elaboracdo de elaboragdo de elaboragao de
elaboragdo de orcamentos € or¢amentos e or¢amentos,
or¢amentos projetos execucdo de obras projetos e execugdo
de obras

Figura 13: areas de atuagdo dos participantes
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5.2.2 Orcamentos realizados pelos participantes

A pesquisa também questionou sobre a experiéncia dos profissionais em orcamentos de obras
de reabilitagdo. Buscou-se conhecer o percentual de obras de reabilitagdo que sdo orcadas
dentre os orcamentos elaborados, o tempo dedicado a estes orcamentos e a aproximagdo da
estimativa como custo real do projeto. Observou-se que a maioria dos participantes afirma
que o percentual de obras de reabilitacdo orcadas estd entre 20 e 50% do total de projetos

or¢ados. Os resultados sdo apresentados na figura 14.

% de obras de reabilitacao orcadas

menos de 20% entre 20 e 50% entre 50 a 80% mais de 80%

Figura 14: percentual de obras de reabilitacdo sobre o total de obras orcadas

Quanto ao tempo dedicado aos orgamentos de obras de reabilitagdo, quando comparado com o
dedicado a or¢gamentos de obras novas, pode ser observado (figura 15) que a maioria dos
participantes afirma dedicar 50% a mais de tempo para a elaboragcdo destes or¢amentos.
Observa-se ainda, que uma pequena parcela afirma dedicar menos tempo nesta modalidade de

orgamentos.

menor 50% maior 100% maior outro

% tempo a mais para orgamentos
de obras de reabilitagdo

Figura 15: tempo dedicados aos orgamentos de obras de reabilitagdo
em comparagdo com or¢amentos de obras novas
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Em relacdo a aproximagdo com o custo final de uma obra de reabilitagdo, 40% dos
participantes responderam que a forma atual de elaboragdo de orgamentos confere uma
diferenga menor do que 20% entre a estimativa e o custo real do projeto, enquanto que os
demais 60% afirmam que esta diferenca ¢ maior, indicando diversas faixas de percentuais
entre as sugeridas no levantamento (figura 16). Também foi verificado que nenhum dos
participantes respondeu que a diferenca observada esta entre 40 e 50%. Além disso, dois
profissionais nao optaram por nenhuma das faixas apresentadas, justificando que devido aos
diversos fatores que dificultam a elaboragdo desta modalidade de or¢amento, a diferenca

percentual observada varia de caso a caso, sendo particular para cada obra.

Diferenga % do custo orgado e o realizado

menos de 20%  entre 20 ¢ 30% entre 30 ¢40% entre 40 ¢ 50% mais de 50%

Figura 16: aproximacao entre estimativa de custo e custo real
de obras de reabilitacdo de edificacdes

Comparando os percentuais indicados na figura 16 com a experiéncia em or¢amentos destes
profissionais, observa-se que o grupo que indicou que a diferenga verificada ¢ menor do que
20% ¢ constituido por profissionais com até 10 anos de experiéncia. A diferenca entre 20 e
30% ¢ a Unica indicada por profissionais de ambas as experiéncias, enquanto que somente
parte dos profissionais com mais de 10 anos de experiéncia (33%) indica ser verificada uma

diferenga maior que 50% entre a estimativa e o custo real.

Os profissionais mais experientes dividem sua opinido igualmente entre trés faixas distintas,
ndo informando ser verificada diferenca menor do que 20%, conforme pode ser observado na

figura 17. Desta maneira, constatou-se que os participantes com menos experiéncia, em sua
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maioria, indicam diferenca percentual mais baixa, enquanto que os mais experientes optam

por valores mais elevados.

67%

50%

33% 33% 33%

Diferenca % do custo or¢ado e o realizado

menos de 20% entre 20 € 30% entre 30 € 40% entre 40 ¢ 50% mais de 50%

Experiéncia dos participantes na elaboragdo de orgamentos:

B até 3 anos 05 al0 anos W mais de 10 anos

Figura 17: comparativo entre a experiéncia dos profissionais na area de elaboragao
de orgamentos ¢ a diferenca percentual do custo or¢ado e o realizado

Relacionando os percentuais indicados na figura 16 com a area de atuacdo dos profissionais,
observa-se que aqueles que possuem experiéncia somente na elaboracdo de orcamentos
dividem sua opinido igualmente entre duas faixas: menos de 20% e ente 30 e 40%. Ja os
profissionais que atuam paralelamente na area de elaboracao de projetos ou execucao de obras
concentraram sua indicacdo em apenas uma faixa de percentual, como pode ser observado na
figura 18. Enquanto que os profissionais atuantes também na elaborac¢do de projetos afirmam
que a diferenca percentual estd entre 30 e 40%, aqueles que participam da execu¢do de obras

indicam ser verificada diferenca menor do que 20%.

