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RESUMO

A alta competitividade da construcéo civil no Brasil exige que as empresas busquem executar
projetos com menor custo, tornando indispensavel o investimento no planejamento e na
elaboracdo dos orgcamentos, visando maior precisdo, produtividade e reducdo de prazos. Este
trabalho tem como objetivo propor diretrizes para melhorias no processo orcamentario de
construtoras, com o intuito de aumentar sua competitividade em concorréncias privadas do
mercado imobiliario. A primeira etapa consiste na revisdo bibliografica sobre o tema. Em
seguida, é realizado um estudo de caso de uma empresa construtora de médio porte, localizada
no estado de S&o Paulo, que atua em obras privadas, analisando sua participacdo em
concorréncias, estratégias adotadas e o processo orcamentario empregado. A partir dessa
andlise, foram desenvolvidas e apresentadas as diretrizes. Por fim, o trabalho destaca sua
importancia na contribuicdo em pesquisas sobre o tema, bem como as dificuldades e limitagdes
encontradas. Também sdo discutidos e sugeridos 0s proximos passos a serem seguidos ap6s a

conclusdo da monografia.

Palavras chaves: Orcamento competitivo, Processo orcamentario, Concorréncias privadas



ABSTRACT

The high competitiveness of the construction industry in Brazil requires companies to seek the
execution of projects at lower costs, making investment in planning and budget preparation,
essential to achieve greater accuracy, productivity, and shorter deadlines. This study aims to
propose guidelines for improving the budgeting process in construction companies, with the
objective of increasing their competitiveness in private real estate market tenders. The first step
involves a literature review on the subject. Subsequently, a case study of a medium-sized
construction company located in S&o Paulo, engaged in private projects, is conducted, analyzing
its participation in tenders, adopted strategies, and budgeting process. Based on this analysis,
specific guidelines are developed and presented. Lastly, the study emphasizes the importance
of these proposals in contributing to further research on the topic, as well as the challenges and
limitations encountered. The next steps to be taken after the completion of the thesis are also

discussed and suggested.

Key words: Competitive budgeting, Budgeting process, Private tenders
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1. INTRODUCAO

11 CONTEXTO

O setor da construgéo civil no Brasil atravessa um cendrio de intensa competitividade. Segundo
Lazarini (2021), os principais desafios que afetam o setor sdo a alta sensibilidade as variacdes
da taxa de juros, o risco de inadimpléncia e, sobretudo, a inflacdo. Esses obstaculos sédo
influenciados por fatores externos, como o contexto geopolitico mundial, e internos, como o
cenario macroeconémico brasileiro, com destaque para o debate das politicas fiscais e

monetarias, como a reforma tributéria, o novo arcabouco fiscal e a desoneragéo da folha salarial.

Segundo FIESP (2023), a reforma tributaria é vista como positiva para os investimentos na
construcdo civil, devido a sua complexidade e seu peso sobre o setor produtivo. A simplificacdo
é considerada um fator fundamental para o desenvolvimento do setor e 0o aumento da

produtividade. Entretanto, traz consigo alguns pontos de atencéo:

e Falta de clareza em relacdo as novas aliquotas;
e Alcance real do regime especifico;
e Peculiaridades relacionadas as questdes municipais e estaduais;

e Complexidade na transicdo do sistema atual para o novo.

Segundo Itad (2024), ha um cenario global mais desafiador, caracterizado por uma desinflacéo
mais lenta, adiamento e reducdo do orcamento para cortes de juros em economias

desenvolvidas, além de incertezas domésticas.

Conforme FIESP (2023), ap6s um periodo de forte expansdo, devido a recomposicao das perdas
ocasionadas pela pandemia e apesar das condi¢cbes monetarias restritivas impostas pelas altas
taxas de juros, observou-se uma tendéncia de estabilizacdo do crescimento do PIB, conforme
gréafico 1 abaixo.



Grafico 1 — Crescimento do PIB trimestral da construcéo civil
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Fonte: FIESP (2023)

Vinculado a essa melhora econdmica, de acordo com CBIC e SENAI (2023), o nimero de
trabalhadores formais na construcao civil em outubro de 2023, atingiu seu maior patamar desde

setembro de 2015, como demonstrado no grafico 2, sinalizando a retomada de empregos do
setor no pais.

Gréfico 2 — Evolucdo dos saldos de vagas na Construcao Civil no Brasil
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Com dados de CBIC e SENAI (2023), o grafico 3 demonstra que cerca de 32,70% dos
problemas enfrentados na construcdo civil estdo relacionados as altas de taxas de juros,
enquanto 27,80% sao atribuidos a elevada carga tributaria.



Além disso, o gréfico 3 também indica outros problemas relevantes, como a falta ou o alto custo
de trabalhadores qualificados, burocracia excessiva, demanda interna insuficiente e insegurancga

juridica.
Gréafico 3 — Principais problemas em % na Construgédo Civil no 3° trimestre de 2023
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Fonte: CBIC; SENAI (2023)

Para a inddstria da construcdo, os impactos da lenta queda dos juros também tendem a ser
negativos, pela dificuldade de acesso a funding, tanto do ponto de vista da demanda quanto dos

ofertantes (FIESP, 2023). A expectativa para a construcdo civil é de melhora a partir de 2024.

O indice de Confianca do Empresario (ICEI) da industria da construcdo civil aponta que 0s
empresarios da area tém expectativas positivas quanto ao avanco do nivel de atividade, nimero
de novos empreendimentos e servicos, compra de insumos e contratacdo de empregos (CNI;
CBIC, 2023).

Segundo Mattos (2006), a orcamentacdo € uma peca-chave para empresas que participam de
concorréncias privadas. A alta competitividade do mercado faz com que as empresas busquem
executar projetos com menor custo, sem comprometer a qualidade da execucdo. Isso torna
necessario o investimento no orgcamento e planejamento de todas as atividades, aumentando a

precisédo, reduzindo prazos e melhorando a produtividade.

Uma obra deve possuir escopo, prazo e custo de constru¢cdo bem definidos. Além disso, o
orcamento deve garantir a seguranga necessaria para sua execugao, com a menor variagcao
possivel entre o orgado e o realizado, a fim de evitar prejuizos financeiros para as empresas.

Contudo, em alguns casos, ocorrem excedentes de custo, decorrentes de falhas no processo de



orcamentacdo ou da fase de execugédo. Neto (2023) indica a variagdo do erro pelas etapas do

empreendimento, conforme grafico 4 abaixo.

Gréfico 4 — Variagdo do erro por etapa do empreendimento

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Premissas do Orcamento  Premissas de Prego Execuc¢do da obra
e Langamento

Fonte: Adaptado de Neto (2023)

Os dados representados acima, demonstram que 40% dos erros sdo oriundos das premissas de
orcamento e lancamento dos dados nestes, com causas descritas a seguir, 25% das premissas de
preco e apenas 35% sdo resultantes da execugdo das obras. Ou seja, mais da metade dos erros

sdo ocasionados pelo processo orcamentario.

Ainda de acordo com Neto (2023), as variacdes na formacdo do custo de langcamento sédo

devidas a:

e O INCC ndo absorver toda varia¢do do custo de méo de obra;

« Baixa qualidade e profundidade dos estudos preliminares;

« Capacidade reduzida dos orgamentistas de criticar os projetos;

o Definicdo do prazo para um ambiente tdo competitivo;

o Adocao de precos pela melhor oferta;

o Desconhecimento da producéo, produtividade e disponibilidade de recursos locais;

o Desconhecimento dos critérios de secretarias e 6rgéos locais;

e Desconhecimento da especialidade do empreendimento (baixa renda, loteamentos,
galpdes);

« Premissas de orcamento ndo serem acompanhadas no projeto executivo;

« Baixa padronizacgéo dos projetos e especificacoes;



Nesse contexto, torna-se necessario a busca pela otimizacdo do sistema orgamentério, a fim de
viabilizar mais empreendimentos e aumentar a competitividade das empresas, garantindo as

margens estabelecidas e proporcionando maior seguranca na execucao dos empreendimentos.

1.2 OBJETIVO

O presente trabalho tem como objetivo propor diretrizes para melhorias no processo
orcamentario de construtoras visando aumentar sua competitividade em concorréncias privadas
do mercado imobilidrio, aumentando a converséo de obras através da melhora da precisdo dos

orcamentos, diminuindo erros e desvios.

1.3  JUSTIFICATIVA
A predilecdo pelo tema foi motivada através da constatacdo da baixa competitividade da
empresa analisada no estudo de caso, uma condigdo que ameaga sua sobrevivéncia no mercado,

conforme serd demonstrado ao longo do trabalho.

A revisdo bibliografica revelou que a maioria dos trabalhos existentes ndo aborda a
competitividade dos orcamentos em concorréncias privadas, tema que € pouco explorado por
pesquisadores. Nesse sentido, pode-se citar o trabalho de Goncalves (2011), que embora focado
em um método de gestdo do custo da construgdo, contribui com conceitos importantes sobre a
competitividade dos orgcamentos. Além disso, Cardoso e Filippi (2023), Silva (2019), Almeida
(2020), Dias (2004) e Goldman (2004) também fornecem suporte ao elencar aspectos para a

elaboracdo de orcamentos competitivos e eficazes.

A possibilidade de aprimorar 0 processo orcamentario, utilizando como base a construtora em
questdo, justifica a opcdo pelo tema, que também podera servir como apoio para outras
empresas do setor da construcdo civil, tornando-se uma referéncia na busca pela melhoria dos

processos orgcamentarios, permitindo colaborar com pesquisas e estudos futuros.

1.4  METODO DE PESQUISA

A fim de atingir o objetivo proposto, as atividades foram divididas em:



e Revisdo bibliogréafica: realizada com o objetivo de levantar trabalhos com temas e
conceitos relacionados ao objetivo e necessarios para a execucao deste trabalho. Para
isso, foram buscados materiais nas seguintes bases: banco de dados do Google
Académico, aulas assistidas e monografias do curso TGP - Tecnologia e Gestdo na
Producdo de Edificios, que sdo encontradas no site do Poli-Integra, dissertacdes de
mestrado do Programa de Mestrado Profissional em Inovacéo na construcdo Civil, no
site do Construlnova da Poli/USP e a biblioteca digital de teses e dissertacbes da
Universidade de S&o Paulo;

e Estudo de caso: Atraves da analise do sistema orcamentario de uma empresa construtora
de médio porte do Estado de S&o Paulo, com atuacdo em todo o Brasil, que atua apenas
para obras de terceiros, foi realizado um diagndéstico e elaboradas diretrizes para a

melhoria do processo or¢camentario da empresa.

1.5 ESTRUTURACAO DO TRABALHO
O presente trabalho esta estruturado em quatro capitulos: Introducéo, Conceitos, Estudo de caso
e Conclusoes.

O primeiro capitulo aborda o contexto, o objetivo, 0 método, a justificativa e a estruturagdo do
trabalho.

No segundo capitulo, sdo discorridos 0s conceitos relacionados ao tema, com o objetivo de

embasar a elaboracdo do estudo de caso.

O terceiro capitulo expbe o estudo de caso, apresentando a empresa, analisando suas estratégias,

competitividade e sdo apresentados os diagndsticos e propostas.

O capitulo final apresenta as conclusdes e sugestdes de pesquisas futuras.



2. CONCEITUACOES

21 CUSTO, PRECO E VALOR

Frequentemente usados de maneira incorreta, sdo conceitos distintos.

Segundo Queiroz (2001), custo € a importancia financeira ou qualquer tipo de esforco
necessario empregado na producdo de um bem ou produto. Por outro lado, o preco é a
importéncia financeira ou outro tipo de esfor¢o necessario para se adquirir determinado bem ou
produto. Isto é, considerando que houve um custo de producdo, fica claro a diferenca terica
dos dois termos.

Por fim, Queiroz (2001) define valor como o conceito ligado a condicGes subjetivas, como
necessidade, utilidade e beneficios que o bem pode trazer. E determinado pela disposi¢do do

consumidor em pagar pelo produto com base na percepcao dos beneficios que ele oferece.

Conforme Cardoso e Filippi (2023), para aumentar valor e reduzir custos, € possivel buscar a
reducdo de custos em geral reduzindo ou eliminando custos que ndo agregam valor, como

canteiro de obras, equipamentos e formas.

2.2 CUSTOS DIRETOS, INDIRETOS E DESPESAS DE ADMINISTRAQAO
Custos diretos sdo aqueles diretamente associados aos servi¢os de campo. Representam o custo
orcado dos servicgos levantados (MATTQS, 2006).

Os custos indiretos s@o aqueles que ndo estdo diretamente associados aos servigos de campo

em si, mas que sao requeridos para que tais servi¢os possam ser feitos (MATTQOS, 2006).

Queiroz (2001) define custos indiretos como aqueles que ndo podem ser diretamente associados
as quantidades de servigos, também chamados de custos fixos. Sdo os custos de canteiro,
equipamentos e administracdo. Segundo Cardoso e Filippi (2023), representam de 5% a 30%
do custo total do empreendimento.

As despesas de administracdo séo os gastos realizados fora da producao e relativos a atividades
administrativas (escritorio), financeiras, comerciais, vendas e impostos. Sdo sempre despesas
indiretas (CARDOSO; FILIPPI, 2023).



Segundo Mattos (2006), a construtora deve incluir no orgamento de suas obras recursos para o
custeio do escritorio central. O percentual desse custo que é rateado entre as obras, é conhecido

como taxa da administracao central.

Conforme Cardoso e Filippi (2023), para a formulacdo do preco, a partir do custo, é necessario
orcar todos os custos (diretos e indiretos), compor e aplicar a taxa de BDI, como serd visto a

sequir.

2.3 BDI (BONIFICACOES E DESPESAS INDIRETAS)

Segundo Tisaka (2021), BDI € uma taxa adicionada ao custo direto de uma obra ou servico para
cobrir despesas indiretas do executor, considerando o risco do empreendimento, as despesas
financeiras, tributos, comercializacéo e lucro do empreendedor. A figura 1 abaixo indica alguns

valores de referéncia para a composicao do BDI.

Figura 1 — Recomendacéo para a composi¢éo do BDI

BDI= (1+a/100)x(1+b/100)x(1+¢/100)x(1+d/100)

(1-e/100)
Incidéncia
Yo
a  Escritério central + comercializagdo 2ab
b  Contingéncias (risco) 1a3
¢ Despesas financeiras 05a15
d Lucro 5
e Impostos (Sao Paulo-SP) 11

Fonte: Cardoso e Filippi (2023)
Segundo Cardoso e Filippi (2023) os fatores que influenciam o BDI sdo:

e Magnitude do custo direto (mesma porcentagem aplicada a custos diretos altos ou
baixos geram valores exagerados ou insuficientes);

e Prazo (quanto maior, maiores 0s custos indiretos);

e Localizacdo da obra (proximidade com fornecedores, legislagdo e impostos do local);

e Complexidade e qualidade das informagOes do projeto e dos custos (riscos do

empreendimento e desvios de custos);



e Qualidade da empresa (relacionado a retrabalhos e verbas para custos extras, por falta
de expertise da construtora, que ndo devem estar inclusas no orcamento);

e Tipo de contrato (preco global, preco unitario ou taxa de administracao);

o Perfil da empresa (conservadora ou agressiva);

e Gastos de administracdo (necessario conhecer a empresa).

Segundo Mattos (2006), recrimina-se a pratica das construtoras em utilizar um “BDI padrdo”
pois cada obra possui suas condi¢fes de composicao de custos indiretos, administracéo central,

custo financeiro, imprevistos, contingéncias, lucro e impostos.

Conforme Tisaka (2021), a taxa do BDI deve ser calculada para cada obra, levando em

consideracdo as caracteristicas e circunstancias especificas que as diferenciam.

Com base nisso, é importante observar que o BDI varia conforme o tipo de contrato, devido as
suas particularidades. Cardoso e Filippi (2023) afirmam que o BDI em contrato por preco global

€ maior que por preco unitéario e por administracdo, conforme figura 2 abaixo.

Figura 2 — BDI: hierarquia de valores

BDI: Preco Global > BDI: Preco unitario > 3521';”2:12;0

Fonte: Adaptado de Cardoso e Filippi (2023)

24  ORCAMENTOS

Segundo Mattos (2006), os orcamentos sdo produtos gerados através do processo de
determinacdo, chamado de orcamentacédo, que € uma das areas mais importantes de um negdcio
e peca fundamental para as concorréncias privadas. A concorréncia exige que as empresas
envolvidas considerem todos os custos, permitindo também alcancar uma margem de lucro

adequada.

Araljo e Reboleto (2017) afirmam que, devido a alta demanda de tempo e funcionarios
necessarios para produzir um orcamento de qualidade, o departamento de or¢camentos é um

ambiente estratégico que serve de suporte para o planejamento e gestdo dos empreendimentos.



10

Conforme Mattos (2006), ao participar de uma concorréncia, 0 custo ndo deve ser baixo a ponto
de n&o permitir lucro, nem téo alto a ponto de ndo ser competitivo na disputa com os demais

proponentes.

Cardoso e Filippi (2023) complementam que os orcamentos devem ser completos e precisos,
englobando todo o escopo da obra (e nada além), incluindo todos os custos diretos e indiretos.
Embora alguns itens possam ser estimados, o or¢camento deve garantir a confiabilidade e
precisdo adequada. Uma obra sem o seu custo definido pode resultar em uma obra inacabada
(ANDERY, 2014).

Mattos (2006) detalha que os orgamentos podem ser classificados em trés tipos: estimativa de

custo, orcamento preliminar e orcamento analitico ou detalhado.

