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Resumo

Com a demanda crescente por orgamentos, é de suma importéncia que os profissionais estejam bem qualificados para
realizar orgamentos com custos condizentes com a realidade da obra, visto que o orgamento paramétrico necessita de
pouco tempo para ser realizado e necessita de um dispéndio financeiro bem menor que o orgamento discriminado ele
é muito utilizado na construgéo civil. Existem dois métodos a nivel nacional para orcamentagao paramétrica, o Custo
Unitdrio Bésico (CUB) foi o escolhido para ter foco nesse trabalho j@ que muitos profissionais erram quando véo orgar
utilizando o método CUB. O objetivo desta pesquisa cientifica é expor os erros que os orgamentistas cometem nesse
tipo de estudo e posteriormente dar uma solugéo de como evita-los. A metodologia aplicada foi de carater exploratério,
com levantamento de dados bibliogréaficos de autores com experiéncia na drea. Com o estudo dos erros constatou-se
que, os profissionais erram quando utilizam drea de construgéo ou deixam de incluir diversos itens que o CUB néo
considera no seu calculo como BDI, dentre outros itens néo inclusos, para corre¢éo desses erros foi adotado o
coeficiente de equivaléncia que a NBR 12.721:2006 prevé, expondo exemplos de conversé@o de drea total de construgéo
para drea equivalente de edificacéo e evidenciando como considerar todos os itens da obra ao final do cdlculo. Esse
estudo possibilita uma visGo de como usar o orgamento paramétrico com o indicador CUB de uma maneira correta,
servindo assim para diversas pessoas que desejam fazer uma estimativa de custos.

Palavras-chave: CUB. Orcamento, Paramétrico, CUB.

Abstract

With the growing demand for budgets, it is of paramount importance that professionals are well qualified to carry out
budgets with costs consistent with the reality of the work, since the parametric budget requires little time to be carried
out and requires a financial expense much less than the itemized budget is widely used in civil construction. There are
two methods at the national level for parametric budgeting, the Basic Unit Cost (CUB) was chosen to focus on this work
since many professionals make mistakes when going to budget using the CUB method. The purpose of this scientific
research is to expose the errors that budgeters make in this type of budget and subsequently provide a solution on how
to avoid them. The methodology applied was exploratory, with a survey of bibliographic data from authors with
experience in the area. With the study of errors, it was found that professionals make mistakes when using the
construction area or fail to include several items that CUB does not consider in its calculation as BDI among other items
not included, to correct these errors, the equivalence coefficient was adopted that norm 12.721 provides, exposing
examples of conversion from total construction area to equivalent construction area and showing how to consider all
items of the work at the end of the calculation. This study provides a view of how to use the parametric budget with the
CUB indicator in a correct way, thus serving several people who wish to estimate costs.

Key words: CUB. Budget. Parametric. CUB.
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Introducdo

O orcamento paramétrico é uma ferramenta utilizada na construcéo civil para definir o
valor aproximado de uma determinada obra sem a necessidade de ter acesso a todos ou
nenhum projeto dela.

Segundo Dias (2011, p.11), “nédo devemos confundir estimativa de custo com orcamento
de uma construcdo, pois a estimativa é um célculo expedito para avaliagdo de um servico”.

Dentre os métodos para estimativa de custos existem: o método do Custo unitdrio Béasico
— CUB, o método da relagéo linear entre o custo total e a drea de construcéo (PARISOTO, 2003).

Nisso, “o objetivo bdasico do CUB por metro quadrado é disciplinar o mercado de
incorporagéo imobilidria, servindo como parémetro na determinagéo dos custos dos iméveis”
(SINDUSCON-MG, 2007, p. 16).

A margem de erro nesse tipo de orcamento é consideravelmente alta, a grande maioria
dos profissionais que executam o orcamento paramétrico utilizando o indicador CUB falha na
sua execuc@o, porém se bem executado o orcamento pode chegar numa margem de erro
relativamente baixa.