Ja os profissionais que atuam em diversas areas, distribuem sua opinido entre quatro faixas.
Pode ser verificado que alguns profissionais com experiéncia em or¢camentos, projetos e
execucdo de obras (20%) indicam que a diferenga percentual entre a estimativa de custo e o
custo real de obras de reabilitacdo de edificacdes ¢ maior do que 50%. Esta faixa nao foi

indicada pelos demais grupos de profissionais.
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100% 100%

50% 50%

40%

Diferenga % do custo or¢ado ¢ o realizado
R R R R R T R AT UL RO Ut

menos de 20% entre 20 ¢ 30% entre 30 ¢ 40% entre 40 e 50% mais de 50%

Areas de atuagdo dos participantes

O somente elaboracdo de orgamentos O elaboragdo de orgamentos e execugao de obras

3 elaboracgdo de orcamentos e projetos B claboragdo de orgamentos, projetos e execucdo de obras

Figura 18: comparativo entre a area de atuagdo dos profissionais e a diferenca
percentual do custo or¢ado e o realizado

5.2.3 Particularidades dos or¢amentos de obras de reabilitacao

A partir dos projetos apresentados aos participantes, observou-se que o foco da analise dos
projetos varia muito entre os profissionais. Alguns identificaram particularidades relacionadas
com o canteiro de obras enquanto que para outros foram mais importantes os detalhes
relativos a edificacao existente. Também houve profissionais com grande preocupacao com as
informacdes recebidas, enquanto alguns mantiveram seu foco no gerenciamento do projeto.
Da mesma forma, para outros chamam mais atengdo as particularidades encontradas no
processo de elaboracdo do or¢amento. Portanto, as particularidades observadas serdo
analisadas em grupos, conforme o foco adotado pelo participante. No apéndice D pode ser

observado o modelo da ficha utilizada para a indicagao das particularidades.
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5.2.3.1 Particularidades no canteiro de obras

Canteiros de obras de reabilitacdo apresentam diferengas significativas em relagdo ao de obras

convencionais. Segundo os participantes, devem ser analisados:
a) regido onde esta inserida a obra, levando em conta o acesso de trabalhadores e
de caminhdes de carga e descarga;
b) limites com terrenos lindeiros;
¢) interferéncia em areas condominiais;
d) horérios permitidos para carga e descarga;
e) continuidade de uso da edificagdo durante o periodo da obra;
f) falta de espaco livre no terreno para deposi¢cdo de material;

g) limitagcdo de transporte de materiais dentro da obra em virtude da ocupagao do
terreno;

h) necessidade de locomog¢do de moveis, utensilio ou outros objetos para a
realizacdo dos servicos previstos.

5.2.3.2 Particularidades na mao-de-obra empregada

Os participantes do levantamento atentam para a necessidade de utilizagdo de profissionais

especializados, destacando:

a) realizacao de servicos de maneira artesanal;

b) necessidade de utilizacdo de mao-de-obra extremamente qualificada em
reconstituicdes de esquadrias, servigos de marcenaria, aplicacdo de gesso e
vidragaria;

¢) custo elevado da mao-de-obra especializada;

d) necessidade de realizacdo de servigos em horario noturno, feriados ou finais de
semana (custo adicional);

e) reducdo da produtividade dos funcionarios em fun¢do da limitacdo de espaco
no terreno.
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5.2.3.3 Particularidades no gerenciamento da obra

Junto as demais particularidades apontadas, foi observada a preocupagdo com o
gerenciamento da obra. Os participantes afirmam que as atividades inseridas na reabilitagao
devem ser planejadas e organizadas de maneira que o fluxo dentro do canteiro ocorra da

melhor maneira possivel, citando:
a) necessidade de conhecimento da rotina do canteiro de obras para a correta
elaborag¢do do orcamento;

b) necessidade do estabelecimento de um plano de acdo para realizar a
reabilitagao;

¢) analise das limitagdes para a realizacao dos servicos solicitados;

d) necessidade de previsdo de dias de chuva para a realizagdo de servigos no
telhado;

e) importancia da realizagcdo de reunides com cliente para definir detalhes;

f) vistoria ao local a ser reabilitado para complementacdo de informagdes e
identificacao de falhas no projeto apresentado com realizagdo de levantamento
fotografico;

g) andlise das instalacdes elétricas e hidrossanitarias existentes, antes do inicio da
execucao da obra;

h) necessidade de definigdo quanto ao reaproveitamento dos materiais
provenientes de demoligdes;

1) previsao das interferéncias entre materiais retirados e colocados.

5.2.3.4 Particularidades nas informagoes

A qualidade das informagoes, desenhos e descritivas, fornecidas ao profissional responséavel
pela elaboracdao do orgamento € outra preocupacao levantada pelos participantes. Estes, a

partir dos projetos fornecidos destacaram:

a) informagdes fornecidas pelo memorial descritivo sdo incompletas;
b) possibilidade de omissao de informagdes no material descritivo;

¢) falta de detalhamento nos desenhos do projeto;
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d) falta de defini¢ao do padrao de acabamento dos servigos, como por exemplo, 0s
pontos das instalacdes elétricas;

e) falta de detalhamento das esquadrias, sanitarios, pintura, acabamentos das
paredes e cobertura;

f) incerteza quanto a aprovagao de projetos nos 6rgaos competentes.

5.2.3.5 Particularidades relativas aos projetos complementares

Junto a preocupagdao com a qualidade das informagdes fornecidas também foi observada a
preocupagdo com os projetos complementares de ambas as edificagdes. Os participantes do

levantamento citam:
a) necessidade de avaliacdo da necessidade de refor¢o estrutural em fungdo da
reabilitagao;
b) necessidade de elaboragao de projeto de relocagdo de instalagdes elétricas;
¢) previsao de fundagdes sob paredes novas;

d) auséncia de projetos das instalagdes elétricas e hidrossanitérias existentes.