2.4.1 Estimativa de custos

A estimativa de custos é uma forma simples, rapida e econémica para se obter o custo de uma
obra ou parte dela. E utilizada quando n&o se tem todas as informag@es ou recursos para orcar,
como no inicio do projeto, na decisdo de participar ou ndo de uma concorréncia, na viabilizagcdo
do empreendimento ou na fase inicial do orgamento (CARDOSO; FILIPPI, 2023).

Segundo Cardoso e Filippi (2023), por ser utilizada principalmente na fase inicial do orgamento,
e com isso, muitas das vezes ndo possuir todas as informacdes, ndo € tdo precisa. O grafico 5

mostra que quanto mais estimativo o orcamento, maior a taxa de erros ao longo do projeto.

Gréfico 5 — Variacgdo do erro ao longo do projeto

erro
40
30 \
\ —erro|
10 ~
O TTTTTrT I T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T I T T T T T T T T T T T T T T T T T I T T T T T
estimativa orgamento contréle

Fonte: Ashworth, 2012 apud CARDOSO E FILIPPI, 2023

Ainda segundo Gongalves (2011), na maioria das vezes, na fase de viabilidade, & impossivel

elaborar um orcamento da forma convencional, pois ndo existem projetos para possibilitar a
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obteng&o das quantidades dos servicos pertencentes a uma obra. O quadro 1 indica os elementos

necessarios e a margem de erro dos orcamentos em suas etapas.

Quadro 1 — Fase do orcamento, margem de erro e elementos necessarios

Margem de
Tipo erro Elementos técnicos necessérios
Area de construcso;
Avaliacdes | 30% a 20% Padréo de acabamento;
Custo unitério de obra semelhante; ou
Custos unitarios basicos.
Anteprojeto ou projeto indicativo;

Estimativas 20% a 15% Precos unltarlc?s. de f.erwgosr d.e referéncia;

Especificacbes genéricas;

indices fisicos e financeiros de obras semelhantes.
Projeto executivo;
Orgamgnto 15% a 10% Espeqflcagoes sucintas, ma.s deﬂmd'a?;
expedito ComposicGes de precos e servicos genéricas;
Precos de insumos de referéncia.
Projeto executivo;

Projetos complementares;
Orgcamento 10% a 5% E ficacs .
e rrk o o . specificaces prem.sas._ .

Composicbes de precos de servicos especificas;
Precos de insumos de acordo com a escala de servigos.
Or;anjn_anto 5% a 1% Todos os elementos necessarios ac orgamento detalhado mais
analitico o planejamento da obra.

Fonte: Avila; Librelotto; Lopes, 2003 apud GONCALVES, 2011

Conforme Gongalves (2011), a estimativa de custo de um edificio tem que levar em conta uma

grande quantidade de itens, para poder contemplar as principais variaveis e suas correlacdes.

A utilizacdo de estimadores que consideram apenas a area construida,
adjetivadas pelo conceito de “mesmo padrdo”, ndo fornece a acuracia
necessaria. Portanto, se usado apenas o0 pardmetro de custo por m2 é esperado
gue seja encontrada uma disperséao de valores com grandes percentuais de erro
(GONCALVES, 2011).

Segundo Cardoso e Filippi (2023), a estimativa de custos pode ser realizada por meio de

diversos métodos. Esses métodos sdo detalhados nos subcapitulos seguintes, onde se detalha a

aplicacdo de cada um deles, conforme estes autores.

2411 Conferéncia

O processo de estimativa de custos por conferéncia é realizado com base na experiéncia e

historico de obras e orcamentos anteriores. E dependente desse conhecimento e pode ser

elaborado através de consultas a fornecedores, empresas e orgamentistas.
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2.4.1.2  Financeira
Utilizada principalmente na viabilizagdo dos empreendimentos, fixa um limite para o prego de

venda, custo de construcdo ou terreno que deve ser respeitado no projeto.

2.4.1.3  Unidades
A estimativa de custos por unidades leva em consideracao a funcdo do empreendimento. Pode
ser aplicada em edificios residenciais (custo por unidade), escolas (custo por sala), hospitais

(custo por leito) e estacionamentos (custo por vaga).

2414  Area
Baseia-se na multiplicacdo da &rea construida pelos custos unitarios de referéncia. Pode ser
utilizado em qualquer tipo de empreendimento e facilita o entendimento do cliente.

2.4.1.5  Quantidades aproximadas
Baseia-se na decomposicao da obra em itens mensuraveis. Cada item é estimado de forma geral,

tornando a estimativa mais precisa.

2.4.2 Orcamento Preliminar

O orcamento preliminar esta um degrau acima da estimativa de custos, sendo um pouco mais
detalhado. Ele pressupde o levantamento expedito de algumas quantidades e a atribuicdo do
custo de alguns servicos (MATTOS, 2006).

2.4.3 Orcamento Analitico ou detalhado

Segundo Mattos (2006), o orcamento analitico é elaborado a partir da composicao de custos e
de uma extensa pesquisa dos precos, resultando em um preco muito proximo do real, com uma
reduzida margem de incerteza, sendo a maneira mais detalhada e precisa para prever o custo de

uma obra.



13

Conforme Cardoso e Filippi (2023), deve ser completo e preciso, englobar todo o escopo, com
todos os custos diretos e indiretos, apresentar confiabilidade (método consistente, claro e
auditavel) e possuir precisdo adequada aos objetivos e informacdes disponiveis em cada etapa

do empreendimento.

2.4.4 Elaboracéo dos orcamentos

Os orcamentos sdo compostos pela descri¢do dos itens (servigos), quantidades, unidades de
medidas, custos unitarios, custos totais dos servicos e preco final da obra (CARDOSO; FILIPPI,
2023)

Segundo Cardoso e Filippi (2023), as etapas para a elaboracdo do orcamento (figura 3) s&o:
planejamento do orcamento, estudo do projeto, quantificacdo, cotacdo de precos, elaboracédo

das composic¢des unitarias, planejamento de execucdo e por fim o processamento e analise.

Figura 3 — Etapas da elaboracdo do or¢camento

Elaboragdodas
composicdes
unitarias

Planejamento
de execugéo

Cotacédode
pregos

Inicio: Planejamento do

Orgamento Quantificagdo

Estudo do Projeto

Fonte: Autor (2024)

24.4.1
Segundo Dias (2004), é na etapa inicial que sera feito o planejamento do or¢camento, buscando

Planejamento do orgamento

definir a forma como este sera realizado. Cardoso e Filippi (2023) exemplificam a elaboragéo

de um cronograma das proximas etapas, conforme a figura 4 abaixo.

Figura 4 — Cronograma do orgcamento

DM 19 10MoA19 MNawt DaM1a PIMi19 0BNeA10 15

M Nomeda Guels 4 & visi1lela visiielulsisivlsiiueisisblsivlaisisivishiolesispisiielalsisil

1 Orgamento - Edificio Comercial O ———»

2 Iniclo « 0511

3 Planejamento do orgamento i

4 Estudo do projeto 0511 111192 9

5 Cotagoes 16dias 08111119 2711119 w

6 Cotacles - 1a Fase 1da 061119 0611194 “

7 ) i 119 191101 @,

8 Re: wenlo da it 1 x‘“ == —————

9 CQuantficacao 8dias 061119 181119

10 Juareinca ] 611119 06111194 - i

1 ) By,

12 3das 1311749 15414811 T —

13 1dla 111119 1111119 ad

14 4 ano de alan 0S5das 111119 1111911712 dias 10 .

15 05das 1111119 11111814

106 05das 1MA119 11111914

17 05 das 1119 117111814

18 12dias 1311119 281119

L] 05 das 11148 13111611 1

20 1da 131119 141111919 -
B 1 1411718 19191620 -

2 aas 1101 —

73 5,

24 Al ¥as 2811119 2811192 b4

25 | Conclusio 2dias 291119 02121924 !I—!

7 ) %

28 Fim Odas 021219 02121927 Jozm2

Fonte: Cardoso e Filippi (2023)
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2.4.4.2  Estudo do projeto

Segundo Dias (2004), o orcamentista fara um estudo detalhado dos documentos recebidos pelo
cliente, a fim de tomar ciéncia do servico que serd executado. Antes de comecar a quantificacdo
do empreendimento, faz-se necessario estudar os desenhos, especificacdes técnicas, memoriais

descritivos e edital, a fim de entender o empreendimento e ser mais assertivo.

Conforme Mattos (2006), a depender da complexidade do projeto, a boa andlise dessas
informagdes dependerd muito da experiéncia do orcamentista e de sua familiaridade com o tipo
de obra.

O edital ¢ o documento que rege a licitacdo, no caso de uma obra ser objetivo de uma

concorréncia. Ele traz as “regras” do projeto. E o principal documento da fase de licitagdo

(MATTOS, 2006).

Mattos (2006) descreve as informacdes contidas no edital indispensaveis para a elaboracdo do

orcamento:

e Prazo de obra;

e Datas-marco contratuais;

e Penalidade por atraso no cumprimento do prazo ou bdnus por antecipacao;
e Regime de precos;

e Limitacdo dos horérios de trabalho;

e Critérios de participacdo da licitacdo;

e Habilitacdo técnica requerida quanto a empresa e responsavel técnico;

e Documentacdo requerida;

e Seguros exigidos.

2.4.4.3  Quantificacao

A quantificacéo é o levantamento de quantidades de servigos, com base no projeto, ou estimadas
e € uma atividade vital no orcamento, que demanda mais tempo e mais sujeita a erros
(CARDOSO; FILIPPI, 2023).

Segundo Mattos (2006), o levantamento de quantidades é uma das etapas que mais exige do
conhecimento técnico do orcamentista, porque demanda de leitura de projeto, calculos de areas

e volumes, tabulagdo de nimeros e consulta a tabelas de engenharia.
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O processo deve sempre deixar uma memoria de calculo, a fim de que possam ser validadas
por outra pessoa ou caso ocorram alteracGes em alguns detalhes de projeto, ndo seja necessario

realizar um segundo levantamento por completo (MATTOS, 2006).

Segundo Cardoso e Filippi (2023), como a pratica ainda ndo possui um conjunto de

procedimentos consolidados, a quantificacdo deve seguir 0s passos abaixo:

e Levantamento (quantidades, localizacdo, dimensdes e especificacdes);
e Seguir critérios de levantamento e quantificacdo bem definidos;
e Critérios para mao de obra iguais aos de medicdo;

e Processamento em planilhas eletronicas.

a) Faz-se necessario separar 0 escopo (estrutura, arquitetura e sistemas prediais, por exemplo)

e estruturar os itens a serem levantados, seguir critérios de levantamento como:

e Limpeza do terreno: por metro quadrado;

e Locacdo da obra: por metro quadrado ou metro de gabarito;
e Escavacdo Mecanizada: pelo volume medido no corte;

e Concreto: volume de concreto;

e Aco: quantidade obtida do projeto estrutural.
b) A quantificacdo deve permitir verificacdes, como por exemplo:

e Areas de pisos devem ser proximas das de forro e da construida coberta;
o Areade alvenaria x 2 deve ser a soma dos revestimentos internos e externos;

e Quantidade de portas igual a quantidade de ferragens.
A figura 5 demonstra um exemplo de planilha com memaria de célculo.

Figura 5 — Memoria de calculo de Sapatas

Memcnia de Calcuo Chene e Ques Cstcuado po Dats

Funcagoes - Sapatas

Volume de concreto Area de Forma

a n ¢ o e t g h | (1 12) ['3] m [4) (5] (6] (7]

Total 17,03 124 3189 128 702

Fonte: Cardoso e Filippi (2023)
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Segundo Braga (2015), a utilizagdo de BIM (modelagem da informag&o da construcao) oferece
uma tecnologia potencialmente transformadora, tornando a orgamentagéo mais precisa, que por
ser um banco de dados visual dos componentes, permite fornecer a quantificacdo exata e

automatizada destes.

E importante ressaltar que a extracdo dos quantitativos depende inteiramente do tipo de

modelagem feita e o conhecimento dos softwares utilizados (BRAGA, 2015).

As condicOes basicas para a memdria de calculo, conforme Cardoso e Filippi (2023) séo a

geometria, localizagdo, formula e critério de medicéo.

Mattos (2006) afirma que é importante que o orcamentista leia com atencéo as especificagdes
e desenhos, quais os critérios de medicdo e pagamento estabelecidos pelo cliente.

Um exemplo € o aterro, em que todas as etapas (escavacdo, carga, transporte, descarga,
espalhamento e compactacdo) devem ser levantadas. Isto é, dependem do empolamento, a
distancia e o volume de aterro por tipo de material (MATTOS, 2006).

2.4.4.4  Cotacgdo de precos

Outra atividade vital na orcamentacdo segundo Cardoso e Filippi (2023), sdo as cotacdes de
precos, devido a lentiddo das cotacOes, que pode ser ocasionada pela falta de estrutura dos
fornecedores, podendo atrasar a entrega do orgamento. Para isso, recomendam utilizar uma lista

de fornecedores parceiros e adogdo de precos provisorios.

Segundo Mattos (2006), a cotacdo de precos consiste na coleta de precos de mercado para 0s

diversos insumos da obra, tanto no custo direto quanto no indireto.

Nessa etapa, é necessario verificar se todos os itens foram cotados, se as especificacdes foram
atendidas, se estdo inclusos fretes, descarga, transporte, acomodac0es, refei¢des, impostos,

quais os critérios de medicéo e as exclusdes da proposta (CARDOSO; FILIPPI, 2023).
Mattos (2006) pontua que:

e As cotacOes de dois fornecedores podem ndo estar na mesma base de informagdes, o
que dificulta a comparacéo entre elas;

e Nem sempre o menor preco é o melhor preco;
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e Quando a cotacdo de precos revela valores muito préximos uns dos outros, é sinal de

que a amostragem do mercado esta boa.

Conforme Cardoso e Filippi (2023), a importancia na obra e a falta de informac6es anteriores

sdo critérios para realizar a cotacdo de precos. Ainda elencam as informacdes necessérias:

e Quantidade e especificacéo;
e Cronograma de entrega;
e Endereco a obra e condicGes de acesso;

e Data maxima para devolucdo das cotaces.

2.4.45  Elaboracao das composicoes

Segundo Mattos (2006), para etapa de composic¢do de custos, com 0s servicos, levantamentos
quantitativos e cotages realizadas, sdo discriminados 0s custos diretos e indiretos e definidos
0S encargos sociais e trabalhistas para a elaboracdo das composi¢oes que futuramente possam

auxiliar no entendimento de como os recursos serdo alocados em cada servico do projeto.

As composi¢cbes de custos unitarios para orcamentos podem ser obtidas de varias fontes, a
depender do grau de organizacao e registro da construtora e do acesso a literatura especializada
(MATTQOS, 2006)

Como literatura, pode-se consultar a publicacdo Tabelas de Composicdes de Precos para
Orcamentos — TCPO. Além disso, podem ser encontradas por fabricantes, revistas técnicas e

outros livros especializados.

O TCPO, por exemplo, traz faixas de produtividade para alguns servi¢os, tanto relacionados

com a mao de obra, quanto para materiais.

Também, pode-se utilizar o SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcéo civil, que é um banco de dados de insumos e composic¢des de custos unitarios, que

é gerido pela Caixa Economia Federal e IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).
Mattos (2006) elenca algumas dicas para 0s orcamentistas:

e Em obras pequenas e de prazos curtos, ndo ha tempo habil para que as equipes atinjam

desempenhos altos, resultando em produtividades menores do que as obras longas;
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e As fontes de indices de producao mais recomendaveis sdo as apropria¢des de custos dos

servigos executados no campo pela propria empresa;

e Insumos secundarios utilizam taxas médias de consumo.

2.4.4.6  Planejamento da execucéo
Segundo Dias (2004), a elaboracdo do planejamento de execucdo da obra devera ser
previamente realizada, uma vez que o modo de ataque a obra influi diretamente em seu custo,

e deve desenvolver-se em quatro etapas:

e Plano de ataque ou de execucdo: definicdes de inicio e periodo da construgdo, para
verificacdo das condigdes climéticas, localizagdo, tipo de obra e plano sequencial de
execucdo dos servigos.

e Cronograma de utilizacao de equipamentos: determinacdo da quantidade, tipo e periodo
de ocupacdo dos equipamentos necessarios.

e Cronograma Fisico Financeiro: elaboracdo de cronograma para determinar a sequéncia
executiva e prazo da obra.

e Dimensionamento do canteiro de obras e instala¢fes: dimensionar e elaborar layout das

instalacBes e equipamentos necessarios.

2447  Processamento e analise
Segundo Mattos (2006), realiza-se o fechamento do orcamento, definindo a lucratividade,
aplicando o BDI, realizando um processamento e analise da planilha de precos final. E possivel

realizar essa atividade através de planilhas, programas ou sistemas ERP.

Mattos (2006), ainda pontua:

e Duas empresas chegardo a orgcamentos distintos, devido aos processos teoricos,
metodologia de execucdo da proposta, produtividades adotadas e precos coletados
serem distintos.

e Nessa etapa, ha a possibilidade de melhorar a situacdo econdmica da concorréncia

realizando a distribui¢do ndo uniforme do prego total nos itens da planilha.
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2.5 CURVA ABC

Segundo Mattos (2006), para 0s orcamentistas, € de suma importancia saber quais sdo 0s
principais itens, seus totais e as suas representatividades, visto que € possivel priorizar as
cotacdes e negociacdes e canalizar o esforco dos responsaveis. Assim sendo, a curva ABC ¢

uma ferramenta Gtil durante a orcamentacéo.