Fazer uma estimativa de custos néo é apenas pegar o custo do CUB por metro quadrado
fornecido pelo (SINDUSCON) do seu estado e multiplicar pela darea construida, j@ que fazendo
isso sua estimativa néo vai estar condizente com a realidade, é necessdrio levar em consideracéo
diversos itens que véo alterar a estimativa final, tornando-a mais precisa.

A construcéo civil vem aumentando a demanda por obras e consequentemente por
orcamentos bem elaborados, esse trabalho tem por finalidade expor os principais erros que
ocorrem na elaboracéo do orcamento paramétrico utilizando o indicador CUB, erros que
acabam, por fim, prejudicando a estimativa de custo final da obra.

Metodologia

Para o desenvolvimento desse trabalho foi utilizada uma metodologia de carater
exploratério, segundo Gil (2002, p. 41),” estas pesquisas tém como objetivo proporcionar maior
familiaridade com o problema, com vistas a torna-lo mais explicito ou a constituir hipéteses”.

A pesquisa cientifica foi elaborada com o objetivo de estudar os erros cometidos na
elaboracéo de orcamentos paramétricos com o indicador CUB, evidenciando todas as etapas do
processo de orcamentacéo, expor quando é possivel usar esse tipo de estimativa paramétrica e
posteriormente apresentar maneiras de como evitar erros tdo comuns.

O levantamento bibliografico de dados para elaboracéo dessa pesquisa foi através de
fontes secunddrias, como: livros, artigos, sites, documentos e normas, com o objetivo de dar
seguranca enquanto a confiabilidade dos resultados obtidos da pesquisa.

Os resultados seréo apresentados de forma qualitativa, com uma andlise documental de
diversos autores que ja exploraram esse tema. A pesquisa é de cardter bibliogréfico, tendo como
finalidade expor e analisar os erros e posteriormente oferecer uma estratégia para minimizar os
mesmos. A metodologia aplicada para selecdo dos autores é feita a partir da relevancia que
cada um que tem a respeito do tema, a grade parte das informacdes contidas nessa estudo
serGo de autores renomados como: Mattos, Gonzdles, Moreira, Dias, dentre outros que
transmitem seguranca enquanto as suas ideias e conclusées do assunto em questdo, ou de
fontes como a NBR 12721:2006, que foi essencial para essa pesquisa cientifica.

Resultados e Discussao
ORCAMENTO PARAMETRICO

Empregado basicamente na construgéo civil o orcamento paramétrico é uma ferramenta
utilizada para se obter uma estimativa de custo, verificando assim a viabilidade de se construir
um determinado empreendimento ou mesmo servindo para verificar um orcamento executivo.
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Muito utilizado quando ainda néo ha projeto para aquela determinada construcéo, existe
diversos métodos para sua elaboragéo, um deles é o custo unitario CUB, o qual teréd foco neste
trabalho.

E indicado para uma andlise inicial, assim permitindo aos interessados uma verificacéo
da ordem de grandeza, adequacéo ao seu orcamento, enfim, se deve ou néo prosseguir na
andlise, jG que as proximas etapas necessitaram de dispéndios financeiros (GONZALEZ, 2008).

Segundo Mattos (2006 p. 24), “por se tratar de um estudo feito a priori, hd sempre uma
margem de incerteza embutida no orgamento”, por isso hd uma necessidade de estudar os erros
cometidos nesse tipo de orcamento.

CuB

O custo unitdrio bdasico (CUB) é o custo por metro quadrado de construcdo do projeto
padréo, foi criado pela Lei Federal 4.591 no dia 16 de dezembro de 1964, indicando que os
(SINDUSCON) de cada estado devem divulgar até o dia 5 de cada més os custos unitdrios
referentes ao més passado.

Conforme Mattos (2006), o custo unitdrio bésico de cada projeto-padréo é calculado
aplicando-se aos coeficientes constantes dos quadros da NBR 12.721 (lotes bdsicos) os precos
unitdrios dos insumos (material e méo-de-obra) ali relacionados.