5.2.3.6 Particularidades relacionadas a edificacdo existente

Muitos participantes levantaram particularidades que demonstram sua preocupagao com a as

condigoes e instalagdes da edificacdo existente. Foram apontados:
a) incertezas quanto ao conteudo das paredes existentes e quanto as suas reais
condicgodes;

b) necessidade de verificacdo das redes de dgua e esgoto existentes, identificando-
se interferéncias com instalagdes das edificagdes na regido;

c¢) avaliagdo do numero de pontos elétricos ou hidraulicos que serdo removidos
juntamente com paredes;

d) incerteza quanto a defini¢do exata da dimensdo dos vdo que serdo abertos para
a instalacdo das esquadrias, em virtude do desconhecimento das reais
condi¢des das paredes;

e) incerteza quanto a real espessura dos pisos existentes;
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f) falta de as built.

5.2.3.7 Particularidades relacionadas a elaboragao de or¢amentos

Com relagdo a dificuldade de elaboragao de or¢amentos de obras de reabilitagdo, varios
apontamentos foram realizados pelos participantes, evidenciando a existéncia de dificuldades
e falta de padronizacdo na elaboracdo destes. As particularidades destacadas pelos

participantes foram:

a) limita¢do de verba por parte do proprietério;
b) dificuldades em elaborar corretamente os quantitativos;
¢) indicagdo de verbas para estimar custo de servigos que apresentam incertezas;

d) davidas quanto a correta utilizacdo das composi¢Oes unitarias de custos
formuladas para obras novas;

e) incerteza quanto a correta mensuragao do custo real dos servigos;
f) falta de bibliografia especifica e dados publicados;

g) necessidade de elaboracao de um relatorio com as consideragdes adotadas na
elaborac¢do do orcamento;

h) realizacio de estudo de fluxo dentro do canteiro para adaptacdo das
composi¢des de custo;

1) estabelecimento de percentuais de quebra e perda adequados em vista do
transporte problematico dentro do canteiro de obras;

j) aumento de custos com a necessidade de adquirir materiais em embalagens
menores, em virtude do transporte e da necessidade de ndo se permitir sujeira
em areas condominiais de uso comum;

1) avaliagdo das horas ndo produtivas para adequagao das composicdes de custo;

m) importancia de fornecimento de informagdes completas e corretas para que as
empresas terceirizadas elaborem orcamento de servicos especializados
adequadamente;

n) necessidade de previsdo de servico ndo citados no memorial descritivo ou
inclusos de forma implicita nos demais servigos citados;

0) necessidade de previsdo de preenchimento de contrapisos quando se instalam
pisos com espessura menor do que os removidos;
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p) previsao de regularizacao de pisos para a aplicagdo do novo material;
q) dificuldade em orgar produtos indicados como similares aos existentes;

1) correta definigdo do bota-fora para orcar corretamente o deslocamento.
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6 RESULTADOS

Neste capitulo sera realizada a analise dos dados obtidos através do levantamento. Os mesmos
estao divididos em trés grupos: perfil dos participantes, caracteristicas dos orgamentos
desenvolvidos pelos participantes e particularidades observadas em or¢amentos de obras de

reabilitacdo.

6.1 PERFIL DOS PARTICIPANTES

A primeira andlise realizada nesta pesquisa esta relacionada com a caracterizagdo dos
participantes, definindo a institui¢do responsavel por sua formagao, o ano de conclusdao do
curso, o tempo de atuagdo na area de orgcamentos e a caracterizacao das demais areas em que
atuam. Observou-se que os participantes sdo, em sua maioria, Engenheiros Civis, graduados
pela UFRGS, tendo concluido o curso entre 2007 e 2008, possuindo menos de cinco anos de

experiéncia em orcamentos, atuando também na area de projetos e execucao de obras.

A pesquisa também indica que a maioria dos participantes no levantamento tem menos de
cinco anos de experiéncia em orcamentos. Este fato também pode ser relacionado com o
aumento da demanda de Engenheiros Civis e a falta de mao-de-obra especializada neste tipo
de atividade. Na falta de profissionais experientes, as empresas optam em contratar os recém-
graduados, muitas vezes investindo também na contratacdo de académicos, como pode ser
observado em Procura-se... (2007). Nesta matéria ¢ abordada a escassez de engenheiros no
Brasil, citando-se exemplos de empresas que optam pela contratagdo de estudantes do curso

de Engenharia Civil em virtude do aumento da demanda destes profissionais.

Sabe-se que o Engenheiro Civil pode atuar nas areas de elaboracao de projetos, fiscalizagao,
direcdo e execucao de obras no setor de edificagdes, podendo atuar em uma ou mais destas
areas. Nesta pesquisa, a maioria dos participantes se enquadra nesta situagdo, atuando nao
somente na elaboracdo de or¢amentos, mas também, dedicando-se a elaboragdo de projetos e

execucao de obras.
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6.2 CARACTERISTICAS DOS ORCAMENTOS DESENVOLVIDOS PELOS
PARTICIPANTES

Com relagdo aos orcamentos que sdo elaborados pelos participantes da pesquisa, observa-se
que, segundo a maioria dos respondentes, o percentual de obras de reabilitacdo sobre o total
de obras orcadas ¢ de 20 a 40%. Estas requerem um tempo 50% maior para a elaboracido do

or¢amento e apresentam um erro menor do que 20% em relagdo custo final do projeto.