Segundo Carvalho (2002), a curva ABC é um método de classificacdo de informagdes, para

separar 0s itens de maior importancia.

Conforme Mattos (2006), a curva ABC é uma relagdo de insumos ou servicos em ordem
decrescente de custos. Aponta os itens que mais pesam nas obras e quais a empresa deve
trabalhar melhor buscando resultados melhores. A divisdo em categorias permite identificar, os
itens que serdo priorizados para as negociacgdes, visto que um desconto de um insumo da faixa

A representar um ganho muito maior do que um da faixa C, por exemplo.
O gréfico 6 e o grafico 7 abaixo exemplificam curvas ABC de insumos.

Grafico 6 — Curva ABC de insumos
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Fonte: Mattos (2006)

Grafico 7 — Exemplo de curva ABC
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A curva ABC é uma ferramenta que o orgamentista ndo pode deixar de gerar ao final do
processo de orcamentacdo (MATTQOS, 2006).

Com o objetivo de garantir que os itens estejam bem precificados e com quantitativos corretos,
é possivel concentrar o esforco em 20% dos itens. Se houver confianca disso, é possivel dizer
que o orcamento tem um grau razoavel de confiabilidade. (CARDOSO; FILIPPI, 2023).

Outro exemplo a seguir, a partir da figura 6, sdo apresentados os itens da curva A em forma de

tabela, seguindo as etapas descritas acima.

Figura 6 — Tabela ABC: Itens da Curva A

Obra: CONJUNTO HABITACIONAL
ABC de Insumos

Item Descricao Unid Quant. Preco Unit. Preco Total % % Acum
RS RS
Total do Empreendimento Area: 32.504,22 998,94 32.469.776,94 100,00

12.20.220 MO alv. Bl. Concreto estrutural m 64.766,37 24,92 1.613.977.94 4,97 4,97
2 3.36.130 Bloco concreto estrut 14x19x39cm [ 773.18534 2,04 1.575.829,05 4,85 9,82
33.26.010 Ago CAS50 bitola média - corte e dobra kg 459.096,37 273 1.254.389,01 3.86 13,69
4 3.62.100 Caixlho alum. Padrao incl.vidros sem contramarcos m? 4.024,92 269,03 1.082.821,01 3,33 17,02
5 5.72.101 InstalacOes elétricas mat un 572,00 1.780,00 1.018.160,00 3.14 20,16
6 2.15.607 MO concreto estrutural m 3.050,19 329,30 1.004.427,57 3,09 23,25
7 5.71.101  Instalacdes hidraulicas - mat un 572,00 1.691,00 967.252,00 298 26,23
8 5.36.080 Concreto usinado p1 e 2 25,0 mpa m 4.112,11 210,04 863.706,53 2,66 28,89
9 5.72.100 Instalacdes elétricas mo un 572,00 1.361,70 778.892.40 2,40 31,29
10 2.25.021 MO massa (nica externa m? 44.818,11 16,91 757.874,24 2,33 33,62
11 5.56.100 Gesso liso sobre parede m? 63.570,81 11,13 707.225,26 2,18 35,80
12 5.71.100 InstalacGes hidraulicas - mo un 572,00 1.234,88 706.348,50 2,18 37,98
13 5.68.105 LéAtex pva sobre gesso liso m? 64.626,28 9,91 640.168,54 1,97 39,95
14 5.03.500 Projetos executivos vb 1,00 596.300,00 596.300,00 1,84 41,78
15 2.25.450 MO ceramica piso + rejuntamento m? 37.849,46 14,24 538.976,31 1.66 43,44
16 5.18.040 Aterro mecanizado ¢/ importacao m? 44.170,37 10,71 472.918,90 1.46 44,90
17 2.25.200 MO azuejo m? 31.783,92 14,24 452.603,05 1,39 46,29
18 5.67.010 Textura acrilica exerna m? 37.244,39 11,57 430.917,59 1.33 47,62
19 5.83.100 Jardins m? 8.353,33 44 41 370.979,74 1,14 48,76
20 3.03.010 Cimento CPII - E32 saco 50kg kg 1.095.319,39 0,33 360.688,68 1,1 49,88
21 5.86.060 Rede elétrica e telefonia lote A vb 1.00 356.000.00 356.000.00 1.10 50.97
22 5.87.300 Pavimentacdo asfaltica m? 6.614,83 53,40 353.231,92 1,09 52,08
23 5.18.200 Corte e aterro compensado m? 43.427,56 8,10 351.719,81 1.08 53,14

Fonte: Cardoso e Filippi (2023)

2.6 TIPOS DE CONTRATOS NA CONSTRUQAO CIVIL

PMI (2017), define contrato como um acordo que gera obrigacdes para as partes envolvidas e
que obriga o vendedor a prover o servico, produto ou resultado e o comprador pagar por ele.
Na construcéo civil, as formas mais comuns a serem estabelecidas séo o0s contratos por prego

global (ou empreitada global), empreitada a pregos unitarios e por administragéo.

2.6.1 Contrato por preco global ou empreitada global
Segundo Velloso (2014), a empreitada por preco global consiste na contratacdo da execucao do

servico ou obra por prego total e certo, independente dos precos unitarios e quantidades.
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Segundo o CNMP (2017), as vantagens estdo diretamente ligadas a um bom planejamento do
empreendimento, projetos e execucdo, devido ao grande nivel de detalhamento que permite
estabelecer com preciséo a entrega da obra. Pode-se destacar a minimizacao do risco de pleitos

entre as partes e reducdo do custo com a fiscalizacdo (CNMP, 2017).

Como desvantagens CNMP (2017), cita que o valor total da construcdo serd maior devido ao
percentual de risco da composi¢do do BDI serem maiores. Além disso, devido a necessidade de
um planejamento e projeto mais elaborado, 0 tempo gasto nesta etapa do empreendimento é

maior.
Cardoso e Filippi (2023), pontuam:

o Quando o objeto esta mal definido, hd um conflito na qualidade e no escopo, gerando
um risco para o construtor e o valor total da construcdo pode ser maior do que o
estipulado;

« Faz-se necessario considerar contingéncias para incertezas;

« E necessario explicitar todas as considerag@es utilizadas na proposta a ser desenvolvida,

para evitar problemas futuros.

2.6.2 Contrato por empreitada a pre¢os unitarios
Conforme Velloso (2014) é a modalidade em que o contratado assume 0S precos unitarios e
suas eventuais variacdes, em que o pagamento é efetuado de acordo com a medicao dos servicos

efetivamente realizados em cada periodo.

Uma vantagem deste tipo de contratacdo é o pagamento apenas pelos servicos efetivamente
executados, com menor risco para o construtor, na medida em que ele ndo assume risco quanto

aos quantitativos de servigos (CNMP, 2017).

Segundo o CNMP (2017), ha desvantagens como ao baixo nivel de preciséo, que afeta o rigor
das medicOes, favorece o aumento da quantidade de aditivos e pleitos entre a contratada e a

contratante, além de tornar 0 acompanhamento mais oneroso e presente.

Baseia-se no principio que a especificacdo esta definida, existindo apenas incertezas sobre as
quantidades. A exemplo tem-se obras de fundacdo, terraplenagem, canalizacdo, barragens,
saneamento e reformas de edificaces (TEIXEIRA, 2021).
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2.6.3 Contrato por administracao

Por fim, no contrato por administragdo, o construtor recebe uma taxa de administracéo aplicada
sobre o custo efetivamente realizado. Tem como principio a relacdo entre o custo e o trabalho
de gerenciamento da obra. (CARDOSO; FILIPPI, 2023).

Bittencourt (2018), cita como vantagens a possibilidade da contratacdo sem a definicéo de todos
0S quantitativos dos servigos, minimiza o tempo e custos de negociagao contratual e assegura a

contratada uma boa remuneragao.

Conforme Bittencourt (2018), ha desvantagens como a necessidade de controle constante da
contratante, o ndo incentivo da minimizagédo de custos e prazos, facilita mudangas ou alteragdes

excessivas e nao assegura o custo final da obra.

Segundo Cardoso e Filippi (2023), quanto maior for o custo, maior sera a remuneracao e vice-

versa, isto quer dizer que, podera haver punicao da eficiéncia e premiacdo da ineficiéncia.

Como alternativa, surge o contrato por administracdo com pre¢co maximo garantido (PMG)
(CARDOSO; FILIPPI, 2023). Neste, existe um valor maximo de contrato, que podera variar a
uma taxa (a ser definida entre as partes). Caso exceda essa taxa, 0 construtor tera que arcar com
0 prejuizo. Entretanto, caso haja uma economia, normalmente, esta podera sera rateada entre o
construtor e o contratante em quantidades iguais. Esse contrato minimiza o risco da puni¢édo da

eficiéncia e premiacao da ineficiéncia.

2.7 CRITERIOS PARA A PARTICIPAGAO DE LICITAGOES
Devido a alta competitividade do mercado, a decisdo de participar ou nao das licitacGes pode

ser influenciada por diversos fatores.

Segundo Silva (2017), a receita anual da empresa e o numero de funcionarios séo fatores
determinantes para a decisao de participar de licitacdes privadas. Pode-se observar que quanto
maior o porte financeiro e o0 nimero de funcionarios, maior o nimero de licitagbes em que a

empresa participa, visto ter mais recursos disponiveis.

Albuquerque, et al (2018) descreve os fatores criticos que influenciam na participacdo de

licitagdes:

e Analise de mercado: Alinhamento com competéncias e estratégias de crescimento;
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e Capacidade Técnica: Experiéncia prévia, expertise da equipe e recursos disponiveis;

e Riscos e Retornos: Complexidade do projeto, prazos e condi¢des contratuais;

e Estratégia de precificacdo: Equilibrar competitividade do preco com a margem de lucro
desejada;

e Relacionamento com clientes: Prioridade em projetos com clientes recorrentes ou

referéncias positivas.

2.8 ORCAMENTOS COMPETITIVOS E PRECISOS
Segundo Cardoso e Filippi (2023), o orcamento lida com varias informacdes, com grandes

possibilidades de erros, sendo necessarios conceitos, métodos e técnicas.

Para fins de estudo do orcamento nas diversas fases do empreendimento, € importante analisar
quais sdo as informacdes disponiveis e qual é a contribuicdo de cada uma delas na qualidade da
informacdo de custo (GONCALVES, 2011).

Saber quanto custa uma obra é de extrema importancia, tanto para a busca de precos
competitivos quanto na busca da melhoria de rentabilidade da empresa (CARDOSO; FILIPPI,
2023).

Segundo Goldman (2004), a organizacdo é o primeiro passo para obtencdo de um bom
planejamento e controle de obras. Para tal, deve ser definida uma estrutura de servicos
organizada de acordo com a estrutura de custos e contratagdes de um empreendimento,
chamado de Plano de Contas. Este plano de contas serve como um check list dos servigos a

serem precificados em um empreendimento.
Gongcalves (2011) diz que:

e O Custo de uma construcdo representa de 40% a 50% do preco total de um
empreendimento imobiliario. Quaisquer variagdes que ocorram podem induzir
mudangas de decisGes importantes, podendo induzir ao cancelamento do
empreendimento;

e Afalta de projetos detalhados induz a necessidade de se estimarem custos de construcéo
com pouca informacédo disponivel que ndo deveriam ser obstaculo para a qualidade da

estimativa;
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e Decisdes tomadas na fase de concepcdo do empreendimento sdo as mais importantes,
pois fixam toda a estratégia do negocio e devem ser subsidiadas por informaces de
custos confiaveis;

e Necessério estabelecer prioridades através da analise da Curva ABC;

e Padronizacdo do plano de contas entre obras facilita o planejamento do volume total de
servigos e contratagdes, possibilitando negocia¢des com grandes fornecedores.

Para exemplificar, Gongalves (2011) cita, no subsistema fachada, que servigos de como
revestimentos, caixilhos, vidro e gradil, que influenciam o custo desse item de maneira direta,
precisam ser avalizados de forma conjunta para a correta tomada de decisdo no processo de
engenharia de valor. Caso sejam agrupados de forma dispersa, estdo sujeitos a maior

possibilidade de erros.

Segundo Cardoso e Filippi (2023), um orcamento confiavel e preciso, € um or¢camento em que
possa ser verificado método, pressupostos e técnicas, e audita-lo. Quando se tem um grande
namero de itens, fica tdo trabalhoso e extenso, que o grau de precisdo diminui, devido a varios
itens orcados com precisdo baixa. A Somatdria de muitos itens imprecisos, gerara uma

imprecisdo no total do custo.

Também, segundo Silva (2019), empresas que tém relagdes solidas com fornecedores tém mais

flexibilidade para negociar e garantir pre¢cos mais competitivos em seus orgamentos.

Almeida (2020) diz que a busca por inovagdo em processos construtivos e materiais também
pode resultar em redugdes de custos e maior eficiéncia nas propostas, tornando-as mais

competitivas.

Segundo Pereira, et al. (2017) o estudo da concorréncia é crucial para estabelecer precos

competitivos.

Segundo Albuquerque, et al. (2018) comparar orgamento com projetos similares ja realizados
pode ajudar a identificar padrdes de custos e precos. O benchmarking com projetos anteriores

pode ser uma ferramenta poderosa para tornar 0s orgamentos mais assertivos.

A utilizacdo de softwares de or¢camentacdo sao cada vez mais importantes para manter as
empresas competitivas no mercado, podendo agilizar o processo de orcamentagédo e reduzir

erros manuais. Por experiéncia propria, é possivel citar alguns pontos-chave:
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e Agilidade e Eficiéncia: Possibilidade de automatizar tarefas, tais como célculos de

quantidades, precos, atualizacéo facilitada e geracao de relatorios

e Reducdo de erros: Probabilidade de reducdo de erros humanos e recursos para
verificacdo de erros e validacdo de dados;

e Padronizacdo: Criacdo de modelos padronizados para tipos de obras e projetos;

Segundo Mendes (2016), identificar e quantificar os riscos do projeto é fundamental para incluir

margens de seguranga no orgamento.
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3. ESTUDO DE CASO

3.1 AEMPRESA

A empresa, objeto deste estudo de caso, é uma construtora de médio porte localizada na cidade
de S&o Paulo, SP. Fundada em 2021, ap6s a fusdo com outra construtora que possui 30 anos de
experiéncia no mercado residencial, atua apenas para terceiros, ndo realizando incorporagoes

de empreendimentos.

Possui a misséo de ser referéncia na construcao civil, criando oportunidades convergentes com
os diferenciais competitivos. Busca viabilizar as demandas do cliente com exceléncia em
solucgdes de engenharia, promovendo a melhoria continua dos processos internos, atendendo as

expectativas dos clientes, garantindo a rentabilidade e o crescimento da Companhia.

Para assegurar o0 crescimento e perenidade no mercado em que atua, através de uma equipe
preparada e motivada, visa buscar a qualidade total das obras e projetos por meio da inovacéao
e tecnologia.

Os valores incluem a conduta das a¢des e obediéncia as normas e legislacdo, norteados pela
ética e transparéncia, garantindo processos que preservem o meio ambiente por meio de acdes
sustentaveis. Também prioriza a vida e a seguranca dos colaboradores, respeitando suas

caracteristicas e individualidades.

A empresa atua exclusivamente em obras privadas, incluindo loteamentos, shoppings centers,
obras de varejo, hospitalares, infraestrutura privada, edificios residenciais e comerciais, galpdes
logisticos e industriais. Para obter o direito de executar essas obras, é necessario participar de
concorréncias privadas. Assim sendo, deve formular propostas comerciais e técnicas bem

elaboradas, mobilizando recursos humanos e financeiros adequados para sua elaboracéo.

Conforme serd demonstrado, a construtora enfrenta uma baixa taxa de conversdo em
concorréncias privadas. Em 2023 observou-se uma reducéo significativa no numero de convites
para participar de concorréncias em comparacdo a anos anteriores. Diante desse cenério, é
crucial que a empresa intensifique seus esforgos para aumentar sua competitividade e aumentar

a taxa de conversao de contratos.
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3.1.1 Estrutura organizacional

A construtora é organizada em 6 departamentos: Licencas e Aprovagdes, Comercial,
Engenharia, Suprimentos, Obras e QSMS, com um total 23 funcionarios. Além disso, terceiriza
0s servicos de Gestdo de Pessoas, Contabilidade, Financeiro, Fiscal e Tributario, Juridico e

Tecnologia da Informacdo, conforme figura 7 abaixo.
Figura 7 — Organograma da empresa
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Fonte: Autor (2024)

Vale destacar, considerando o foco do trabalho, os departamentos de Licencas e Aprovacoes,
Engenharia e Suprimentos. O primeiro, que conta com duas pessoas, reporta-se a Diretoria
Executiva. E responsavel pelos licenciamentos e aprovacdes dos empreendimentos, desde a

prospeccao até a execucao.

O Departamento de Suprimentos, é composto por um comité de gestdo, formado pelo diretor
de engenharia e diretor de obras. Abaixo destes, h& um gerente de suprimentos, trés
compradores, um funcionario responsavel pelos contratos dos empreiteiros e dois colaboradores

em diligenciamento e inspecao.

Ja o Departamento de Engenharia, conforme ilustrado na figura 8, é composto pelos setores de
planejamento e de or¢camentos, ambos subordinados ao diretor de engenharia. O setor de
planejamento, que conta com um engenheiro, é responsavel pelas obras tanto em fase de
concorréncia, quanto em execucdo. Ja o setor de orcamentos, é dividido em duas areas: obras

residenciais e obras ndo residenciais, que incluem logistica, varejo, infraestrutura, industriais,
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hospitalares e corporativas. A equipe é formada por dois orcamentistas, um dedicado as obras
residenciais € o outro as ndo residenciais, além de um coordenador de orcamentos, que

supervisiona e coordena a equipe.