Segundo o mesmo autor o CUB por metro quadrado é o resultado da mediana de cada
insumo representativo apanhado junto as construtoras, como é um parémetro médio, no valor
do custo unitdrio bdsico ndo estdo considerados custos referentes as especificidades da
construcéo.

“A utilizacGo do CUB/m?2 deve ser prudente, uma vez que uma decisdo baseada na andlise
deste método poderia induzir os equivocos no gerenciamento e planejamento das empresas”
(PARISOTTO, 2003 p. 16).

Apesar de esse método ser bastante criticado, devido @ maioria dos profissionais que o
executam cometerem alguns desacertos no processo de orcamentacdo, ele ainda é um dos
melhores a @mbito nacional a se seguir.

ETAPAS DO ORCAMENTO PARAMETRICO UTILIZANDO O INDICADOR CUB
Antes de comecar o processo de orcamentacgéo o sujeito deve ter em mente o tipo de obra
desejada, o objetivo desse orcamento é chegar num valor aproximado da obra em questéo, para
isso é necessdrio seguir todo um processo.
Moreira (2019, p. 15), comenta que, “a metodologia para o cdlculo do CUB/m? é feita
pela NBR 12.721:2006, a qual estabelece os critérios para a determinagdo dos custos”.
Segundo o mesmo autor citado, o cdlculo é baseado em projetos padroes, esses podem
ser definidos por suas caracteristicas principais:
a) NUmero de pavimentos
b) NUumero de dependéncias por unidade;
c) Areas equivalentes & drea de custo padréo privativas das unidades auténomas;
d) Padréo de acabamento da construcéo;
e) Numero total de unidades.

Para cada um dos 16 projetos que estdo na norma, existe um projeto-padrédo com todos
os detalhes do projeto, a Lei 4.591 exige que o (SINDUSCON) divulgue até o dia 5 de cada més
os custos unitdrios referentes ao més anterior, j@ citado anteriormente, o site do CUB,
disponibiliza todos os projetos atualizados.

Conforme a NBR 12.721(2006), na formacdo dos CUB néo foram considerados os itens
gue devem ser levados em consideragéo na determinagdo dos precos por metro quadrado de
construcéo.
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E necessdrio ter conhecimento da NBR 12.721:2006, visto que ela é a base para a
orcamentacdo correta, segundo vdrios autores os profissionais da drea de orcamento, falham
na elaboragcdo do mesmo por néo terem conhecimento das limitagées da norma.

Para classificar qual o seu tipo de obra (sigla), é necessario olhar nos projetos qual projeto-
padréo se assemelha mais com a sua construgéo (ver Figura 1).

Figura 1 - Siglas dos projetos-padréo.

Padrao de Projetos
PROJETOS acabamento padrbes
RESIDENCIAIS
Baixo R 1-B
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Mormal R 1-MN
|Alto__ R1-A
PP- 4 (Prédio Popular) | Bawo 22 iﬁ
Baixo R B-B
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Mormal R 8-MN
[ Ao R 8-A
R — 16 (Residéncia Multifamiliar) E‘I‘-t?';m-a-' --E- %EE
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andares Livres) :ﬁ';mal g:t ::
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas) ":::;mal gg:: ::
CSL- 16 (Comercial Salas e Lojas) Eﬁ;mal gg:: :2::
Gl (Galpdo Industrial) Gl

Fonte: (Sinduscon).

Exemplo: caso o sujeito fosse fazer uma estimativa de custo com o CUB disponivel em
janeiro de 2020 no estado de PE, esses seriam os valores por metro quadrado de cada projeto
padréo (ver Figura 2).

Para Mattos, “basta buscar na tabela o valor do CUB correspondente ao padréo e
multiplicd-lo pela drea de construcdo” assim, vocé estaria fazendo uma estimativa de custos,
porém deixando de lado alguns itens que iriam alterar o valor final da obra (2006, p. 37).