A maioria dos participantes também afirmou que o tempo dedicado a esta modalidade de
or¢amentos ¢ 50% maior. Levando-se em consideracdo a necessidade de analise cuidadosa
dos fatores que influenciam o custo destas obras, pode-se afirmar que a tendéncia ¢ de que o
tempo desprendido na elaboracdo do orcamento realmente seja maior. O or¢camentista deve
mensurar todas as interferéncias que irdo ocorrer em func¢do da edificagdo existente e também
prever as dificuldades de execucdo dos servicos. Portanto, este acréscimo de 50% no tempo
pode ser interpretado como consequéncia direta da necessidade de que seja efetuada uma
andlise bem mais detalhada do projeto. Um exemplo disto ¢ a possibilidade de em uma obra
nova do canteiro de obra ser planejado para ter grande eficiéncia e na obra de reabilitagdo o

espago ser muito restrito para todas as atividades.

Esta necessidade de uma analise detalhada do projeto ¢ salientada por Mattos (2006, p. 22),
quando o autor ressalta que “[...] um dos requisitos basicos para o bom orcamentista ¢ o
conhecimento detalhado do servigo.”. O caso especifico de orcamentos de obras de
reabilitacdo ¢ citado pelo autor Yolle Neto (2006, p.62), que ressalta a necessidade de uma
analise mais cuidadosa de todos os fatores que influenciam no custo final do projeto. Ele
afirma que além de explorar os documentos impressos fornecidos pelo solicitante do

orcamento, ¢ necessario também realizar uma vistoria ao local a ser reabilitado.

Quanto a aproxima¢do do custo estimado com o custo real do projeto, o fato de os
participantes afirmarem, em sua maioria, que o erro ¢ maior que 20%, além de causar
questionamentos quanto a eficacia do método utilizado para a elaboracdo destes orgamentos,
ainda gera questionamentos quanto a qualidade dos projetos que sdo apresentados aos
orcamentistas. Sabe-se que este tipo de obra apresenta uma série de incertezas que prejudicam
a correta avaliagao do seu custo. Portanto, ¢ desejavel que o projeto apresentado contenha

informacgdes completas sobre a execugao dos servigos e principalmente quanto a edificacao a
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ser reabilitada. Desta maneira, frente a um melhor detalhamento, o percentual de erro pode ser
reduzido, mas trata-se de obra que sempre pode revelar elementos inesperados ao longo de
sua realizacdo. Certamente seria incorreto afirmar que o projeto ¢ o Unico responsavel em
causar erros nas estimativas. Porém, os dados apresentados com esta pesquisa servem de
alerta para a necessidade de grande detalhamento dos projetos para obras de reabilitagdo,
tanto em relag@o ao existente, quanto ao que seja executado, contribuindo, desta maneira, para

a correta estimativa do custo destas.

6.3 PARTICULARIDADES OBSERVADAS EM ORCAMENTOS DE
OBRAS DE REABILITACAO

Em Autopsia... (2007) destacou-se a importancia da cuidadosa analise do projeto a ser orgado,
atentando para a necessidade de conhecimento da tecnologia utilizada, da mao-de-obra
empregada, das condi¢des do terreno e também da vizinhanga do futuro canteiro de obras. Em
concordancia com esta citacdo, os participantes do levantamento identificaram, nos projetos
apresentados, particularidades que sdo relativas ao canteiro de obras, a mao-de-obra
empregada, a edificagdo existente, as informacdes (graficas e descritivas) fornecidas, aos

projetos complementares, ao gerenciamento do projeto e a elaboragao do orgamento.

Esta diversidade de aspectos identificados pode ter origem no fato de que a maioria destes
profissionais ndo atua somente na area de elaboragdao de orcamentos, conforme foi verificado
através do levantamento. Observou-se que eles também atuam na elaboracio de projetos e na
execugdo de obras. E visivel que no momento em que o profissional tem contato com outras
areas, principalmente com a execucao de obras, passa a ter uma visao diferenciada sobre o

que ¢ importante de ser analisado no momento da elaboragao de uma estimativa de custo.

Sabe-se que todos os detalhes de execugdo devem ser analisados cuidadosamente, pois muitas
vezes alguns, passiveis de elevar o custo do projeto, estdo implicitos em outros servigos a
serem executados. Porém, a previsao destes ¢ realizada com maior facilidade pelos
profissionais que possuem experiéncia em execucao de obras. Isso ocorre visto que a vivéncia
no canteiro confere maior facilidade de identificacdo das limitacdes que estardo presentes na

execucao dos mesmos. Portanto, na elaboracdo de or¢amentos, estes profissionais terdo maior
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facilidade em orgar os servigos de maneira completa, gerando or¢camentos que apresentam

maior proximidade com o custo real.

Observou-se também que os participantes indicaram varias particularidades relacionadas com
o canteiro de obras, demonstrando a preocupacao destes profissionais com a interferéncia que
a obra ira causar na regido em que estd inserida. Destacaram, também, problemas relativos ao
acesso de caminhdes e trabalhadores a mesma. Também foram apontadas as dificuldades de
movimentagdo de material e dos trabalhadores, bem como particularidades relacionadas a
deposicao de material no canteiro. Como citado anteriormente, estas dificuldades sdo mais
facilmente identificadas pelos profissionais que tem experiéncia na execu¢do de obras, pois

estes vivenciam estas dificuldades diariamente.