Figura 8 — Organograma resumido: Departamento de Engenharia
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Fonte: Autor, 2024

O coordenador de orgamentos possui dez anos de experiéncia, 0 orgamentista 1 cinco anos e 0
orcamentista 2 quatro anos.

3.1.2 CertificagOes e Procedimentos internos
A empresa possui as certificagdes ISO 9001, SIAC 2021/PBQP-H - NIVEL A e
PSQ/QUALIHAB NIVEL A.

Também possui alguns procedimentos internos, conforme ilustrado na figura 9 e figura 10. No

entanto, é importante destacar que ndo existem procedimentos documentados para o
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planejamento e orgamentagao de obras. A auséncia desses documentos dificulta a padronizagéo
e controle dos processos da empresa.

Figura 9 — Procedimentos internos

1. PROCEDIMENTOS
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11.3 - Controle de Compras
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1.7 - Inspecio e Ensaios
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11.15 - Plano_Programa por escrito de protecdo ao meio ambiente
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Fonte: Dados obtidos da empresa, 2024

Figura 10 — Procedimentos internos

6 PO - Manual da Qualidade nivel &,pdf

@ PO 001 Contratas - Vers§o 00.pdf

6 PO 002 Suprimentos Materiais e Equipamentaos - Wersdo 00.pdf

6 PO 003 Recehirmento, Verificac3o e Contrale de Materiais - Wers3o 00 pdf
6 PO OM Inspecdo de Servicos - Wersdo 00.pdf

6 PO 005 Controle de Equipamentos de Medicdo - Wersdo 00,pdf

6 PO 006 Planejamento e Qualidade - Versdo 00.pdf

6 PO 007 Auditorias Internas - Wers3o 00.pdf

6 P 002 Sequranca e Saude no Trabalho - Versdo 00.pdf

@ PPRApdf

@ PQO Obras Modelo.pdf

6 RO.01__Rotina_para_elaboracao_de_contratos_e_rmedicoes_no_sienge.pdf
6 TAM - Tabela de Armazanamento e Manuseio de Materiais - Vers3o 00.pdf
6 TEM - Tabela Especificacdo de Materiais - Yersdo 0Q.pdf

6 Tt - Tabela de Inspecdo de Materiais - Wersdo 00.pdf

Fonte: Dados obtidos da empresa, 2024
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PARTICIPACAO EM CONCORRENCIAS

Para realizar obras, a empresa objeto do estudo de caso, participa de concorréncias privadas. A

seguir, serdo apresentadas as estratégias adotadas pela empresa nesses processos e sua

competitividade.

3.2.1 ESTRATEGIAS ATUAIS PARA CONCORRENCIAS

Relacionadas ao processo orgcamentario, a empresa possui as seguintes estratégias:

Participacdo apenas em obras privadas, pois 0s sdcios entendem que ha uma menor
burocracia em tramites administrativos e flexibilidades no escopo, possibilitando
reengenharias;

Participacdo em obras com precos de venda maiores que R$ 5.000.000,00. Ha o
entendimento na empresa que esse é 0 preco que justifica a mobilizacdo dos recursos
para a participacdo da concorréncia;

Sem restrigdes quanto tipologia do empreendimento, ou seja, participa desde galpdes
logisticos, edificios residenciais, comerciais, hospitais a shoppings centers;

Reducdo da margem de lucro nos primeiros empreendimentos, durante os 5 primeiros
anos da empresa, visando uma maior captacdo de obras, para consolidar seu nome no
mercado;

Equipe de orcamentos realiza todo o orcamento, desde a quantificacdo a proposta final,

isto €, ndo hé terceirizados envolvidos no processo;

3.2.2 COMPETITIVIDADE EM CONCORRENCIAS

Com base na consulta aos arquivos da empresa, foram elaboradas tabelas com informacdes

sobre as concorréncias, locais das obras, tipologias, datas (recebimento da concorréncia), status

e precos, para 0s anos de 2021, 2022 e primeiro semestre de 2023, atualizadas até o més de

janeiro de 2024. Esses dados estdo detalhados nas tabelas abaixo. Nota-se que houve uma

reducdo nos convites para participacdo em concorréncias, de 2021 a 2023, conforme

mencionado anteriormente.

A primeira tabela apresentada, refere-se ao ano de 2021, em que foram enviadas 46 propostas,

totalizando R$4.923.489.000,00 em concorréncias privadas.
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(continua)
PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-001/21 Vargem Grande Logistica 15/02/2021 Finalizada 7.000.000,00
Paulista - SP
PRO-002/21 Osasco - SP Logistica 03/02/2021 Finalizada 93.000.000,00
PRO-003/21 Joinville - SC Varejo 12/02/2021 Finalizada 12.900.000,00
PRO-004/21 city ASr’r;érica ) Residencial 01/03/2021 Finalizada 18.550.000,00
PRO-005/21 Séo Paulo - SP Industrial 12/05/2021 Finalizada 66.000.000,00
PRO-006/21 Extrema - MG Logistica 08/03/2021 Finalizada 187.500.000,00
PRO-007/21 Itu - SP Logistica 15/03/2021 Finalizada 33.000.000,00
PRO-008/21 Jaguareé - SP Logistica 19/04/2021 Finalizada 13.000.000,00
PRO-009/21 Extrema - MG Logistica 20/04/2021 Finalizada 56.000.000,00
PRO-010/21 Belo H'\(;Irci;zonte ) Logistica 26/04/2021 Finalizada 39.000.000,00
PRO-011/21 Itupeva - MG Industrial 04/05/2021 Finalizada 24.000.000,00
PRO-012/21 Aruja - SP Logistica 12/05/2021 Aguardando 126.000.000,00
PRO-013/21 Extrema - MG Logistica 14/05/2021 Finalizada 56.000.000,00
PRO-014/21 Guarulhos - SP Logistica 17/05/2021 Aguardando 222.000.000,00
PRO-015/21 Brasilia - DF Logistica 21/05/2021 Finalizada 105.000.000,00
PRO-016/21 Vigosa - CE Infraestrutura 25/05/2021 Finalizada 40.000.000,00
PRO-017/21 Jacutinga - MG Industrial 15/06/2021 Finalizada 13.500.000,00
PRO-018/21 Sé&o Paulo - SP Corporativo 28/06/2021 Finalizada 5.728.000,00
PRO-019/21 Porto I;(;rreira ) Industrial 05/07/2021 Finalizada 40.000.000,00
PRO-020/21 Itapevi - SP Logistica 07/07/2021 Finalizada 239.000.000,00
PRO-021/21 Mato (ZLC:SSO do Industrial 09/07/2021 Finalizada 436.000.000,00
PRO-022/21  Votorantim - SP Infraestrutura 15/07/2021 Finalizada 20.000.000,00
PRO-023/21 Jundiai - SP Logistica 15/07/2021 Finalizada 15.400.000,00
PRO-024/21 Guarulhos - SP Residencial 16/07/2021 Aguardando 229.000.000,00
PRO-025/21 Aceco :J " COR Corporativo 28/07/2021 Finalizada 10.150.000,00
PRO-026/21 Séo Paulo - SP Logistica 29/07/2021 Finalizada 442.000.000,00
PRO-027/21 Séo Paulo - SP Logistica 17/08/2021 Finalizada 32.475.000,00
PRO-028/21 Itaquaqt;e;cetuba Logistica 16/08/2021 Finalizada 92.186.000,00
PRO-029/21 Jundiai - SP Residencial 20/08/2021 Finalizada 45.700.000,00
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(concluséo)

PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-030/21 Séo Paulo - SP Varejo 16/09/2021 Finalizada 314.000.000,00
PRO-031/21 Extrema - MG Logistica 23/09/2021 Finalizada 124.000.000,00
PRO-032/21 Vila Maria - SP Logistica 30/09/2021 Finalizada 28.000.000,00
PRO-033/21 S&o José - SC Logistica 29/09/2021 Finalizada 54.000.000,00

Barra da Tijuca - o o
PRO-034/21 R) Logistica 20/10/2021 Finalizada 82.000.000,00
PRO-035/21 Aracatuba - SP Industrial 08/11/2021 Finalizada 5.700.000,00
Vila Nova
PRO-036/21 L Varejo 12/11/2021 Finalizada 5.300.000,00
Conceicéo - SP
Campo Belo - ) o
PRO-037/21 p Varejo 10/11/2021 Finalizada 9.700.000,00
PRO-038/21 Séo Paulo - SP Logistica 12/11/2021 Finalizada 51.300.000,00
Ribeiréo das . L
PRO-039/21 Logistica 22/11/2021 Finalizada 124.400.000,00
Neves - MG
PRO-040/21 Suzano - SP Industrial 07/10/2021 Finalizada 6.000.000,00
PRO-041/21 Séo Paulo - SP Residencial 14/12/2021 Finalizada 70.000.000,00
PRO-042/21 Séo Paulo - SP Logistica 21/12/2021 Finalizada 50.000.000,00
Tabodo da Serra
PRO-043/21 sp Residencial 23/12/2021 Fechada 183.000.000,00
PRO-044/21 Itaquera - SP Residencial 23/12/2021 Fechada 55.000.000,00
PRO-045/21 Santos - SP Residencial 23/12/2021 Fechada 41.000.000,00
PRO-046/21 Guarulhos - SP Logistica 23/12/2021 Finalizada 1.000.000.000,00
TOTAL 4.923.489.000,00

Fonte: Autor, 2024

A tabela 2 abaixo, refere-se ao ano de 2022, em que foram enviadas 53 propostas, totalizando

R$3.791.590.000,00 em concorréncias privadas.

Tabela 2 — Propostas elaboradas no ano de 2022

continua

PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRE(,S,O (R$) !
PRO-001/22 Vinhedo - SP Industrial 17/01/2022 Finalizada 5.000.000,00
PRO-002/22 Vale doSFF’)aral'ba Industrial 27/01/2022 Finalizada 30.000.000,00
PRO-003/22 Itupeva - SP Logistica 18/01/2022 Finalizada 46.000.000,00
PRO-004/22 Itatiaia - RJ Industrial 07/02/2022 Finalizada 7.000.000,00
PRO-005/22 Barueri - SP Logistica 07/02/2022 Finalizada 27.000.000,00
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(continuacao)

PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-006/22 Séo Paulo - SP Varejo 09/02/2022 Fechada 96.000.000,00
PRO-007/22 Itapecerica - SP Industrial 14/02/2022 Finalizada 10.500.000,00
PRO-008/22  Carapicuiba - SP Logistica 21/02/2022 Finalizada 74.000.000,00
PRO-009/22 Cambé - PR Logistica 23/02/2022 Finalizada 22.600.000,00
PRO-010/22 Guarulhos - SP Logistica 07/03/2022 Finalizada 532.000.000,00
PRO-011/22 Cubato - SP Residencial 08/03/2022 Finalizada 117.500.000,00
PRO-012/22 Santos - SP Residencial 16/03/2022 Finalizada 58.000.000,00
PRO-013/22 Pinheiros - SP Logistica 24/03/2022 Finalizada 93.000.000,00
PRO-014/22  Guaianases - SP Residencial 18/03/2022 Fechada 50.000.000,00
PRO-015/22 Aragatuba - SP Industrial 22/03/2022 Finalizada 11.200.000,00
PRO-016/22 Diadema - SP Residencial 11/04/2022 Fechada 58.000.000,00
PRO-017/22 Jaboato dos Logistica 05/04/2022 Finalizada 150.000.000,00

Guararapes - PE

PRO-018/22 Barueri - SP Logistica 04/05/2022 Finalizada 57.200.000,00
PRO-019/22 Jact Psez;sego ) Residencial 28/04/2022 Fechada 51.000.000,00
PRO-020/22 Santos - SP Corporativo 27/04/2022 Finalizada 5.000.000,00

PRO-021/22 Orpea - SP Hospital 06/05/2022 Finalizada 5.500.000,00

PRO-022/22 Itupeva - SP Logistica 11/05/2022 Finalizada 25.000.000,00
PRO-023/22 Guaruja - SP Corporativo 09/05/2022 Finalizada 6.500.000,00

PRO-024/22 Séo Paulo - SP Logistica 04/05/2022 Finalizada 12.000.000,00
PRO-025/22 Extrema - MG Logistica 10/05/2022 Finalizada 87.000.000,00
PRO-026/22 Salvador - BA Varejo 13/05/2022 Finalizada 28.500.000,00
PRO-027/22 Maracaju - MS Industrial 20/05/2022 Finalizada 138.000.000,00
PRO-028/22 Mairinque - SP Logistica 20/05/2022 Finalizada 25.000.000,00
PRO-029/22 Séo Paulo - SP Logistica 14/06/2022 Finalizada 30.000.000,00
PRO-030/22 Cotia - SP Varejo 28/06/2022 Aguardando 134.000.000,00
PRO-031/22 Séo Paulo - SP Hospital 27/06/2022 Finalizada 10.000.000,00
PRO-032/22 S&o Paulo - SP Varejo 26/07/2022 Finalizada 13.000.000,00
PRO-033/22 Séo Paulo - SP Logistica 11/07/2022 Finalizada 60.000.000,00
PRO-034/22 Séo Paulo - SP Logistica 01/08/2022 Finalizada 130.000.000,00
PRO-035/22 Santos - SP Corporativo 03/08/2022 Finalizada 15.500.000,00
PRO-036/22 Sao Paulo - SP Logistica 05/08/2022 Finalizada 587.510.000,00
PRO-037/22 Simc“)eBsAFiIho ) Logistica 08/08/2022 Fechada 101.280.000,00
PRO-038/22 S&o Paulo - SP Varejo 18/08/2022 Fechada 13.000.000,00
PRO-039/22 Poa - SP Residencial 05/09/2022 Finalizada 45.000.000,00
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(concluséo)

PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-040/22 Salvador - BA Varejo 05/09/2022 Finalizada 250.000.000,00
PRO-041/22 Salvador - BA Varejo 19/09/2022 Finalizada 21.800.000,00
PRO-042/22 Séo Paulo - SP Residencial 18/08/2022 Finalizada 220.000.000,00
PRO-043/22 Guaruja - SP Corporativo 23/09/2022 Finalizada 27.000.000,00
PRO-044/22 Campinas - SP Varejo 23/09/2022 Aguardando 44.000.000,00
PRO-045/22 Séo Paulo - SP Varejo 14/10/2022 Finalizada 9.000.000,00
PRO-046/22 Diadema - SP Logistica 04/11/2022 Finalizada 30.000.000,00
PRO-047/22 sS40 Besr:ardo ) Logistica 27/10/2022 Finalizada 66.000.000,00
PRO-048/22 Guarulhos - SP Logistica 16/11/2022 Finalizada 47.000.000,00
PRO-049/22 Sé&o Paulo - SP Industrial 11/11/2022 Finalizada 8.500.000,00
PRO-050/22 S&o Paulo - SP Varejo 02/12/2022 Finalizada 13.000.000,00
PRO-051/22 Santana do Logistica 08/12/2022 Finalizada 49.500.000,00

Parnaiba - SP
PRO-052/22 Diadema - SP Residencial 08/12/2022 Finalizada 14.000.000,00
PRO-053/22  Casa Verde - SP Residencial 10/12/2022 Fechada 24.000.000,00
TOTAL 3.791.590.000,00

Fonte: Autor, 2024

A tabela 3 abaixo, refere-se ao primeiro semestre de 2023, em que foram enviadas 15 propostas,

totalizando R$928.600.000,00 em concorréncias privadas.

Tabela 3 — Propostas elaboradas no 1° semestre de 2023

(continua)
PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-001/23 Guarulhos - SP Varejo 25/01/2023 Fechada 115.000.000,00
PRO-002/23 Guarulhos - SP Residencial 30/01/2023 Negociacdo 177.000.000,00
PRO-003/23 AvenldaSF;auIlsta Residencial 30/01/2023 Negociacéo 40.000.000,00
PRO-004/23  Arujazinho-MG Varejo 06/02/2023 Estudos 43.300.000,00
PRO-005/23 Andradas - MG Industrial 06/02/2023 Finalizada 28.000.000,00
PRO-006/23 Jaguaré - SP Logistica 04/04/2023 Finalizada 17.800.000,00
PRO-007/23 Osasco - SP Varejo 05/05/2023 Fechada 5.000.000,00
PRO-008/23 Guarulhos - SP Varejo 05/05/2023 Finalizada 7.200.000,00
PRO-009/23 S&o Paulo - SP Varejo 11/05/2023 Finalizada 5.300.000,00
PRO-010/23 Cajamar - SP Logistica 10/05/2023 Finalizada 163.000.000,00
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(concluséo)

PROPOSTA LOCAL TIPOLOGIA DATA STATUS PRECO (R$)
PRO-011/23  Contagem - MG Varejo 01/06/2023 Finalizada 85.000.000,00
PRO-012/23 Guadalupe - RJ Varejo 06/06/2023 Finalizada 72.500.000,00

Dugque de Caxias ) o
PRO-013/23 R] Varejo 06/06/2023 Finalizada 66.000.000,00
Aracariguama - )
PRO-014/23 p Logistica 05/06/2023 Aguardando 72.000.000,00
PRO-015/23 SBC - SP Logistica 06/06/2023 Finalizada 31.500.000,00
TOTAL 928.600.000,00

Fonte: Autor, 2024

O status “Finalizada”, significa que a concorréncia terminou sem a construtora ganhar a obra.