Figura 2 - valores de projetos padrées por m2
WVALORES EM RS/m?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 1.510,67 R-1 1.846,28 R-1 2.320,33
PP-4 1.335,70 PP-4 1.744,62 R-8 1.851,26
R-8 1.259,54 R-8 1.465,56 R-16 1.812.81
PIS 999,48 R-16 1.430,48

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 1.650,79 CAL-8 1.789,46
CSL-8 1.418,39 CSL-8 1.601,23
CSL-16 1.880,21 CSL-16 2.121,80

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 1.441,74
Gl 77544

Fonte: (Sinduscon-PE, Janeiro/2020)

Segundo a (SINDUSCON-MG, 2007), cartilha disponivel no site do CUB por metro
guadrado, além de disponibilizar todos os projetos-padréo de todas as edificagées, ela também
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faz a caracterizacdo dos projetos e especificagbes dos acabamentos nos orcamentos dos
projetos-padréo.

QUANDO E NECESSARIA A UTILIZACAO DESSE ORCAMENTO

Dias (2011, p. 12) expde que, a estimativa de custo deve ser utilizada em etapas iniciais
dos estudos de um empreendimento” assim confirmando se é vidvel construir ou nédo. O
orcamento paramétrico é muito utilizado quando ainda néo se tem todos ou nenhum projeto
para aquela determinada construgdo, seu objetivo é obter um valor aproximado da obra em
guestdo, verificando assim a viabilidade de se construir um determinado empreendimento ou
mesmo para verificar um orgamento executivo.

Um orcamento consistente com um grau de acertos maior requer bastante tempo para
sua elaboracéo, é necessdrio a realizagéo de projetos executivos e complementares, assim os
métodos de estimativas de custos séo validos, pois eles requerem menos tempo e pouco esforco
para uma avaliago (MOREIRA, 2019).

Podendo ser utilizado como consultas rapidas ou como estudo de viabilidade, o custo da
obra pode ser determinado por drea ou volume construido, os valores podem ser obtidos de
obras anteriores ou por organismos que calculam indicadores (GONZALEZ, 2008).

Segundo Gonzdlez (2008), esse tipo de estimativa é mais para um estudo de viabilidade
financeira, ndo sendo recomendado para ir para campo, depois de ter uma ideia de custos com
ele, o correto é fazer um orcamento detalhado com todos os projetos, assim vocé terdé um grau
de acerto condizente com a realidade.

EVIDENCIAR OS ERROS

De acordo com a NBR 12.721(2006), definir o valor de uma determinada obra utilizando
o indicador CUB, néo é apenas pegar a drea construida e multiplicar pelo custo unitério basico
fornecido pelo (SIDISCON) do seu estado, assim a pessoa estaria deixando de lado vdrios fatores
gue véo influenciar na estimativa final da obra.

Muitos profissionais erram quando véo elaborar um orcamento com o indicador CUB,
porquanto ndo sabem utilizar o indicador corretamente, uns porque utilizam a norma de forma
incompleta outros ndo conhecem suas limitagées.

“O fato de néo se levar em conta as variacdées geométricas das edificagdes; o conceito
de drea equivalente de construgcdo néo fica totalmente definido, criando assim aspectos
subjetivos em seu calculo” (LOSSO, 1995, p. 23).

Os principais erros cometidos por profissionais que elaboram orcamentos séo: utilizar
area construida sendo que o CUB informa que o correto seria usar drea equivalente; outro erro
é ndo respeitar a formula correta para calcular o orcamento, a maioria acha que multiplicando
o CUB pela drea construida ird ter o valor total da obra, deixando de lado a drea equivalente;
BDI e o restante dos itens néo inclusos, obtendo assim um valor distante do real.

Otero (2000) relata que, corroborando com a ideia, “apesar destes problemas, os quais
evidenciam um erro em termos de realismo do valor estimado e deste modo em sua preciséo,

este método permanece em uso e parece ndo apresentar graves problemas” (OTERO, 2000, p.
6).