Em paralelo a estas particularidades, foram destacadas outras relacionadas com a mao-de-obra
empregada. Ha a preocupagdo com a elevagdo do custo, em funcdo da necessidade de
contratacao de profissionais especializados, execucdo de servigos em horarios diferenciados e
da redugdo da produtividade observada em vista a descontinuidade dos servigos. Observa-se
que estes apontamentos, relativos ao canteiro de obras e a mao-de-obra reafirmam o que foi
citado em Para orgar... (2006). Nesta matéria destacou-se que as “[...] principais razdes que
dificultam o trabalho em canteiros de obras de reabilitacdo sdo: restricdo de espaco,
interferéncias (como contaminagdo, poeira, residuos, ruidos e trepidacdes) e a
descontinuidade dos periodos de trabalho, seguidos de horarios especiais impostos aos

operarios.”.

Os participantes do levantamento também citaram particularidades relacionadas a edificagdo
existente. Eles destacam que ha incerteza quanto as paredes (materiais, componentes
embutidos — quais suas condigdes — possibilidade de reaproveitamento frente a grande
interferéncia), e também quanto aos pisos (espessura real, constitui¢do, dificuldade de
remogao dos revestimentos). Também foram levantados questionamentos quanto ao real
estado de conservacdo dos mesmos. Outro fato que preocupa estes profissionais sdo as
interferéncias da reabilitacdo nas redes de dgua, esgoto e elétrica existentes. Como o projeto
apresentado ndo permite a verificagao desses detalhes, se faz necessaria a realizagdo de uma
vistoria, objetivando a identificacdo dos servigos nao explicitados e das interferéncias

possiveis de ocorrer.
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Estas particularidades citadas podem ser refor¢adas pelos apontamentos feitos por Yolle Neto
(2006, p. 72), referentes a elaboracdo de orcamentos de obras de reabilitacdio. O autor
comenta que “[...] um dos desafios refere-se a andlise da situacdo real do edificio. Muito
diferente da obra de construgdo nova, o orcamentista deve realizar um trabalho de campo a
fim de diagnosticar a situagdo real do imovel, com o objetivo de identificar quais servigos

serdo necessarios.”.

No que diz respeito a elaboragdo do orgamento, observa-se que este item concentra a maioria
das particularidades apontadas pelos participantes. Foi diagnosticada a preocupagdo dos
profissionais quanto a correta elaboracdo dos quantitativos e das composi¢des unitarias de
custos. Também foi citada a falta de bibliografia especifica e a dificuldade de previsdo de
servicos nao inclusos no material descritivo. Nesse tipo de obra, também se faz necessario
analisar as horas improdutivas e o custo gerado em virtude da necessidade de aquisicao de
materiais em embalagens diferenciadas, exigidas pela dificuldade de transporte observada no

canteiro de obras.

A falta de bibliografia especifica também foi abordada em Para Orgar... (2006). Nesta matéria
foi afirmado que, em vista da indisponibilidade de embasamento tedérico, os or¢amentista
acabam estimando valores a partir de sua experiéncia ou ainda utilizando os mesmos valores
adotados para outras obras. O assunto também ¢ abordado por Yolle Neto (2006, p. 72), que
comenta que, frente a falta de composi¢cdes unitarias e bibliografia especifica, os
orcamentistas acabam adotando “[...] indevidamente os valores médios do custo da construgao
por metro quadrado para orgar reabilitacdo, fazendo com que alguns servigos sejam
superestimados e outros subestimados.”. Constata-se, portanto, que as particularidades citadas
pelos participantes deste levantamento sdo pontos destacados em trabalhos de outros autores,
sendo, portanto, preocupacdo geral para os profissionais que atuam no mercado de

orcamentos de obras de reabilitacdo.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

As obras de reabilitagdo tém caracteristicas exclusivas. Toda e qualquer intervencao efetuada
em uma edificacdo existente ¢ acompanhada de dificuldades de execugdo, visto que o terreno
normalmente estd ocupado e que sdo desconhecidas as reais condi¢des dos elementos que a
constituem. Quando realizada em edificios de multiplos pavimentos, a situacdo agrava-se
mais ainda, pois nem sempre a reabilitagao abrange todos os andares. A existéncia de diversos
proprietarios e areas de uso comum faz com que cuidados adicionais sejam necessarios,

objetivando intervir o minimo possivel nos locais nao incluidos na reabilitagdo.

Todos estes aspectos devem ser previstos no or¢gamento, pois ele deve descrever a obra com
fidelidade, incluindo os custos relativos a todos os servigos necessarios para a execu¢ao da
reabilitagdo e de todas as dificuldades intrinsecas ao processo. A importancia desta analise ¢
destacada em Autdpsia... (2007). Nesta matéria ¢ afirmado que o bom orcamento inclui a
analise da execu¢do de uma obra, levando em conta também aspectos ligados ao

gerenciamento, logistica, fatores técnicos, operacionais e a realidade fisica do local.

Cabe ao or¢amentista mensurar os custos associados ndo somente aos servi¢os que sao citados
nos documentos descritivos fornecidos, mas também, desenvolver uma detalhada analise de
todos os fatores que ndo foram previstos por parte do responsavel pelo projeto ou solicitante
do or¢camento. Desta maneira, percebe-se que o profissional, além de analisar os desenhos e
descricdes que lhe sdo fornecidos, ¢ encarregado de fazer previsdes de outros servigcos

implicitos a estes.