“Aguardando”, é quando a concorréncia esta paralisada, seja por motivo de mudanca de escopo,

preco acima do previsto pelo cliente ou também pelo desenvolvimento dos projetos. Ja as obras

em negociacao, sdo as em que a empresa esta na fase final da concorréncia.

Vale a pena destacar que mesmo a construtora disposta a atuar em todo o Brasil, apenas 7 obras

foram fora da regido sudeste.

Consolidando as obras por tipologia, obtém-se, as tabelas 4, 5 e 6 apresentadas a seguir.

Tabela 4 — Consolidado das propostas de 2021 por tipologia

TIPOLOGIA QUANTIDADE PRECOS
LOGISTICA 24 R$ 3.272.261.000,00
VAREJO 4 R$ 341.900.000,00
INFRAESTRUTURA 2 R$ 60.000.000,00
RESIDENCIAL 7 R$ 642.250.000,00
INDUSTRIAL 7 R$ 591.200.000,00
HOSPITALAR 0 R$ -
CORPORATIVO 2 R$ 15.878.000,00
TOTAL 46 R$ 4.923.489.000,00

Fonte: Autor, 2024
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Tabela 5 — Consolidado das propostas de 2022 por tipologia

TIPOLOGIA QUANTIDADE PRECOS
LOGISTICA 21 R$ 2.252.090.000,00
VAREJO 10 R$ 622.300.000,00
INFRAESTRUTURA 0 -
RESIDENCIAL 9 R$ 637.500.000,00
INDUSTRIAL 7 R$ 210.200.000,00
HOSPITALAR 2 R$ 15.500.000,00
CORPORATIVO 4 R$ 54.000.000,00
TOTAL 53 R$ 3.791.590.000,00

Fonte: Autor, 2024

Tabela 6 — Consolidado das propostas do 1° semestre de 2023 por tipologia

TIPOLOGIA QUANTIDADE PRECOS
LOGISTICA 4 R$ 284.300.000,00
VAREJO 8 R$ 399.300.000,00
INFRAESTRUTURA 0 -
RESIDENCIAL 2 R$ 217.000.000,00
INDUSTRIAL 1 R$ 28.000.000,00
HOSPITALAR 0 -
CORPORATIVO 0 -

TOTAL 15 R$ 928.600.000,00
Fonte: Autor, 2024

Com base na analise das tabelas, foi elaborado o grafico 8, que mostra a porcentagem de

concorréncias por tipologia. O gréfico destaca a alta incidéncia de obras logisticas e revela a

baixa proporcgéo de obras de infraestrutura, hospitalares e corporativas, que juntas representam

menos de 10% das licitacoes.

Gréfico 8 — % de concorréncias por tipologia
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Autor, 2024
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HOSPITAL
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Analisando as tabela 7 e tabela 8, é possivel observar a quantidade de obras nas seguintes
categorias: fechadas, em negociagdo, aguardando retorno do cliente, em estudos e finalizadas.

Tabela 7 — Status das concorréncias de 2021 ao 1° semestre de 2023

2021 2022 1/2023
STATUS
QTD % QTD % QTD %
FECHADA 3 6,5% 7 13,2% 2 13,3%
NEGOCIAGCAO 0 0,0% 0 0,0% 2 13,3%
AGUARDANDO 3 6,5% 2 3,8% 1 6,7%
ESTUDOS 0 0,0% 0 0,0% 1 6,7%
FINALIZADA 40 87,0% 44 83,0% 9 60,0%
Fonte: Autor, 2024
Tabela 8 — Obras fechadas de 2021 ao 1° semestre de 2023
TIPOLOGIA 2021 2022 1/2023 TOTAL

LOGISTICA 0 1 0 1

VAREJO 0 5 5 4

INFRAESTRUTURA 0 0 0 0

RESIDENCIAL 3 4 0 7

INDUSTRIAL 0 0 0 0

HOSPITALAR 0 0 0 0

CORPORATIVO 0 0 0 0

TOTAL 3 7 2 12

Fonte: Autor, 2024

A partir da analise dessas tabelas, foram elaborados o grafico 9 e a tabela 9 apresentados a

sequir.
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Gréafico 9 — % de obras fechadas
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Fonte: Autor, 2024

Tabela 9 — Obras convertidas x participactes

TIPOLOGIA % PARTICIPAGOES % CONVERTIDA
LOGISTICA 43% 0.88%
VAREJO 19% 3,51%
INFRAESTRUTURA 204 0,00%
RESIDENCIAL 16% 6.14%
INDUSTRIAL 13% 0,00%
HOSPITALAR 204 0.00%
CORPORATIVO 504 0,00%
TOTAL 100,00% 10,53%

Fonte: Autor, 2024

Observa-se uma predominancia de obras ndo residenciais, que representam 84% do total, em
compara¢do com as obras residenciais, que correspondem a 16%. Entretanto, embora as
concorréncias de obras logisticas representarem 43% das participacdes, sdo apenas 0,88% das
obras convertidas em relacdo ao total. Em contraste, as obras residenciais, que representam 16%
das concorréncias, tiveram uma taxa de conversao de 6,14% do total e 38,89% dentro da propria

tipologia, uma vez que, das 18 obras residenciais, 7 foram efetivamente contratadas.

Pode-se notar que ha um aumento das obras fechadas entre 2021 e 2023. No entanto, houve
uma diminui¢do no nimero de concorréncias nas quais a construtora foi convidada a participar
em 2023. Esse cenario resultou em um aumento do custo por proposta, como ilustrado na tabela

10 abaixo:
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Tabela 10 — Custo das propostas

ANO QUANTIDADE R$/PROPOSTA

2021 46 R$ 16.304,35
2022 53 R$ 14.716,98
2023 15 R$ 25.000,00

Fonte: Autor, 2024

Para a composicdo dos valores apresentados na tabela 10, a equipe envolvida na elaboragdo dos
orcamentos de 2021 foi composta por um diretor e dois engenheiros. Em 2022, a equipe incluiu
um diretor, dois engenheiros e um estagiario. No primeiro semestre de 2023, a equipe foi a

mesma de 2021, conforme o organograma atual.

Nesse aspecto, é importante ressaltar o custo significativo para a elaboragdo das propostas, que
no ano de 2021, foi necessario investir cerca de R$750.000,00 para converter 3 obras

residenciais.

3.3 SISTEMA ORCAMENTARIO DA EMPRESA

Como mencionado no item 3.1.2, a auséncia de documentacdo relacionada ao processo
orcamentario em concorréncias privadas representa um problema significativo. 1sso impede a
padronizacdo das atividades, reduz a organizacdo e torna o processo dependente dos
colaboradores envolvidos no processo, ou seja, caso alguém nédo faca mais parte do quadro de
funcionarios, leva consigo o escopo das tarefas que sao realizadas.

Apesar da inexisténcia de um procedimento sistematizado, realizou-se uma consulta aos
funcionarios envolvidos com o departamento, permitindo identificar algumas etapas seguidas
na maioria das concorréncias. Com base nessas informagdes, elaborou-se o fluxograma

apresentado na figura 11 abaixo.

Figura 11 — Atividades realizadas

RECEBIMENTO DA VERIFICACAO DA PARTICIPACAO DA LEVANTAMENTO DE

CONCORRENCIA ° DOCUMENTACAO LICITAGAO S R e
ENTREGADO ~ _ PLANILHADEVENDA _ ELABORAGAODAS _ COLETADEPREGOSE
ORGAMENTO E REUNIAO FINAL COMPOSICOES PROPOSTAS

Fonte: Autor, 2024
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3.3.1 Recebimento da concorréncia

Apo6s o recebimento da concorréncia pelo departamento comercial, 0s arquivos sdo
encaminhados ao departamento de engenharia, que distribuira as obras. As obras residenciais
sdo atribuidas ao orgcamentista 1, enquanto as ndo residenciais, ficam sob responsabilidade do
orcamentista 2. Estes profissionais verificam os documentos e comegcam a planejar as proximas

etapas do orcamento, conforme sera demonstrado a seguir. A figura 12 ilustra essa etapa.

Figura 12 — Recebimento da concorréncia

RESIDENCIAIS——  ORCAMENTISTA 1

RECEBIMENTO DA DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DE
CONCORRENCIA COMERCIAL ENGENHARIA

NAO RESIDENCIAIS—®  ORCAMENTISTA 2

Fonte: Autor, 2024

3.3.2 Verificagdo da documentacao

Na primeira etapa, por meio do edital, verifica-se se todos os documentos foram enviados. Caso
algum documento esteja ausente, solicita-se ao cliente via departamento comercial. Os arquivos
recebidos sdo armazenados em um servidor local, em uma pasta denominada “Propostas”,
acessivel a todos os funcionarios da empresa. As pastas séo nomeadas seguindo o padréo: nome
do cliente e local, conforme o exemplo: PRO-xxx-202x: (Cliente e Local). A figura 13 ilustra
esse processo.

Figura 13 — Verificacdo da documentacdo - arquivo

EE— CLIENTE
N
|

VERIFICAGAO DA DOCUMENTOS . R
DOCUMENTAGAO > RECEBIDOS > >  ARQUIVAMENTO

Fonte: Autor, 2024

Ja com os arquivos organizados nas pastas, verifica-se o envio de uma planilha orcamentaria
base pelo cliente. Caso esteja disponivel, a etapa de cotacédo de precos, descrita no item 3.3.6,

é antecipada. A figura 14 ilustra essa etapa.
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Figura 14 — Verificacdo da documentacdo — Planilha orcamentéria

I\ » ESTUDO DO PROJETO

|

S — COTACOES

VERIFICACAO DA
DOCUMENTACAO —»
(ARQUIVO)

POSSUI PLANILHA
ORCAMENTARIA?

Fonte: Autor, 2024

A concessdo de acesso irrestrito a pasta representa uma falha significativa, pois pode acarretar
em problemas de confidencialidade, com possiveis vazamentos de informacdes. Além disso, o
uso do orcamento por outros departamentos antes da conclusdo e aprovacdo do diretor de
engenharia pode resultar na aplicacdo de escopo, quantidades ou precos desatualizados. Essa
falta de controle pode levar a préticas problematicas.

Um exemplo desse problema ocorreu em um empreendimento especifico, onde o departamento
de suprimentos utilizou uma planilha orcamentéaria desatualizada para iniciar as contratacdes.
Isso resultou em um retrabalho, pois foi necessario substituir fornecedores e atualizar
guantidades contratuais. Além disso, causou um desgaste adicional, j& que o levantamento

quantitativo foi erroneamente percebido como incorreto.

3.3.3 Participacéo na concorréncia

Na segunda etapa, verifica-se a participagdo na concorréncia. Conforme mencionado no item
2.7, diversos fatores podem ser levados em consideracdo durante os processos licitatérios. A
capacidade técnica é um critério crucial, que pode levar a desqualificacdo nas concorréncias.
Além disso, também é dada prioridade a clientes recorrentes. De acordo com o item 3.2.1,
realiza-se uma estimativa preliminar bésica, utilizando o preco por metro quadrado, com base
em obras similares, para avaliar se 0 empreendimento se enquadra na estratégia de precos

superiores a R$5.000.000,00. Caso contrario, declina-se do edital.

Como ha uma estratégia definida, a realizacdo de uma estimativa preliminar inicial € um ponto
positivo e de grande importancia. Ela ajuda a evitar esforcos desnecessarios na elaboragédo de
propostas que ndo serdo viaveis, garantindo que apenas as com potencial sejam desenvolvidas

e apresentadas. A figura 15 ilustra essa etapa.
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Figura 15 — Verificacdo da documentagéo

PROPOSTA
DECLINADA

ORCAMENTO
—> PRELIMINAR > — S
R$5.000.000,00

PARTICIPACAO DA
CONCORRENCIA

CRONOGRAMA DAS
ENTREGAS

Fonte: Autor, 2024

Apbs a decisdo da participacdo, é elaborado um cronograma para entrega do orcamento. Neste,
sdo definidas as data-marco para a conclusdo das etapas, incluindo quantificagdo, cotacgéo,
planilha final e reunido final para envio ao cliente. A reunido final é agendada sempre para um
dia antes da data solicitada pelo cliente para o envio da proposta, de modo a permitir tempo

para ajustes finais, caso necessario.

3.3.4 Estudo dos projetos

A seguir, inicia-se o estudo do projeto para possibilitar o inicio da quantificacdo. O edital é o
primeiro documento a ser analisado. Conforme mencionado no item 2.4.4.2, alguns pontos sao
indispensaveis para a elaboracdo do orcamento. Nele, verifica-se o prazo da obra, as datas-
marco contratuais, o regime de precos, o0 tipo de contratacdo, o escopo do projeto, a
documentacao, os seguros exigidos, os critérios de medicdo, formas de pagamento e reajuste,

além dos critérios de participacéo.

A distribuigdo dos or¢amentos para um or¢amentista “residencial” e outro “ndo residencial”,
permite uma analise mais eficiente, considerando a experiéncia e familiaridade de cada um com

as respectivas tipologias, como discutido no item 2.4.4.2.

Assim sendo, sdo analisados todos os projetos existentes para verificar as especificacoes
técnicas dos materiais, padrfes de acabamentos, métodos construtivos e instalacfes. Essa
analise € essencial para entender o que sera quantificado e cotado, permitindo verificar se todos
0s servicos estdo incluidos nas planilhas orgcamentarias fornecidas ou elaborar uma base da

planilha com os servicos necessarios para obter-se uma prévia de custo.
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A auséncia de projetos ou o desenvolvimento insuficiente dos mesmos pode levar a perda de
competitividade, diminuindo a precisdo do orgamento, que pode ser ocasionada por
consideraces e exclusdes diferentes das demais propostas. O feedback do cliente é fundamental
para avaliar esse cendrio, pois é apenas com essa informagdo que a construtora podera
identificar possiveis falhas. No entanto, esse retorno nem sempre é recebido, 0 que representa

um problema adicional.

Atrelado a isso, a area de instalacGes prediais € uma das mais complexas. Na maioria das
concorréncias, os projetos ainda nao estdo desenvolvidos, o que requer a utilizagdo de indices
(custo por apartamento em obras residenciais ou por metro quadrado em obras ndo residenciais),

podendo resultar em variacdes nas propostas dos concorrentes.

Quando possivel e necessario, realiza-se uma visita técnica para conhecer o empreendimento a
ser executado. Para obras de reforma, essa atividade € fundamental para o compreender e
verificar o escopo do projeto. A figura 16 ilustra a etapa.

Figura 16 — Ordem cronologia do estudo dos projetos

ESTUDO DOS

PROJETOS —> EDITAL —»  VISITATECNICA —» PROJETOS —»  QUANTIFICACAO

Fonte: Autor, 2024

3.3.5 Quantificacao

Embora algumas concorréncias possuam planilha com quantitativos fornecidas pelos clientes,
é essencial que todo o projeto seja quantificado, pois quaisquer divergéncias de quantidades sdo
de responsabilidade da construtora. Além disso, varia¢des nas quantidades podem impactar

diretamente a competitividade da proposta.

Nesse sentido, vale destacar um caso. Em uma obra de ampliacdo de um shopping center no
estado de S&o Paulo, em que a construtora venceu a concorréncia, foi constatado apds o
levantamento realizado pelo or¢camentista, a redugéo de aproximadamente 35% no quantitativo
da estrutura pré-moldada de concreto da planilha fornecida pelo cliente. Esse ajuste
significativo no quantitativo foi crucial para a redugdo dos custos, aumentando a

competitividade e contribuindo para a vitdria da proposta.

O processo de quantificacdo, realizado pelos orgcamentistas, € o que demanda mais tempo. 1sso

é um problema, pois, apesar de ndo ser necessario ser engenheiro para realizar os
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levantamentos, ambos orcamentistas o s&o. Isso resulta em um consumo excessivo de tempo

nesta etapa, deixando menos tempo disponivel para as demais.

Com os projetos e o0 auxilio do Microsoft Excel®, sdo levantados todos os quantitativos para

encaminhar aos fornecedores que realizardo a cotacao de precos.

Quando ndo ha tempo habil para o levantamento completo de todos itens, e caso tenham sido
fornecidos pelo cliente, séo utilizados e descritos na proposta. Isso ocorre devido a natureza
demorada da etapa. Contudo, essa pratica pode afetar a competitividade da proposta, pois pode
resultar em quantidades excessivas ou insuficientes. Essas discrepancias podem levar ao
subdimensionamento dos servigos e a possiveis disputas contratuais, especialmente em
contratos por preco global, onde alteracBes ou aditivos ndo sdo aceitos pelo cliente, ja que o
preco é fixo para a execucdo total do servigo. 1sso pode causar prejuizos significativos para a

construtora.

Vale destacar que ndo houve até o presente momento, uma concorréncia convertida utilizando
apenas a planilha do cliente. Isso reforga a necessidade da realizacdo do levantamento

guantitativo.

Toda a meméria de célculo gerada nas planilhas é arquivada na pasta da concorréncia,
devidamente revisada, para caso necessario, ser auditada. O departamento utiliza como base,
oito arquivos, categorizados em: estrutura de concreto, acabamentos, impermeabilizacéo,
loucas e metais, alvenaria, esquadrias, area externa e cobertura. Cada arquivo, possui uma
quantidade de planilhas. Por exemplo, no caso de estrutura de concreto, existem planilhas

especificas para fundacdes, pilares, vigas e lajes.