COMO EVITAR ESSES ERROS

Uma estimativa de custos com um grau de preciséo maior, com uma margem de erro
minima, é necessaria levar tudo em consideracéo desde a drea equivalente de construgéo, BDI
até os itens néo inclusos no CUB.

A NBR 12.721 (2006), apresenta o conceito de drea equivalente tornando a estimativa

mais precisa, uma vez que construcées com geometrias diferentes ndo apresentam custos iguais,
o peso ndo pode ser igual (MOREIRA, 2019).
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Segundo Moreira (2019, p. 16), um pdtio descoberto sem cobertura, ndo podera custar o
mesmo que a construcéo de um banheiro, o qual possui cobertura, paredes e revestimentos, por
isso hd uma necessidade de usar no cdlculo do orcamento a drea equivalente.

Gonzdlez (2008) fala que, a drea equivalente é obtida levando-se em conta a proporcéo
de custo em relagdo ao padréo geral da obra, assim, se a drea real néo for igual a equivalente
(1:1), elas devem ser corrigidas, gerando dreas equivalentes maiores ou menos do que a real.

A NBR 12.721 (2006) esta norma prevé os seguintes coeficientes a serem adotados:

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) drea privativa (unidade auténoma padréo): 1,00;

c) drea privativa (salas com acabamento): 1,00;

d) drea privativa (salas sem acabamento): 0,75 a 0,90;

e) drea de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terracos ou dreas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;

h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

i) drea de projecdo do terreno sem benfeitoria: 0,00;

i) drea de servico — residéncia unifamiliar padréo baixo (aberta): 0,50;

k) barrilete: 0,50 a 0,75;

l) caixa d’agua: 0,50 a 0,75;

m) casa de mdquinas: 0,50 a 0,75; e

n) piscinas: 0,50 a 0,75.

o) quintais, calcadas, jardins etc.: 0,10 a 0,30.

A NBR 12.721 (2016), prevé que antes de multiplicar o CUB pela drea de construcéo, é
necessdrio corrigir essa dreaq, isso é feita a partir dos coeficientes de equivaléncia que a norma
prevé para cada ambiente.

Um exemplo simples disso seria se pegdssemos um projeto com 315,00 m2 de drea total,
toda essa drea é dividida em garagem (subsolo) 25,00 m2, area privativa 180,00 m2, varandas
45,00 m?, terracos ou dreas de descanso 25,00 m2, dreas de servico 20,00 m2 e caixa d’'agua
20,00 m?, multiplicando todas essas dreas pelo coeficiente de equivaléncia que a norma prevé
para cada uma delas, minha drea total j& corrigida seria de 263,25 m2, agora sim essa drea
equivalente pode ser multiplicada pelo CUB por metro quadrado de seu estado.

Conforme a NBR 12.721 (2006), um detalhe importante é saber o que vai entrar no
cdlculo do CUB por metro quadrado, tendo conhecimento que alguns itens ndo fazem parte da
composi¢do do CUB (custo unitdrio bdsico) feito pelos (SINDUSCON) de cada estado, é
necessdrio inclui-los quando for calcular o CUB por metro quadrado, assim evitando os erros
comuns nesse tipo de orcamento.

ANBR 12.721 (2006), evidéncia no item 8.3.5 todos os itens que ndo entram na formagéo
do CUB (Custo Unitdrio Bésico), caso seu empreendimento necessite de algum deles é necessdrio
inclui-los ao final célculo.

Conforme a NBR 12.721 (2006), esses sdo alguns dos itens que ndo fazem parte do CUB
por metro quadrado, mas que devem ser levados em considerac@o na determinacgéo dos precos
por metro quadrado de construcéo: fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes,
rebaixamento de lencol fredtico; elevador (es); equipamentos e instalacdes, impostos, taxas,
dentre outros mais.