Infelizmente, o profissional que atua na drea de custos ndo pode contar com embasamento
tedrico suficiente para que este tipo de or¢amento seja desenvolvido de forma eficaz. Ha
grande disponibilidade de material e bibliografico e softwares voltados para a elaboracao de
orcamentos, porém, estes tém como base a execucdo de obras novas. Desta maneira, ao se
elaborar um orgamento de obras de reabilitacdo, ndo héa disponibilidade de um método
especifico, desenvolvido com base nesta modalidade de obras. Verifica-se que alguns
profissionais acabam criando métodos particulares de avaliagdo dos custos, porém a sua

eficacia também é desconhecida.
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Frente as inumeras particularidades indicadas pelos participantes do levantamento, pode-se
afirmar que o objetivo da pesquisa foi atingido, uma vez que a proposta desta era identifica-
las. Foram citadas diversas dificuldades encontradas na elaboragdo de or¢amentos de
reabilitagdo, e entre estas, destaca-se a necessidade de previsdo de servigos que ndao foram
apresentados explicitamente pelo autor do projeto, em virtude da frequéncia com que foi
citada. A verdadeira condi¢do das paredes existentes, por exemplo, estd inserida nesta
dificuldade. Na execucao de servigos relativos a elas, muitas surpresas podem ocorrer. O mau
estado de conservacao dos rebocos, por exemplo, pode gerar a necessidade de remocdo de
uma 4area maior do que a prevista, tendo em vista a queda deste na execugdo do servigo.
Assim, a remog¢do € a execucao que inicialmente abrangia uma pequena area, acabam sendo
executadas em uma parede inteira. Também, em fungdo da qualidade de tijolos e blocos
empregados e, muitas vezes, espessura da parede, ao se removerem instalacdes elétricas ou
hidraulicas, seu reaproveitamento torna-se impossivel e uma area, muitas vezes significativa

de parede deve ser refeita sem que houvesse previsdo para isto.

Junto a esta particularidade também foram citadas outras. H& preocupagdo quanto aos
aspectos estruturais da edificagdo, movimentacao e estoque de materiais, dificuldades na
execucdo dos servicos, necessidade de gerenciamento constante, importancia de utilizacdo de
mao-de-obra especializada e deficiéncia de informacgdes relativas ao projeto. O nimero e a
diversidade das particularidades apontadas podem ser considerados bastante expressivos, uma
vez que englobam varios enfoques da Engenharia Civil. Percebe-se, que esta variedade
demonstra que os participantes apresentam uma visao global dos aspectos importantes para a

composi¢ao do custo de um projeto, qualidade desejavel ao bom orgamentista.

Como sugestdo para trabalhos futuros, aponta-se realizar uma analise mais completa da
elaboragdo de orgamentos de obras de reabilitagdo. O acompanhamento do trabalho do
orcamentista, desde o recebimento das informacodes, estudo das condigoes do local e
desenvolvimento do orgamento, sendo ainda sugerido que fosse acompanhada a execugdo da
obra e apontadas as ocorréncias ndo previstas geradoras de custos ndo estimados. Desta
forma, comparativamente, pode-se aprimorar o processo registrando possiveis ocorréncias nao

previstas inicialmente.

E evidente que também s3o observadas diferencas entre as inimeras obras de reabilitacao

presentes em nosso cotidiano. Diariamente executam-se reabilitagdes, nos mais diversos tipos

Sandra Elisa Gieseler. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2009



65

de edificacdes, variado quanto a idade, caracteristicas fisicas e construtivas. Desta maneira,
ndo ¢ possivel se afirmar que as consideragdes adotadas para uma obra especifica serdo
validas para as demais. Porém, verifica-se também que ¢ mais coerente utilizar dados
provenientes de observagdes realizadas em obras de reabilitagdo, mesmo que com
caracteristicas um pouco diferentes, do que considerar que estas podem ter seu custo estimado

com base em dados relativos as obras novas.
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2 REABILITACAO EM EDIFICACAO COM DIVERSOS PAVIMENTOS
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1 REABILITACAO EM EDIFICACAO COM PAVIMENTO UNICO

1.1 DESCRICAO DA OBRA

Esta obra visa reabilitar uma edificagdo mista. A mesma ¢ composta de uma edificagdo em
alvenaria com uma parte independente em madeira, que sera demolida. Também ha um

pequeno depdsito em alvenaria, distante poucos metros da edificagcdo, que sofrerd algumas

alteragdes. O mesmo sustenta o reservatorio.

Serao realizados servigos diversos, alterando o /ayout atual. A seguir sdo descritos os servigos

indicados em planta. Todas as interferéncias causadas pela reabilitagio devem ser

consideradas no or¢amento.

1.2 LOCALIZACAO

A edificacao localiza-se nas proximidades do Sport Clube Internacional, em Porto Alegre,

como pode ser observado na figura 1. Em todos os limites do terreno observa-se terrenos
edificados.
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Figura 1: localizag@o da obra a ser orgada
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1.3 SERVICOS

Os servigos a serem executados sao explicitados a seguir.

1.3.1 Edificacio em madeira

A edificagdo existente devera ser demolida em sua totalidade. Devem ser removidos: paredes
em madeira, cobertura com estrutura em madeira e telhas onduladas em fibrocimento e piso

em cimento alisado.