Entretanto, todos os pavimentos sdo levantados na mesma planilha. Da mesma forma, para 0s
pilares, lajes e vigas, todas as informac6es de todos os pavimentos sdo consolidadas em uma
unica planilha. No caso das fundac6es, ha uma planilha que inclui todos os tipos de fundacéo
(blocos, sapatas e estacas), com campos especificos para cada tipo. Embora essa abordagem
possa simplificar a consolidagdo dos dados, pode também aumentar a complexidade do
gerenciamento das informacgdes e aumentar o risco de erros, visto que todos os dados sdo

armazenados em uma unica planilha para cada servico.

Essa é a principal falha do processo de quantificagdo, pois compromete a organizagdo das

informacdes. A falta de separacdo adequada entre os dados de diferentes pavimentos e tipos de
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elementos dificulta a revisdo dos quantitativos & medida que os projetos sdo atualizados, o que
torna a auditoria mais complexa. Para melhorar a eficiéncia e precisdo, seria benéfico adotar
uma estrutura de planilhas mais detalhada e segmentada, facilitando a revisé@o e auditoria dos

dados.

Outra deficiéncia do método, que pode reduzir a competitividade das propostas é a auséncia de
todas as planilhas padréo formatadas. Por exemplo, ndo ha planilha especifica para a memoria
de célculo da &rea externa de galpdes logisticos, que deveria incluir o pavimento flexivel,
pavimento rigido para docas, paisagismo, fechamento do terreno e drenagem. Esses itens
acabam sendo incluidos de forma dispersa na planilha principal do orcamento (figura 17), o que
pode levar a erros. E crucial desenvolver e implementar planilhas detalhadas para cada tipo de

levantamento e calculo necessario.

Figura 17 — Quantidades area externa Galpdo Logistico

10 AREA EXTERNA
10.1 Pavimentag&o asfaltica - trafego pesado m? 6.439.27 130,00
10.2 Pavimentag&o asféltica - trafego leve m? 137,99 110,00
10.3 Pavimentag&o em concreto m? 3.081,65 180,00
106 Guias e sarjetas m 594 27 75,00
10.7 Plantio de grama m? 13.967,19 10,00
10.8 Passeio em concreto m? 228,93 85,00
109 Porto de acesso m? 115,39 800,00
10.10 Fechamento do terreno m 1.100,80 450,00
10.11 Drenagem externa vb 9.887.84 60,00
1013 Reservatdrio de retencio vb 2,00 200.000,00

Fonte: Dados obtidos da empresa, 2024

Esse problema, além de dificultar a auditoria, pode ocasionar erros em férmulas e quantitativo,

principalmente por nunca ter sido utilizada e revisada.

Outro exemplo relevante é o desafio encontrado em obras de reformas. Devido a grande
variagao no escopo dessas obras, as planilhas padrdo da empresa frequentemente ndo atendem
a todos os itens necessarios. Isso leva a necessidade de modificar as planilhas existentes, um
processo que é dificultado pela falta de uma organizacéo especifica por tipo de elemento e
pavimento. Como resultado, o tempo necessario para criar e formatar novas planilhas aumenta
significativamente. Para melhorar a eficiéncia, pode-se desenvolver planilhas especificas para

reformas que possam ser adaptadas conforme o escopo de cada projeto.
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A figura 18 exemplifica uma planilha para quantidades de alvenaria padrdo da empresa. Na
parte superior de todas as planilhas encontra-se 0 nome da obra, a data da elaboragéo e o
responsavel pela planilha. Uma falha é ndo possuir uma memoria de calculo com as formulas
utilizadas. Isso dificulta a auditoria quando impressa, sendo possivel verificar em cada célula
qual formula foi usada, ou seja, apenas com a utilizacao da planilha no computador. Como dito

anteriormente, outro problema é que todos os pavimentos estardo nessa mesma planilha.

Figura 18 — Exemplo de Planilha para quantidades de alvenaria

TABELA PARA CALCULO DE QUANTIDADES DE ALVENARIA
OBRA: OBRA X DATA 01/09/2021
RESPONSAVEL: ORCAMENTISTA X

- VERGA E CONTRA VERGA-
MEDIDAS ESQUADRIAS/VAOS CINTA - PANOS PILARETES
ESQUADRIAS
LOCAL QrD. ’
: A AREA COM 5 1=PORTA;
COMPRIM. PEDIREITO | H.VIGA | H.ALVEN. NOME QTD. L H AREA BRUTA DESCONTO SIM/NAO TOTAL QUANT. | TOTAL 2=JANELA MEDIDA
1 114,23 5,48 5,48 0,00 0,00 1 1423 1 5,48 0,00
Alv. 14 1 0,00] 0,00 0,00 1 000 1 0,00 0,00
estrutural 1 0,00 0,00 0,00 1 000 1 0,00 0,00
1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RESUMO ALVENARIA - MATERIAIS 1

CODIGO | UN AREA
1

ALVENARIA - MAO OBRA
CODIGO

0,00[|Alvenaria de bloco 9 cm vedagédo
625,98(|Alvenaria de bloco 14 cm estrutural

0,00/|Alvenaria de bloco 19 cm estrutural

dos shafts com bloco 9cm

ga 9 cm (parede
14 cm (parede estrutural)
19 cm (parede estrutural)

[ N3 S N 6 Y
o fro fie s oo o
RRRRRRRR

RRRRRRRIRIE

Fonte: Autor, 2024

Para este caso, existem alguns critérios a serem considerados, como por exemplo o tipo do
bloco e suas dimensdes. As medidas sdo obtidas através dos projetos, onde obtém-se o
comprimento, pé direito, dimensdes das esquadrias e vaos que serdo descontados. As formulas

ja sdo preenchidas, facilitando o processo.

Vale destacar, que é obtido um fator para mao de obra e outro para material, visto que existem
alguns critérios de medicdo a serem considerados, como o desconto dos vaos, que caso a area
seja menor que 2 m2, ndo havera desconto, se estiver entre 2 m? e 4m? desconta-se 50% e a

partir de 4 m2, desconta-se 100% do véo.

Esse raciocinio € 0 mesmo para as outras planilhas, onde cada uma possui suas consideragdes

e critérios para compatibilizar com as medicGes que serdo realizadas.

Para obras que ainda ndo possuem todos 0s projetos, caso frequente para obras de galpGes
logisticos, sera necessario realizar alguns pré-dimensionamentos levando em conta criterios,
como por exemplo a altura da alvenaria, fechamento em cobertura metalica, altura padréo da
veneziana, tipo de fundacdo e quantidade de estacas por bloco. O fato de ndo possuir um

historico de dimensdes e considerag¢fes no sistema ou um banco de dados especifico para pré-




47

dimensionamentos, dificulta o resgate dessas consideracGes, tornando a atividade mais
demorada.

3.3.6 Cotacéo de precos

A cotacdo de precos é realizada com base em uma lista de fornecedores cadastrados e
autorizados pelo setor de suprimentos. Estes fornecedores sdo previamente liberados para
contratacdo, caso a construtora ganhe a concorréncia. Utilizar precos obtidos de empresas que
ndo estdo nessa lista pode causar problemas, como a dificuldade em igualar pre¢cos com
fornecedores autorizados ou enfrentar problemas contratuais se a proposta for aceita. Portanto,
¢ crucial que os precos sejam obtidos apenas de fornecedores que estdo devidamente

cadastrados e autorizados, para garantir a precisao e a viabilidade das propostas.

Esse fato representa um problema significativo, especialmente em regiGes fora da regido
Sudeste, onde a construtora tem menos atuacao e, consequentemente, uma escassez de parceiros
cadastrados. O cadastro de fornecedores é feito exclusivamente pelo departamento de
suprimentos, o que cria uma dependéncia dos or¢camentistas em relacdo a esse departamento.
Essa dependéncia pode atrasar o processo de cotacdo de precos, pois a falta de fornecedores

cadastrados em areas menos atendidas impede a obtencéo de cota¢des de precos adequadas.

O primeiro passo consiste na verificacdo dos itens que ndo dependem de quantificacdo, como
concreto e aco. Os precos utilizados para esses itens sdo obtidos a partir de dados de outras

obras em execucdo, consultando o departamento de suprimentos.

O auxilio de cotacgdes solicitado ao departamento de suprimentos abrange obras residenciais,
corporativas e de shoppings centers. Os principais itens para 0s quais sao solicitadas as cotaces

incluem:

e Revestimentos;

e Esquadrias;

e Itens que ndo dependem de quantificagéo;
e Fechamentos vertical;

e Loucas e metais;

e Paisagismo.
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No entanto, a falta de integracdo com este departamento dificulta e retarda a obtencéo de precos

com base atualizada. Essa falta de integragcdo pode ser entendida por:

e Departamentos independentes, conforme item 3.1.1 e figura 7, que ndo compartilham
informagdes relevantes;

e Comunicacdo ineficiente, resultando em trabalhos realizados de forma isolada, sem
alinhamento de objetivos e prazos entre os departamentos;

e Falta de coordenacgdo que integre as areas, levando ao desalinhamento dos esforcos e a
perda de eficiéncia no processo;

e Alinhamento de interesses. O departamento de suprimentos, lidando com mdltiplas
demandas, muitas vezes ndo consegue priorizar adequadamente as solicitacdes do
departamento de orcamentos, prejudicando a agilidade na obtencdo de precos

atualizados.

Em alguns casos, o0 apoio solicitado ao departamento de suprimentos para a cotacao de servicos
e materiais resultou em problemas significativos. Por exemplo, houve obras em que a entrega
das cotacdes foi agendada para um dia antes do prazo final, todavia, os precos ndao foram
recebidos a tempo. Isso obrigou a utilizacdo de precos baseados em dados anteriores, 0 que

comprometeu a competitividade da proposta. As justificativas para esses problemas incluiram:

e Alta demanda do departamento, que ndo pode dar atencdo e cobrar os fornecedores;
e Inicio tardio do envio aos fornecedores, reduzindo o tempo disponivel para o

fornecimento de cotagdes.

O principal problema relacionado a isso é que a auséncia de cotaces em planilhas de grande
porte s6 foi percebida no ultimo momento, o que prejudicou o preenchimento e ajustes

adequados antes da entrega final.

O segundo passo, apos a realizacdo dos levantamentos quantitativos dos itens, consiste no envio
das solicitagdes de cotagdo pelos orcamentistas. Eles também s&o responsaveis por receber as
cotacdes e elaborar um mapa comparativo de precos. Sempre que possivel, sdo consideradas
pelo menos trés empresas para 0s itens de maior impacto no custo, a fim de garantir
competitividade e precisdo nas propostas. Nesse processo, é fundamental compatibilizar as

propostas recebidas, verificando se 0s seguintes pontos estdo de acordo:

e Quantidades e especificagoes;
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e Atendimento de todos 0s itens na proposta;
¢ Inclusdo de impostos;

e Consideracgdes e exclusdes.

A elaboracdo com ao menos trés empresas, € um procedimento positivo, visto que hd uma
menor chance de erros por consideracfes diferentes das exigidas. Ou seja, quanto maior o
numero de propostas recebidas, maior a probabilidade de precos precisos. Por exemplo, com
apenas uma proposta, é dificil verificar se o preco esta alto, baixo ou considerando todas as

necessidades.

Vale destacar que quando existem planilhas orcamentérias fornecidas pelo cliente, antes da
quantificacdo, estas sdo enviadas ao cliente para acelerar o processo. Depois, com 0s
levantamentos quantitativos em mao, os itens sdo validados e qualquer divergéncia € informada
para verificacdo dos precos. Isso é o procedimento positivo, visto que € possivel dar mais tempo

para o fornecedor cotar os itens e depois so é necessario a validacao.

Dependendo do prazo de entrega da concorréncia, alguns precos ndo sao recebidos pelos
fornecedores, seja pela alta demanda que eles possuem ou pela complexidade do projeto, sendo
necessario utilizar precos provisorios nas fases iniciais da concorréncia. Nesse aspecto,
dependendo do tipo de servico, utiliza-se como base fornecedores que ja estdo contratados em

outras obras.

Entretanto, ha uma dificuldade em aproveitar o preco das obras ndo residenciais, principalmente
no que se refere a historico e data-base. Como demonstrado no item 3.2.2, a quantidade de obras
convertidas é baixa, ndo permitindo obter um histérico com precos de propostas. Além disso,

a falta de indices planilhados acaba dificultado as verificacdes e validacdo dos precos recebidos.

Outro ponto a ser destacado é que a curva ABC nao é elaborada para negociacéo de pregos apos
0 término das cotagdes, visto a dificuldade de elaborar fora do sistema. Apesar disso, pela

experiéncia, sabe-se 0s itens com maior relevancia, e estes acabam sendo priorizados.

Uma estratégia utilizada pela empresa é a realizacdo de parcerias com 0s principais
fornecedores, a fim de obter precgo diferenciado e vantagem competitiva. Neste caso, pode-se
obter um preco diferenciado e exclusivo, e em contrapartida, conceder o direito de preferéncia

na contratacdo para a execucao do servico.
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3.3.7 Planejamento de execugéo

A equipe elabora um cronograma preliminar utilizando o Microsoft Project® para a execugéo
dos servicos, que servira de base para a elaboracao dos custos indiretos. Além disso, desenvolve
a concepcao do layout do canteiro de obras, incluindo as areas destinadas as instalacdes
provisorias, os equipamentos que serdo utilizados e outras informagdes suplementares que

possam ser utilizadas no orgamento.

Sempre que necessario, o setor de planejamento oferece suporte adicional. Esse auxilio é
particularmente valioso em situacGes de alta demanda ou em obras mais complexas, pois
contribui para a precisdo do or¢camento. A colaboracao do setor assegura que todos os aspectos

sejam adequadamente considerados e integrados no orcamento.
Alguns itens importantes séo definidos:

e Mao de obra indireta;

e Layout do canteiro;

e Plano de ataque;

e Equipamentos utilizados, como gruas, cremalheiras, plataformas e méaquinas;
e InstalagcBes provisorias e de canteiro;

e Despesas gerais, como contas de consumo, viagens, limpeza e materiais de escritorio.

Em algumas concorréncias, € necessario preparar uma apresentacdo técnica da proposta para a
execucdo da obra. Nesse caso, elabora-se uma apresentacdo no Microsoft PowerPoint®, que
inclui o plano de ataque, especificacdes técnicas, histograma de méo de obra e equipamentos,

canteiro e consideragdes adicionais.

O planejamento é de extrema importancia, pois ajuda a compor os custos indiretos. Em relacao
a isso, foi recebido o feedback do cliente em quatro obras em gue a construtora chegou a fase
final da concorréncia. Observou-se que 0s custos indiretos variavam acima dos concorrentes
por considerarem prazo e equipes maiores para a execugdo da obra. Esse problema diminuiu a

competitividade da proposta e sera abordado no proximo capitulo.

3.3.8 Composicbes Unitérias
Quando néo possuem no historico uma composicao do servico elaborada, sao realizadas através

dos seguintes passos:
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o Identificacdo do servico: definindo o servico/tarefa que serd formulado e sua unidade
de medida;

e Listagem de materiais necessarios para a execucao do servico;

¢ Identificacdo da quantidade e tipo de mao de obra necessaria para a execucao;

e Identificacdo dos equipamentos e ferramentas necessarios;

e Consideracdo ou ndo de custo de transporte;

¢ Quantificacdo dos insumos necessarios para realizar uma unidade do servico e aplicacdo
dos coeficientes de producdo.

e Aplicados os custos unitarios de cada material, mao de obra, equipamentos.

As informacdes sdo anexadas a uma planilha, que fica vinculada ao orgamento, formando um
relatério com todas as composi¢es unitarias do orcamento. Essas sdo identificadas e
consultadas por meio de cédigos como “CPU-X” onde o “X” ¢ o nimero da composic¢do de

preco unitario (CPU).

Em relacdo a aplicacdo dos coeficientes de producdo, conforme descrito no item 2.4.4.5, o
registro da construtora pode servir como base para a obtencdo dos custos unitarios. Para as
obras residenciais, a utilizacao de sistemas e a existéncia de um histérico facilitam a elaboracéo
e uso das composi¢des unitarias. J& para as obras ndo residenciais, a falta de historico gera um
tempo adicional que poderia ser evitado. Ou seja, a auséncia de histérico de composicdes
unitarias aumenta o tempo gasto em itens que poderiam ser reaproveitados. Adicionalmente,
torna-se necessario buscar indices na literatura, como nas planilhas SINAPI, SIURB ou TCPO,

conforme recomendado no item citado acima.

Um exemplo que ocorre é a elaboragdo da composicdo de custos para pisos de concreto,
pavimentos flexiveis e rigidos para galpdes logisticos. Nesse contexto, a auséncia de um local
especifico, seja em sistema ou em planilhas, para armazenar composi¢des, representa um
problema significativo. 1sso leva a um gasto consideravel de tempo na busca por informacgdes

em concorréncias anteriores.

3.3.9 Processamento e analise
Apos a elaboragdo dos custos, é formulada a planilha de venda, na qual o BDI é aplicado,

levando em consideragédo os seguintes itens e valores:
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e Seguros — 0,5% até 1%;

e Eventuais — 1% até 2,5%);

e Assisténcia técnica — 0,5% até 1%;

e Comissdo (comercial) — de 0,5% até 1,5%, variando conforme o valor da obra;
e Custo Escritério Central — 4%;

e Lucro— Variagdo conforme estratégia da empresa

e Impostos — 11% em SP (variando conforme local da obra).