Para estimar algum item que néo esteja no CUB, pode-se fazer uma cotagdo de seu item
local e dividir pela drea construida, ou fazer uma pesquisa mercadolégica e somar como meu
valor final.

“A taxa de BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) busca acrescentar o lucro desejado e

considerar todas as despesas nédo relacionadas explicitamente no orcamento” (GONZALEZ,
2008, p. 20).
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Segundo Dias (2011, p. 6), “o percentual do BDI tem que ser calculado de maneira técnica
e de acordo com o que determina a Engenharia de Custos, mesmo para os érgédos publicos
contratantes de servicos de engenharia”.

Para quem néo tem ideia de como calcular os beneficios e despesas indiretas de seu
empreendimento, os érgdos publicos disponibilizam isso, assim é possivel pegar a taxa de BDI
do acorddo 2622/2013, ele j@ diz o BDI para cada tipo de obra, assim vocé pode pegar esse
acorddo como uma base inicial e saber o quanto de BDI vai aumentar na sua obra.

Diante de tudo que foi pesquisado até o seguinte momento a férmula correta para
calcular o valor da obra é (CUB x Area Equivalente + ltens néo inclusos) x 1 + BDI, seguindo
essa férmula é possivel calcular e posteriormente, concluir o orcamento com uma exatidéo
maior, pois tudo na obra serd levado em consideragéo no célculo, e esse seria o valor final a ser
apresentado ao cliente.

Uma forma correta para evitar esses erros, seria com uma leitura mais detalhada da NBR
12.721:2006, portanto, assim se estaria mais capacitado para fazer suas estimativas de custo
com uma seguranca maior.

Consideracoes Finais

Atualmente, é comum um cliente querer ter a ideia de viabilidade financeira de um
determinado empreendimento sem a necessidade de um dispéndio financeiro grande ou um
tempo elevado, portanto, o motivo de estudar mais a fundo como realmente é feita a
orcamentacgdo correta do orgamento paramétrico utilizado com indicador CUB, analisando todo
o processo focando nos erros na sua elaboracéo, pois segundo diversos autores a uma margem
de erro enorme quando se fala em orgamentacgéo utilizando o CUB por metro quadrado.

A importdncia do orcamento parte da ideia de que todo empreendimento antes de
qualquer coisa é necessdrio ter uma base do investimento a ser aplicado, o orgamento
paramétrico juntamente com o CUB (Custo Unitério Bdsico), serve como uma estimativa de custo,
nesse tipo de cdlculo néo é necessdrio dispéndio financeiro para elaboracéo de projetos ja que
se trata de um estudo inicial.

Com isso, existe uma margem de erro elevado quando se fala de orcamento utilizando o
CUB, esse trabalho buscou apresentar maneiras de como evitar todas essas falhas, assim
possibilitando o uso deste artigo futuramente para ter uma ideia de como saber estimar usando
o CUB por metro quadrado de uma maneira correta.

Essa pesquisa teve inicio com intuito de estudar o porqué dos erros na elaboracéo do
orgamento paramétrico utilizando o indicador CUB, e evidenciar todo o processo de
orcamentac@o desde as etapas de orcamentacéo até onde quando é necessdrio utilizar esse
orcamento, finalizando a pesquisa com todos esses objetivos alcancados e evidenciando como
é possivel orcar utilizando o CUB por metro quadrado com uma margem de erro minima.

Diante de tudo que foi pesquisado até aqui, chegou-se a concluséo que o orgamento
paramétrico utilizando o CUB é uma ferramenta incrivel para estimar custos de obras se usado
corretamente, porém néo é indicado para ir para campo, para trabalhos futuros é indicado focar
no processo de formacao do BDI (Beneficios e Despesas Indiretas). E de suma importancia saber
como é calculado o BDI, pois ele incide diretamente no valor final do empreendimento também
é importante fazer um estudo mais detalhado da NBR 12.721:2006, com isso é possivel chegar
a um excelente nivel na parte orgamentdria.
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