Ap0s, parte desta area serd pavimentada com basalto regular e parte serd transformada em
jardim, recebendo plantio de grama e alguns arbustos ornamentais. Portanto, devem ser

removidos cuidadosamente todos os residuos da pavimentagao atual.

1.3.2 Alvenarias

Deverao ser removidas as paredes assinaladas, recompondo as intersec¢des com as paredes
que nao serao demolidas. Para tanto, deve ser executado reboco e posteriormente pintura de
acordo com o padrdo existente. As paredes assinaladas como a construir serdo compostas de
alvenaria de tijolos furados, revestidas com reboco, previamente chapiscadas e embogadas.

Apos, devera ser executada pintura de acordo com o padrao da edificacao.

Também sera demolida parte do muro existente, sendo substituido elementos pré-moldados

tipo gradil de concreto com ponta.

1.3.3 Cobertura

Devera ser removida a cobertura da edificagdo em alvenaria e substituida por nova. A mesma
¢ constituida de estrutura em madeira e telhas onduladas de fibrocimento, devendo manter

este mesmo padrao.
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1.3.4 Pisos

O piso existente serd removido em sua totalidade. Grande parte compde-se de ceramica 30 x
30 cm e o restante de tacos em madeira. Com exce¢do dos sanitarios, o piso novo sera
constituido de placas vinilicas, devendo previamente ser executada base para nivelamento e
perfeita fixagdo do piso. Nos sanitarios deve ser instalado piso cerdmico seguindo o mesmo

padrao do existente.

Nas rampas indicadas em planta, devera ser aplicado piso em borracha tipo podotatil. Esta
area também deve receber base para nivelamento e perfeita fixacdo do piso. Na parte externa,
sera executada calgada com basalto regular 50 x 50 cm, devendo receber acabamento com

meio fio em concreto pré-moldado nas interfaces com outro tipo de pavimentagao.

1.3.5 Esquadrias

Todas as esquadrias existentes devem ser removidas. Deve ser feita a instalagdo conforme a
planta baixa, sendo que algumas serdao substituidas por novas e outras apenas removidas. As
portas internas serdo em madeira semi-oca, recebendo como acabamento fundo branco para
madeira e pintura esmalte. As portas externas e janelas serdo de ferro, recebendo como
acabamento aplicacdao de zarcao e posteriormente pintura esmalte. Utilizar vidro liso, 3 mm,

fixado com massa.

Os portdes de acesso também deverdo ser substituidos por novos, prevendo dois cadeados e
fechadura com chave em ambos. Utilizar o mesmo acabamento das demais esquadrias em

ferro.

1.3.6 Instalacoes Hidrossanitarias

Devem ser removidos todos os aparelhos sanitirios, metais e chuveiros. Todos serdo
substituidos por novos. Possiveis intervencdes na rede hidrossanitaria devem ser previstas,

nao havendo detalhamento em fun¢do do nao fornecimento do projeto da rede existente.
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Devera ser executado projeto de drenagem para o patio. O reservatorio existente deve ser

removido e substituido por novo com mesma capacidade.

1.3.7 Instalac¢oes Elétricas

Todas as instalagdes existentes devem ser removidas, ndo sendo disponibilizado projeto das

mesmas. Devera ser apresentado novo projeto para as instalagoes.

1.3.8 Jardinagem

A vegetagdo existente deve ser preservada sendo que nenhuma intervengdo deve ser
executada de maneira a prejudica-la. Na entrada do terreno sera executado um canteiro que

recebera grama e arbustos ornamentais, conforme apresentado na planta baixa fornecida.
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2 REABILITACAO EM EDIFICACAO COM DIVERSOS PAVIMENTOS

2.1 DESCRICAO DA OBRA

Esta obra visa reabilitar o sétimo andar de um prédio com treze pavimentos de uso comercial.
O prédio tem aproximadamente 30 anos e sua fachada ndo pode ser alterada, devendo ser

conservados os padrdes das aberturas, texturas, materiais e demais caracteristicas.

A obra tem como objetivo alterar o layout do pavimento, adaptando o espaco as necessidades
dos usudrios. Os servicos executados serdo detalhados a seguir. Devem ser observados
horérios para execugao dos servigos, bem como condigdes para carga e descarga de material,
ja que os demais pavimentos continuam desenvolvendo suas atividades comerciais

normalmente.

O condominio permite que servi¢os que nao produzam grandes ruidos sejam executados em
horéario comercial. Os servigos que ndo se encaixam nesta descri¢do devem ser executados
entre 19 e 7 horas. Também exige que todos os funcionarios sejam cadastrados, usando cracha

de identificag@o no ingresso ao prédio.

Quanto a carga e descarga de materiais, o condominio permite que sejam efetuados
transportes de carga de materiais de pequeno porte em horario comercial, desde que nao
exceda trés viagens por dia no elevador de servico, cuja capacidade de carga ¢ de 500 quilos.
Demais transportes devem ser executados no mesmo horario de execucao de servicos com
ruidos. Nao ¢ permitido transporte de material proveniente de remocdes e demoli¢des entre 8
e 18 horas. Também se deve observar a limpeza dos corredores e acessos ao transportar este

tipo de residuo.
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2.2 LOCALIZACAO

A edificagdo localiza-se no centro da cidade de Porto Alegre, como pode ser observado na

figura 2. Em todos os limites do terreno podem ser observadas edificagdes com porte

semelhante ao prédio em questao.
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Figura 2: localizag@o da obra a ser orgada

2.3 SERVICOS

Os servigos a serem executados sdo explicitados a seguir.