Utilizando a literatura como referéncia de valores, conforme apresentado na Figura 1, item 2.3,
é possivel verificar as variacfes dos itens em relacdo aos parametros estabelecidos. Dependendo
do valor da obra, a comisséo acrescida do custo do escritdrio central pode exceder ligeiramente
0s 5% de incidéncia sugeridos. E importante destacar que a comissdo aplicada é necessaria,
pois € direcionada ao departamento comercial, que retém uma porcentagem da obra,
aumentando de forma progressiva com o valor total da obra. Para obras de até R$10.000.000,00,
a comissdo é de 0,5%; para obras até R$ 100.000.000,00, é de 1,0% e para obras superiores, é
de 1,5%. O lucro varia de acordo com a estratégia da empresa e do tipo de obra, levando-se em
consideracdo a dificuldade, riscos, interesses e vantagens da execucdo. Os outros itens estdo

alinhados com as sugestdes das referéncias bibliograficas, conforme descrito no item 2.3.

Posteriormente a elaboracdo da planilha orcamentaria, realiza-se a proposta comercial que

contém os seguintes itens:

o Objeto da proposta e escopo;
e Documentos de referéncia;
e Regime de contratacao e prego;

o Medicdo e condicBes de pagamento;

e Prazos;
e Tributos;
o Garantia;

o Consideragoes;
o Exclusoes;
o Validade.

Com esses itens, a proposta atende os requisitos solicitados pelos clientes. Existe um arquivo

padréo que serve como base para todas as concorréncias, evitando a omissao de algum item.
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Esse processo é positivo, pois agiliza a elabora¢do do documento e garante que nenhum item

essencial seja omitido.

As propostas sdo enviadas ao cliente pelo Diretor Comercial, apds reunido de fechamento.
Todas as premissas e consideracdes que foram utilizadas sdo revistas e aprovadas, para entdo,

a proposta ser enviada ao departamento comercial que a encaminhara ao cliente final.

Vale destacar que, para as obras residenciais, 0 orcamento € lancado em uma plataforma ERP,
desde o preliminar ao executivo. Ja para as concorréncias ndo residenciais, a realizacéo é feita
pelo software Microsoft Excel®, sendo langado no sistema apenas se a proposta for vencedora.
Esse processo ocorre porque o departamento considera que a padronizacdo das planilhas néo
residenciais demanda muito tempo devido suas particularidades e especificidades, que variam
significativamente de uma obra para outra. Por outro lado, para as obras residenciais, a tipologia

do empreendimento facilita a padronizacéo.

No entanto, essa abordagem apresenta um problema, pois o sistema deveria ser utilizado para
ambas as propostas. A utilizacdo do sistema ERP para todas as tipologias aumentaria a
assertividade dos orcamentos, otimizaria o tempo de elaboracdo e padronizaria 0S processos,

reduzindo a possibilidade de erros.

Outro ponto a ser destacado é que a ndo utilizacdo do sistema em obras ndo residenciais pode
justificar a menor taxa de conversao em relacdo as obras residenciais. H& a possibilidade de

existirem erros pela ndo utilizacdo do sistema, como por exemplo formulas erradas.

O cliente enviara a resposta da licitacdo ao departamento comercial, que, por sua vez, repassara
a informacdo para o departamento de engenharia. A auséncia de contato direto entre o
departamento de engenharia e o cliente dificulta o recebimento de feedback essencial para a
melhoria continua dos processos, seja por quantidades divergentes, precos, reengenharias

aplicadas ou ndo ou questdes técnicas.

3.4  DIAGNOSTICO

Analisando as tabelas apresentadas no capitulo anterior, identifica-se que a elaboragdo das
propostas possui um custo elevado e mesmo assim, a taxa de conversao esta zerada para 0s
empreendimentos, exceto os logisticos, residenciais e varejo. Além disso, todas as obras

convertidas foram na regido Sudeste. Isto é, a empresa nao apresenta competitividade nas obras
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de outras tipologias e regides do pais. A explicacdo que pode ser dada, é que além da quantidade
de concorréncias ser menor nas outras regides e tipologias, ou seja, a competitividade ser maior,
devendo a proposta comercial ser a mais precisa e competitiva possivel, pela empresa ter atuado
apenas na regido Sudeste, ha uma menor expertise e parcerias com fornecedores de outras

regides do pais.

3.4.1 Recebimento da concorréncia

Conforme descrito nas etapas do processo orcamentério da empresa, 0 primeiro ponto a
destacar-se é a separacéo e distribuicdo dos orcamentos em residenciais e ndo residenciais. 1sso
é positivo no que se diz respeito aos orcamentistas estarem focados na sua area de especialidade.
Esse know-how, facilita bastante o processo e pode resultar em uma vantagem competitiva nas

concorréncias, diminuindo erros e permitindo aplicar sua experiéncia nas etapas.

3.4.2 Verificacdo da documentacao

O segundo ponto a ser destacado é relacionado as pastas do departamento serem de livre acesso
a qualquer colaborador da empresa. Como ja citado anteriormente, isso € uma questao
estratégica da empresa. Qualquer vazamento de informacgdes, involuntario ou néo,
comprometera o processo e até mesmo, como na maior parte das concorréncias sdo assinados
documentos de confidencialidade, podera ocasionar na desqualificacdo da empresa na licitagéo.
Além disso o uso das planilhas ndo finalizadas e revisadas, serd& um problema futuro para a

execucdo da obra.

3.4.3 Participacéo da concorréncia
As estratégias bem definidas para a participa¢do ou ndo das concorréncias evitam desperdicios
de tempo. Por exemplo, com uma estimativa, ja é possivel saber se o valor esta dentro dos

critérios e se a concorréncia sera aceita ou nao.

Como h& uma estratégia definida em relacdo ao valor minimo da obra, a realizacéo da estimativa
€ um ponto positivo para a empresa. Entretanto, é necessario avaliar que nao ha limite maximo
de valor para os empreendimentos. Esse ponto é falho e ndo faz sentido orgar obras em que ela

ndo tera estrutura para atender. Nesse aspecto é possivel citar um empreendimento na regiao
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Sudeste, composto por edificios residenciais, comerciais, hospital e teatro, em que a empresa
gastou cerca de 1 més com trocas de documentos e andlises para verificar a viabilidade da
participacdo e apenas uma realizacdo de estimativa com um teto de valor, seria o suficiente para

determinar o declinio do edital.

3.4.4 Estudo dos projetos

A distribuicdo dos orcamentos para um or¢camentista “residencial” e outro ndo residencial,
permite uma boa analise visto a experiéncia e familiaridade com as tipologias, como citado no
item 2.4.4.2. Entretanto, como demonstrado no gréafico 8, apenas 16% das propostas foram

residenciais, podendo notar um desequilibrio entre a carga de trabalho.

3.4.5 Quantificacao

No que diz respeito ao processo de quantificacdo, o primeiro problema a destacar é sua
realizacdo ser executada pelos orgcamentistas, que sao engenheiros. Na etapa mais demorada e
com 0 pouco tempo para as entregas, estes acabam investindo muito tempo nesse processo e
pouco nos demais. Momentos com excesso de demanda, ressaltam ainda mais essa situacao,
podendo até ocasionar erros pela celeridade da quantificacdo em um processo que deve ser feito

com calma, detalhamento e preciséo.

Ha também uma deficiéncia no método, principalmente para as obras ndo residenciais. Ndo
existem planilhas padrbes para essas tipologias, muitas vezes, sendo utilizadas as das obras
residenciais e modificadas na propria elaboracdo. O fato de ndo serem revisadas e nunca terem

sido utilizadas, pode ocasionar em erros de formulas e quantitativos.

As planilhas que sdo fornecidas pelos clientes, apesar de serem utilizadas em algumas ocasides,
diminuem a competitividade da proposta. A principal causa esta atrelada a quantitativos

superdimensionados, aumentando o preco total do empreendimento.

3.4.6 Cotacdo de precos
Em relacdo as cotagdes e precos, pode-se destacar a falta de integracdo com o departamento de
suprimentos, que acaba retardando a atualizacdo de pregos e o cadastro de novos fornecedores
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que poderdo ser utilizados para cotagcBes. Embora seja possivel atualizar precos com
fornecedores j& contratados pela empresa, a auséncia de uma curva ABC no processo de
orcamentacdo dificulta a priorizacao dos itens mais relevantes. Esses itens, de maior impacto,
sdo cruciais para a competitividade da proposta. A implementacdo de um banco de dados
consolidado de precgos, com referéncias de obras anteriores, permitiria consultas rapidas e

eficientes, otimizando o processo de orcamentagdo e garantindo maior precisao.

Entretanto, h&a uma dificuldade em aproveitar o preco das obras ndo residenciais pela falta da
utilizacdo do sistema, principalmente no que se refere a historico e data-base. Além disso, a

falta de indices acaba dificultado as verificacOes e validacdo dos precos recebidos.

Todavia, € importante destacar a realizacdo de parcerias com 0s principais fornecedores,

buscando aumentar a competitividade das propostas, obtendo um preco diferenciado.

O fato de a empresa possuir um departamento de licengas e aprovacdes € um ponto positivo e
significativo. Esse departamento desempenha um papel crucial na obtencdo de precos nao
apenas para obras em Sao Paulo, mas também para todo o Brasil. Ele auxilia na negociagéo e
obtencdo de licencas necessarias, garantindo que o processo de aprovacao seja eficiente e que

0S pre¢os sejam competitivos em diversas regioes.

3.4.7 Planejamento de execucao

Como citado no item anterior, foi recebido feedback em relacdo a variacdo dos custos indiretos
acima dos concorrentes, fator que diminuiu a competitividade da proposta. Assim, é possivel
realizar ajustes nas préximas concorréncias, para verificar maneiras de diminuir prazos e

equipes.

3.4.8 Composicdes Unitarias

As composicdes unitarias também devem ser citadas. Novamente a falta de historico mostra-se
um grande problema. A falta de indices da construtora para produtividade também é um
problema. Como citado na literatura, o ideal € que sejam utilizadas referéncias da construtora,

para ser mais proximo do executado e evitar desvios de custos.
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3.4.9 Processamento e andlise

H& um problema claro a ser destacado em relacdo a falta de utilizacdo do sistema (que ja é
implantado para obras residenciais) nas obras ndo residenciais. Ha a justificativa de serem
tipologias mais dificeis de padronizar, entretanto isso pode diminuir a precisdo do orcamento,
diminuindo sua competitividade, podendo ocasionar erros de calculos, inconsisténcia de dados,
dificuldade na atualizacdo de precos, erro na aplicacdo de indices e taxas, lentiddo no
processamento da planilha, falta de geracéo de relatorios para tomada de decisdes e auditorias,
além da elaboracédo da curva ABC, ndo realizacdo de simulacdes e analises, que possibilitem
estudar alternativas de execuc¢do da obra e impactos no custo de uma forma rapida. Portanto,
diminui a automacéo e agilidade do processo como um todo.

Também hé dificuldade na busca de referéncias e indices de outras obras, justamente pela falta

de histérico das outras concorréncias em um banco de dados confiavel.

Outra analise a ser feita, é que ha a falta de feedback dos clientes. O fato de o contato ser direto
com o departamento comercial, acaba dificultando essa relagdo com a engenharia, diminuindo
esse retorno. Também, ha uma percep¢do de que alguns clientes ndo possuem uma relacao
préxima, além de ndo demonstrarem interesse em apontar todos os pontos falhos da proposta
em relagédo aos concorrentes. A falta de retorno ndo permite realizar a melhoria continua dos
processos, pois fazem com que os motivos das perdas das concorréncias ndo sejam repassados

para os envolvidos, seja em valores, quantidades ou alternativas técnicas apresentadas.
Em resumo, pode-se elencar as causas da perda da competitividade:

e Falta de projetos ou projetos sem desenvolvimento suficiente para a aumentar a
assertividade do orgcamento, podendo ocasionar em consideracdes e exclusdes diferentes
das demais propostas (informac6es que deverdo ser obtidas atraves de feedback);

e Atraso na entrega das cotacdes, fazendo com que precos provisérios sejam aplicados;

e CotacOes recebidas no limite do prazo, imprecisas ou incompletas;

e Falta de indices para verificagdes e validacao dos precos;

e Falta de enfoque na curva ABC para negociacdes;

e Interpretacdo de projeto — projetos sem compatibilizacdo ou falta de informacdes;

e Erro na quantidade de planilha do cliente;

e Falta de indices e bases para verificagbes dos quantitativos;

e Falta de historico de composicdes unitérias;



58

e Custos indiretos acima das concorrentes;
e A ndo utilizacdo do sistema em obras ndo residenciais pode justificar a menor taxa de

conversdo em relacéo as obras residenciais.

3.5 PROPOSTAS DE DIRETRIZES PARA MELHORIAS

Analisando as dificuldades e gargalos da empresa, &€ possivel propor diretrizes a serem
implementadas a curto, médio e longo prazo. As primeiras, mais urgentes, faceis e de menor
impacto financeiro. J& as Gltimas, que sdo mais complexas e podem envolver um custo para a

empresa e avaliacdo interna sobre a adesao.

3.5.1 Propostas de diretrizes de curto prazo

3.5.1.1  Acesso a pastas do departamento
O acesso as pastas e documentos deve ser autorizado apenas aos envolvidos no projeto, tanto
por questdes de sigilo, quanto para a ndo utilizacdo do orcamento sem estar concluido e

aprovado pela diretoria.

Sua implementacédo pode ser realizada através do bloqueio das pastas do orgcamento, liberando
0 acesso apenas aos envolvidos no processo, utilizando como base usuario/e-mail do
colaborador no servidor para possuir a permissao de acesso. Apenas quando a proposta estiver

concluida e aprovada pelo diretor de engenharia, realizar a liberacdo para os demais setores.

A implementacdo do controle de acesso restrito para pastas e documentos orcamentarios visa
proteger informacdes sensiveis, garantir a integridade dos dados e melhorar a eficiéncia dos

processos internos.

35.1.2 Melhorar relacionamento com os clientes
Atuar de forma mais proxima aos clientes a fim de melhorar a relagéo e estreitar lacos. Essa
relacdo deve ser introduzida pelo departamento comercial, com o apoio da engenharia, quando

necessario.
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Para isso, é importante sempre solicitar feedback em todas as propostas enviadas

Um ponto importante € o acompanhamento pos concorréncia. Mesmo apos o encerramento,
com a proposta aceita ou ndo, o contato com o cliente deve ser mantido, para oferecer suporte,

atualizacdes e outras oportunidades de colaboracdo, com solugdes para futuras necessidades.

3.5.1.3  Formulario de Feedback
Atrelado ao item anterior, solicitar feedback dos clientes a fim de permitir uma visao direta
sobre os critérios da deciséo final do vencedor da concorréncia, e Como a proposta se comparou

com os demais envolvidos, tanto nos pontos fortes quanto nos fracos.
Para isso, pode-se formular um questionario padréo, com:

e Variagdo das quantidades;

e Variagdo dos precos unitarios de materiais e servicos;
e Variacgdo do preco total da proposta;

e Variagéo dos custos indiretos;

e Variagdo no prazo da obra;

e Qualidade da proposta técnica;

e CondicGes de pagamento;

e Aderéncia ao escopo

O departamento comercial enviard e retornard esse formulério ao departamento de engenharia

para analise.

Dentre os beneficios de obter o feedback, estdo a possibilidade de ajuste de propostas futuras,
para atender melhor as expectativas dos clientes, a diferenciacdo das concorréncias,
identificando os pontos fortes e fracos em relacdo as concorrentes demonstrando confianca e

melhoria do relacionamento de longo prazo com o cliente.

35.14 Melhorar a integragdo dos departamentos
Ha uma falta de integragéo principalmente com o departamento de suprimentos. Deve-se criar

um procedimento para a solicitacdo de informacdes, com datas maximas para o retorno. Sempre
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que julgar necessario, podera ser solicitado apoio as demais areas da empresa para embasar a
elaboracdo do or¢amento.

O orcamentista deve solicitar a informacdo ao gerente de suprimentos que distribuird para a

equipe. Algumas diretrizes sdo:

e Elaborar um formulério de solicitagdo padrdo, com detalhes especificos do que sera
solicitado e prazo de reposta;

e Categorizar as solicitagdes em niveis de prioridade;

e Utilizar o e-mail para documentar e rastrear as informacgdes;

e Facilitar a comunicagdo e colaboracao através de reunides entre as equipes.

A implementacdo de um procedimento para a solicitacdo de informacgdes ajudara a resolver a
falta de integracdo entre os departamentos. Além disso, proporcionara uma abordagem mais
organizada e eficiente para gerenciar a comunicacao e a obtencdo de dados para a elaboracéo
de propostas competitivas.

3.5.1.5  Recebimento de atualiza¢des perioddicas das obras em execucao
Receber atualizacfes periodicas das obras quanto a desvios de custos, para caso existam,

verificar se as causas foram devidas a falhas no or¢camento.

Para sua implementacdo, € possivel marcar reunides periddicas entre o engenheiro da obra e o

orcamentista responsavel pela elaboracdo do orgcamento a fim de obter esse retorno.

Destaca-se que também deve ser utilizado em indices de produtividade, permitindo a validacédo

e melhorando a precisdo dos préximos orcamentos.

35.1.6 Fortalecer parcerias com os fornecedores para alternativas de projetos

Apesar de ja existirem parcerias com os fornecedores em relacdo a precos diferenciados, &
possivel, também, para obter vantagem competitiva, j& que 0 escritorio ndo possui um
departamento de projetos, fomentar parcerias relacionadas a solugdes de projeto, garantindo o

direito de preferéncia na execucao do servico.



61

E importante assegurar que as parcerias para solucdes de projeto mantenham um alto padréo de
qualidade. Deve ser realizada com base na capacidade técnica e confiabilidade do fornecedor.

Dentre os beneficios estdo a redugdo de custos e prazos da proposta, sem aumentar o custo do
escritdrio central com a criagdo de um novo departamento, além da possivel reducao dos prazos

e fortalecimento das relacbes com os fornecedores.

3.5.1.7  Transferir as obras corporativas para o orcamentista residencial

Como a tipologia € semelhante, buscando equilibrar a carga de trabalho da equipe, é possivel
aproveitar a experiéncia do or¢camentista residencial em projetos com tipologia semelhante, e
aumentar produtividade geral da equipe or¢camentéria, distribuindo melhor as tipologias,

propBe-se alocar as obras corporativas para o orgcamentista residencial.

E crucial garantir que o orcamentista residencial esteja preparado e que o processo de transi¢ao
seja monitorado para assegurar uma integracdo bem sucedida e manter a qualidade dos

orcamentos.

3.5.1.8  Limite maximo para a participacdo de propostas
O fato de existir um minimo para a aceitacdo das concorréncias, € um ponto positivo.
Entretanto, é importante também delimitar um maximo, visto que dependendo da complexidade

do projeto, aempresa possa nao ter estrutura para realizar desde a orgamentacdo, até a execucao.

Esse assunto deve ser abordado com a diretoria, a fim de estabelecer um preco teto estratégico.

3.5.2 Propostas de diretrizes de médio e longo prazo

3.5.2.1  Padronizacdo de todas as planilhas quantitativas

Padronizar todas as planilhas quantitativas, para todas as tipologias, ampliando a quantidade e
tornando mais facil suas auditorias, para ser possivel implementar o item 3.5.2.3 a seguir.
Considera-se uma proposta de médio e longo prazo, pois devem ser elaboradas todas as

planilhas que serdo utilizadas, o que levara tempo.



62

Os orcamentistas devem aprimorar as planilhas j& existentes e elaborar as faltantes, conforme

necessidade. Apds o termino, deve ser feita uma revisdo e catalogagéo para facilitar o acesso.

Deve ser implementado um sistema de controle de versdes das planilhas, garantindo que cada
modificacdo tenha registro claro. Também deve-se criar um banco de dados centralizado para

todas as planilhas.

3.5.2.2 Investimento em novas tecnologias
Buscar novas tecnologias construtivas, junto com os fornecedores e o departamento de
suprimentos, que reduzam custos, seja por prazo de execucdo, seja por insumos mais

econdmicos, para obter-se vantagem competitiva.

3.5.2.3  Terceirizar quantificacéo

Terceirizar a quantificacdo permite que os orgamentistas concentrem seu tempo e esforgos em
atividades de maior valor agregado, como a analise de custos, prazos e estratégias para aumentar
a competitividade das propostas. Isso é especialmente relevante em periodos de alta demanda,
quando o tempo disponivel para cada tarefa € mais limitado. Entende-se como uma proposta de
médio e longo prazo, pelo fato de ser necessario um método de levantamento, para possibilitar

a auditoria futura.

Os quantificadores devem utilizar as planilhas padronizadas, aprimoradas conforme item
anterior. Essa exigéncia, como mencionado no item anterior, € crucial. 1sso assegura a

uniformidade dos dados e permite que o trabalho seja auditado e revisado.

Como beneficio, a terceirizacdo pode levar a reducdo de custos ao otimizar a equipe interna,
além de aumentar a competitividade ao permitir uma maior dedicacao a estratégia de precos e
a analise de prazos. Em tempos de alta demanda, essa terceirizacdo pode ser uma solucao eficaz
para garantir que o volume de trabalho seja gerido adequadamente sem comprometer a

qualidade.

Recomenda-se:

e Treinamento para utilizar as planilhas padronizadas e seguir os métodos estabelecidos;

e Escolha e manutencdo de quantificadores confiaveis;
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e Auditorias regulares para validar se o fornecedor esta utilizando os métodos e validar a
precisao;
e Implantacdo de indicadores de desempenho, para medir a eficiéncia, tempo de entrega,

precisdo e inconsisténcias.

3.5.2.4  Utilizagédo do sistema para obras ndo residenciais

Adotar a utilizag&o do sistema para obras ndo residenciais. Os or¢camentistas devem criar um
modelo para obras logisticas, industriais e de varejo, que sdo as obras em que se tem uma
participacdo consideravel e até mesmo um retorno positivo. No momento, nao sera necessario
incluir as planilhas para as outras tipologias, devido a baixa participacdo. Futuramente, apos a

consolidacdo dessas planilhas, podera ser implementado as demais obras.

Para garantir que o sistema atenda as necessidades das obras ndo residenciais, € necessario
desenvolver modelos especificos para cada tipologia. A implementacdo deve ser feita de forma
gradual, com o sistema sendo testado em um namero limitado de projetos, com monitoramento

constante de seu desempenho. O feedback deve ser colhido para ajustes e melhorias.

A adocéo de um sistema especifico para obras ndo residenciais € uma estratégia para melhorar

a eficiéncia, reduzir erros e aumentar a competitividade nas concorréncias.

3.5.25  Elaboracéo de Curva ABC em todas as propostas

Adotar a elabora¢do da curva ABC para todas as propostas. A utilizacdo de sistemas para todas
as tipologias permitira que ela seja obtida forma rapida e precisa. O principal objetivo é dar
enfoque aos itens com maior relevancia, seja em descontos, quantidades ou até mesmo solucdes

técnicas.

3.5.2.6  Criar um centro de custo no sistema para composic¢des
Criacéo, pelos orgcamentistas, de centros de custo no sistema com planilhas e composicdes de
referéncia com os principais servicos para otimizar o processo. Essa estrutura deve ser

padronizada, garantindo que as informac6es sejam inseridas de maneira uniforme.
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A estruturacdo deve ser em planilhas e composicdes especificas para diferentes tipos de servi¢os
por tipologia, refletindo suas particularidades e exigéncias. Para isso, 0 orgamentista deve criar
um centro de custo nomeado: “Composi¢oes de obras residenciais” e o outro “Composic¢des de
obras ndo residenciais”. Apos, serd necessario alimentar essas planilhas adicionando indices de
produtividade e custos historicos baseados em projetos anteriores, ou caso necessario, atraves
da utilizagéo de planilhas SINAPI e TCPO.

A criacdo de Centros de Custo dedicados para composi¢cOes de obras residenciais e néo
residenciais pode melhorar a eficiéncia e a precisdo do processo de orgamentacdo. Ao
centralizar e padronizar as informacdes, a empresa podera otimizar seus processos, reduzir erros

e garantir que os dados estejam sempre atualizados.

3.5.2.7  Criacao de banco de dados de Pré-Dimensionamento

Os orgamentistas devem criar um banco de dados para pré-dimensionamento, com o intuito de
centralizar, organizar e disponibilizar informagGes relacionadas ao dimensionamento de
componentes e servi¢os, buscando aumentar a produtividade, centralizar as informacdes,

melhorar a qualidade dos projetos e melhorar a precisdo dos orgamentos.

3.5.2.8  Criacéo de banco de dados de Indices de servicos
Criar uma relacdo de obras da mesma tipologia para consolidar um banco de dados com
referéncias de precos para os servigos, conforme Figura 19. Os orgamentistas irdo elaborar e

controlar esse registro, que futuramente facilitara o processo orcamentario.
Para sua implementacéo, sera necessario:

e Coleta e registro de dados de obras anteriores, incluindo precos realizados;

e Selecdo de obras, com mesma tipologia e padrbes construtivos;

e Estruturas o banco de dados por categorias de servi¢os, como por exemplo: fundagdes,
estruturas, acabamentos e instalagdes, conforme figura 19;

e Atualizacdo continua, de forma trimestral;

e Possibilidade de integrar o banco de dados com o sistema de orgamento, permitindo

consultar indices diretamente durante a elaboracéo das propostas.
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A criacdo de um banco de dados com indices de servicos baseado em obras da mesma tipologia
pode significativamente melhorar a precisdo e eficiéncia na elaboracdo de orgamentos. Ao
centralizar e padronizar os dados, a construtora podera oferecer propostas mais competitivas.
A implementacdo sucedida dependera de uma coleta e organizacdo cuidadosa dos dados,
integracao eficaz com o sistema de orcamento, e manutencdo continua para garantir a relevancia

e precisdo das informagoes.

Figura 19 — Modelo de tabela de referéncias de precos para obras residenciais

OBRA1 OBRA 2

Area vendavel Unidades Data base Area vendavel Unidades Data base
16.968,95 314 nov/22 21.870,10 442 jan/23

Descri¢do Preco/m2 Preco/apto Preco total Pregco/m2 Prego/apto Prego total

SERVICOS TECNICOS E PRELIMINARES 44,67 2.414,04 758.010,05 45,25 2.238,97 989.622,68
TERRAPLENAGEM 19,75 1.067,26 335.118,29 12,42 614,36 271.547,46
FUN DAC@ES 182,96 9.887,58 3.104.699,33 122,19 6.045,99{ 2.672.329,16
DEMOLICAO 0,00 0,00 0,00
CONTENCGES 41,47 2.241,02 703.681,65 3,34 165,16 73.002,01
ESTRUTURAS 716,19 38.703,92i 12.153.029,52 761,06 37.657,23{ 16.644.497,73
|MPERMEAB|L|ZACOES 19,21 1.038,13 325.972,97 32,62 1.613,94 713.359,59
ESQUADRIAS 188,91 10.208,85 3.205.578,18 239,96 11.873,00; 5.247.867,54
REVESTIMENTOS INTERNOS 302,75 16.360,82 5.137.299,01 356,96 17.662,21 7.806.694,67
REVESTIMENTOS EXTERNOS 51,22 2.768,11 869.185,32 70,07 3.467,11 1.532.462,09
PINTURAS 78,48 4.241,25 1.331.751,73 95,61 4.730,73 2.090.983,04
|NSTALACOES PREDIAIS 308,73 16.683,90 5.238.744,47 348,26 17.231,71 7.616.415,92
COBERTURAS 31,05 1.677,72 526.804,89 0,00 0,00 0,00
ELEVADORES 0,00 0,00 0,00 129,18 6.391,85 2.825.197,69
COMUN |CACAO VISUAL 1,28 69,32 21.765,83 0,87 43,29 19.136,16
CHECKLIST E LIMPEZA GERAL 20,66 1.116,55 350.596,80 19,68 973,99 430.505,40
PAVlMENTACAO 60,65 3.277,84 1.029.242,31 31,84 1.575,66 696.441,78
CONSTRUCOES COMPLEMENTARES 77,81 4.205,17 1.320.424,71 52,49 2.597,35 1.148.029,74
PAISAGISMO E AMBlENTACAO 22,87 1.235,71 388.012,54 6,01 297,60 131.537,62
|NSTALACOES CONDOMINIAIS 140,63 7.600,06 2.386.418,71 98,07 4.852,64; 2.144.868,93
REDES EXTERNAS 8,91 481,25 151.111,76 46,85 2.318,17 1.024.632,17
TOTAL DESPESAS DIRETAS 2.318,20 125.278,50{ 39.337.448,07 2.472,74 122.350,98; 54.079.131,38
CANTEIRO E DESPESAS INDIRETAS 288,16 15.572,66 4.889.816,03 255,41 12.637,74 5.585.882,23
TOTAL DA OBRA 2.606,36 140.851,16: 44.227.264,10 2.728,15 134.988,72: 59.665.013,61

Fonte: Autor, 2024

3529 BIM

Essa proposta, considerada de longo prazo, tem o objetivo de implementar o BIM para melhorar
a precisdo, eficiéncia e integracdo no processo de orcamentagdo. Como beneficios esperados,
tem-se a precisdo e reducdo de erros, eficiéncia na quantificacdo, através da automatizacéo,
andlise de custos e variacdes, e melhoria da visualizagdo e comunica¢do com os clientes.

Algumas diretrizes seguem abaixo:

e Deve ser escolhida a plataforma BIM que atenda as necessidades da empresa;

e Fornecimento de treinamento especializado e continuo para a equipe;
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e Padronizar os modelos BIM, com templates, bibliotecas e padrdes para a criagdo de

modelos;

e Investimento na infraestrutura, seja em T1 em hardware e software adequados.

Embora a implementacdo do BIM seja uma iniciativa de longo prazo e nédo seja imediata, é
crucial que a empresa se prepare a fim de adotar essa tecnologia. Com o avanco do mercado e
acrescente aceitacdo do BIM, a empresa estara posicionada para se beneficiar de suas vantagens

e atender as demandas futuras.

Entretanto, a aceitagdo do BIM no mercado deve ser monitorada fazendo-se necessério

identificar as oportunidades de sua aplicacao.

3.5.2.10 Criacdo de um procedimento para todas as etapas do processo or¢camentario

Criar um procedimento para a elaboracdo do orcamento, utilizando como base a reviséo
bibliografica, no item 2.4.4 com o intuito de padronizar todos 0s processos para qualquer pessoa
que esteja envolvida. Para isso, pode-se agrupar algumas etapas conforme a figura 20. Nesse
procedimento, deverado estar listados o passo a passo de todas as etapas a fim de padronizar e

melhorar o processo.

Figura 20 — Proposta de processo or¢camentario

PARTICIPACAO DA | PLANEJAMENTO DO

OGO EENGIA ORCAMENTO —» ESTUDO DO PROJETO — QUANTIFICAGAO —» COTAGAO DE PREGOS
ENTREGA DO « PROCESSAMENTOE _  ELABORACAODAS _  PLANEJAMENTO DE
ORGAMENTO ANALISE COMPOSIGOES EXECUGAO

Fonte: Autor, 2024

A criacdo de um procedimento padronizado para 0 processo or¢camentario é uma medida
fundamental para garantir a consisténcia e a qualidade nos orcamentos elaborados. Com a
documentacdo adequada e treinamento, a empresa poderd melhorar significativamente a
eficiéncia e precisao dos orcamentos, facilitando a colaboracéo e a integragéo entre os membros

da equipe.
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4. CONCLUSAO

Apos a revisdo bibliografica, constatou-se a baixa disponibilidade de trabalhos abordando o
tema da monografia, em que a empresa do estudo de caso e outras que representam o mercado
estdo inseridas. Entretanto, através da pesquisa na literatura, foi possivel apresentar conceitos
chaves, definindo custo, preco, valor, custo direto, custo indireto, despesas por administragéo,
Bonificacdes e Despesas Indiretas (BDI), curva ABC, tipos de contratos, critérios para
participacdo de concorréncias e como obter orcamentos competitivos e precisos. Foram
exemplificados modelos de planilhas quantitativas, modelo de cronograma de orcamento, além
de aspectos para tornar o orgcamento mais competitivo, unificando as informacbes e
contribuicbes dos autores. Portanto, através da consolidacdo dessas informacdes, o trabalho

podera contribuir para ampliar e aprofundar os conhecimentos sobre o tema.

Apds consolidar essa base conceitual, realizou-se o estudo de caso, primeiramente apresentando
0 organograma e as estratégias em concorréncias privadas da empresa. Apds, foram
apresentadas as concorréncias em que a empresa participou de 2021 ao 1° semestre de 2023,
identificando as tipologias, precos das propostas, custo para elaboracdo destas e a taxa de
conversdo de obras. Através da analise desses dados, permitiu-se identificar sua baixa
competitividade, identificando a baixa converséo de obras, apesar do alto custo nas elaboracgdes

das propostas.

Na segunda parte, foi realizada uma anélise detalhada do processo orgcamentario da empresa,
que apesar de ndo possuir procedimento documentado, foi possivel sistematizar e expor quais
sdo as particularidades e detalhes de cada uma das etapas orcamentarias. Nesse aspecto, foram
elencadas as etapas de recebimento da proposta, critérios de participacdo da concorréncia,

quantificacdo, cotacdo de precos, elaboracdo das composicGes, processamento e analise.

A partir da verificacdo dos processos da empresa, realizou-se um diagndstico, constatando
diversas falhas e também alguns pontos positivos. Apds essa analise, foi possivel elaborar
diretrizes de curto, médio e longo prazo, para buscar a melhoria dos processos or¢camentarios

da empresa.

Apesar de ser util para a construtora em questdo, € de se supor que as falhas sejam
representativas em empresas semelhantes que também participam de concorréncias privadas. O
trabalho sera podera contribuir para diagnosticar seus problemas, melhorar seus processos e sua

competitividade.
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O estudo teve como dificuldades e fatores limitadores, além de poucos estudos sobre o tema, a
rejeicdo de outras empresas no fornecimento de dados, a fim de permitir a comparagdo da taxa
de conversdo de obras. Ademais, ndo foi possivel obter o feedback das propostas anteriores, o

que poderia enriquecer a analise.

O presente trabalho proporciona uma analise sobre o processo de uma unica construtora do
mercado imobiliério. Sugere-se para futuros estudos, a obtengdo de dados de outras empresas,
com atuacgdo similar, permitindo formular um benchmark sobre a competitividade dos

orcamentos de construtoras do estado de Sao Paulo.

Apos a conclusdo do trabalho, dar-se-a inicio a implantacdo dessas diretrizes e a criacdo dos
procedimentos para o departamento. Portanto, conclui-se que de acordo com o objetivo
estabelecido no inicio do processo, a empresa podera adotar as diretrizes deste trabalho,
buscando alcangar uma maior competitividade no mercado, aumentando a taxa de conversao

de obras.
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