2.3.1 Divisorias

Todas as divisorias existentes devem ser removidas, instalando-se novas nos locais indicados

em planta.
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2.3.2 Alvenarias

Deverao ser removidas as paredes assinaladas, recompondo as intersec¢des com as paredes
que nao serao demolidas. Para tanto, deve ser executado reboco e posteriormente pintura de

acordo com o padrdo existente.

As paredes assinaladas como a construir serdo compostas de alvenaria de tijolos macicos,
revestidas com reboco, previamente chapiscadas e embogadas. Apos, devera ser executada

pintura de acordo com o padrao da edificagao.

2.3.3 Pisos

O piso existente sera removido em sua totalidade, sendo constituido de tacos em madeira. O
piso dos sanitarios ndo serd removido. O piso novo serd vinilico, em rolo. Deve-se

previamente ser executar uma base para nivelamento e perfeita fixa¢ao do piso.

2.3.4 Esquadrias

Todas as esquadrias existentes devem ser reabilitadas, conforme detalhe fornecido. Em caso
de substituicdo total, deve-se observar o padrdo original, ndo sendo possivel alterar as
caracteristicas originais. Todas devem ser pintadas, removendo-se anteriormente a pintura

original através de lixamento.

Serdo instaladas novas portas que serdo em madeira semi-oca ou de divisorias, conforme
indicado em planta. As portas em madeira recebem como acabamento fundo branco para

madeira e pintura esmalte.

2.3.5 Instalacoes Hidrossanitarias

Devem ser removidos todos os aparelhos sanitdrios e metais. Todos serdo substituidos por

novos. Nao havera intervengdes na rede existente.
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2.3.6 Instalacoes Elétricas

Todas as luminarias existentes devem ser removidas, sendo substituidas por similares.
Também devem ser relocadas as instalagdes em vista da mudanga do layout. A anélise do
local a serem executadas as novas tomadas ou interruptores deve ser feita do local, ndo sendo

fornecido detalhamento da relocagao.

2.3.7 Mobiliario

Todo o mobilidrio existente devera ser deslocado dentro do proprio andar durante a obra, pois
0 mesmo ndo sera substituido. Deve ser tomado cuidado no manuseio e também com
eventuais manchamentos. Ao final da obra os moéveis devem ser relocados seguindo

orientacdo dos usuarios.

2.3.8 Pintura

Todas as paredes de alvenaria receberdao nova pintura, devendo-se remover a pintura existente

como auxilio e lixa para a perfeita adesdo da nova camada. O teto também sera pintado.

2.3.9 Ceramicas

Todas as ceramicas (piso e parede) deverdo ser limpas de maneira a remover sujidades
impregnadas no rejunte, mantendo intactas as pegas originais. Deve ser tomado cuidado

adicional na remocao de aparelhos sanitarios, prevendo a conservacao da ceramica.
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1. MARCAR COM UM “X” APENAS UMA OPCAO:

1.1 Profissao:

[] Engenheiro Civil

[] Arquiteto

[ ] Técnico em Edificacoes

D outro:

Ano de conclusao do curso:

Universidade/Escola Técnica:

1.2 Experiéncia em or¢amentos:

[ | até 3 anos
1 3a5anos
[ 15210 anos

[ | mais de 10 anos
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1.3 Area de atuacio:

[ | somente elaboragdo de orcamentos

|| elabora¢do de orcamentos e projetos

Tipos de projetos desenvolvidos:

84

[] elaboracao de or¢gamentos ¢ execucao de obras

Tipos de obras executadas:

|| elaboragdo de orcamentos, projetos e execugdo de obras

Tipos de projetos desenvolvidos e obras executadas:

|| Outro:

1.4 Percentual aproximado de reabilitacio orcadas sobre obras novas:

| I menos de 20 %

[ lentre 20% e 50%
[ lentre 50% e 80%
[ Imais de 80%

D outro:
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1.5 Tempo dedicado ao orcamento de reabilitacées:

[ Imenor do que o utilizado para uma obra nova com mesma area

[ 150% maior do que o utilizado para uma obra nova com mesma area
[ 1100% maior do que o utilizado para uma obra nova com mesma area

D outro:

1.6 Quanto a aproximac¢ao com o custo final de uma obra de reabilitacio, vocé considera
que a atual forma de elaboracio de or¢amentos confere:

[ I menos de 20% de diferenca

[ Jentre 20% e 30% de diferenca
[ Jentre 30% e 40% de diferenca
[ Jentre 40% e 50% de diferenca
| I mais de 50% de diferenca

D outro:
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2 COMENTARIOS SOBRE A ELABORACAO DE ORCAMENTOS DE
OBRAS DE REABILITACAO

Quais sao as maiores dificuldades enfrentadas ao elaborar um orcamento para
reabilitacio?
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PARTICULARIDADES QUE DEVEM SER OBSERVADAS NA
ELABORACAO DO ORCAMENTO

Listar as consideragdes que vocé considera serem importantes para a correta elaboragdo de um
or¢amento para esta edificacdo, de maneira que este descreva a realidade da obra,

possibilitando a correta estimativa de custo, garantindo a execu¢do da mesma.
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