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DETERMINACAO DE CUSTOS

2. DETERMINACAO DE CUSTOS

Os factores basicos para a economia deste tipo de operagdes, sdo o conhecimento e a
boa gestdo dos custos das obras de reabilitagdo. Existem métodos expeditos para
determinar e estimar os custos e para realizar avaliagdes econdmico-financeiras. Porém,
a sua manipulagao sé pode ser eficaz se houver um correcto e completo entendimento
dos custos, visto que estes constituem a informagdo de base para esses métodos e

analises "',

2.1 — DETERMINACAO DE CUSTOS NOS TRABALHOS DE CONSTRUGCAO

A determinacdo de custos é uma tentativa de traduzir os custos de execugdao de um
projecto e a respectiva qualidade, de forma a se aproximar o mais possivel do custo real

verificado em obra.

Todos os documentos existentes sobre este assunto contém dados de outros autores,

pelo que a precisao destes depende da qualidade das informacdes disponiveis.

Os custos, representam o valor da soma dos trabalhos (Mao-de-obra, materiais e
equipamentos, impostos, administragdo, depreciagdo, etc.), que sao necessarios a

realizagdo de cada obra ou servi¢o, correspondendo ao valor pago pelos trabalhos.

O orgamento traduz todas as despesas que a empresa prevé ter com determinada obra,
acrescidos da previsdo de lucro. As despesas ou custos, existem de acordo com
componentes diferentes e sao divididos em custos directos, custos de estaleiro; custos

indirectos e Lucro.

De acordo com as caracteristicas de produgéo, os custos podem ser classificados da

seguinte forma

v' Custos directos estdo directamente ligados as despesas da obra, mais propriamente
na actividade produtiva. Sao aqueles que sao concomitantemente imputaveis a obra,
precos secos, de cada uma das actividades ou tarefas em que se divide a obra. Sao
exemplos, os trabalhos de escavagdo, transporte e descarga de solos quando

executados com meios mecanicos. Estes incluem quatro tipos de consumos:

= Custos de mao-de-obra — incluem os encargos sociais previstos na lei ou da

iniciativa da empresa, tais como: transportes, alojamento e alimentagao.
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= Custos de equipamentos — sao aplicados directamente na realizacdo dos

trabalhos.

= Custos de materiais — incluem encargos com IVA e transporte até ao local da

obra;

= Sub-empreitadas — consiste no fornecimento conjunto dos trés tipos anteriores de

consumos.

v' Custos de estaleiro sdo custos directamente relacionados com as despesas de
montagem, manutencdo e desmontagem do estaleiro. Neste tipo de custos, estdo
incluidas as despesas imputaveis a uma determinada obra e deles n&o resulta nenhum
trabalho produzido nas actividades descritas no mapa de quantidades. Instalacdo de

equipamentos da empresa ou alugado, necessario para a execugao da obra
— A montagem do estaleiro inclui:
= Plataformas, acessos e vedacoes

= Infra-estruturas (despesas com a instalagdo de redes de aguas, esgotos,

electricidade, telefones, etc.);

= Montagem de instalagbes de estaleiros (escritério, dormitérios, refeitorios,
instalagdes sanitarias, oficinas, telheiros para recolha de materiais, etc.), incluindo

transporte para a obra;

= Montagem de equipamento (gruas, centrais de betdo, britadores, etc.), incluindo

transporte para a obra.
— A manutencao do estaleiro subdivide-se em:
= Mao-de-obra do estaleiro, de que sao exemplos:
o Chefia (encarregados, seguidores);
= Apontadores;
o Ferramenteiros;

= Manobradores (do equipamento ndo directo — gruas, centrais, betoneiras,

dumpers, etc)
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s Guardas;
o Mecénicos e electricistas;
o Pessoal para cargas, descargas, arrumagdes e limpezas;
s Cozinheiros e ajudantes;
= Enfermeiros.
= Aluguer de Equipamento:
= Aluguer de instalagdes sociais (quando desmontaveis ou tipo contentor);

= Aluguer de equipamento produtivo (gruas, britadores, centrais de betao,

geradores, dumpers, guinchos, etc.);

= Aluguer de mobiliario de escritério, camas, mesas, cadeiras, fogdes,

frigorificos, etc.
= Despesas gerais do Estaleiro:
= Consumos de agua, electricidade e combustivel do equipamento nao directo;
o Despesas com telecomunicagdes.

Quanto a desmontagem do estaleiro engloba a desmontagem do equipamento,

instalagdes do estaleiro e arranjo final da zona dos trabalhos.

A implantacao e a exploracao do estaleiro podem variar entre valores muito diferenciados
e, por isso, ndo é, em regra, aconselhavel a aplicacédo indiscriminada de percentagens

sobre os custos directos dos trabalhos.

As condicdes locais do terreno, a disposicdo e a forma dos edificios, o prazo de
execucdo, o tipo dos equipamentos, a estrutura organica da direc¢do técnica e da
condugao dos trabalhos, as instalacdes para o pessoal e para os servigos auxiliares do
estaleiro constituem, entre outros, alguns factores que devem ser estudados para cada

obra.

v' Custos indirectos incluem os custos administrativos, contabilisticos e os inerentes ao
préprio departamento de orgamentos, ou seja, sdo aqueles que se associam ao

organismo da empresa. Correspondem aos encargos que, por ndo se poderem atribuir
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directamente a execug¢ao de um dado trabalho ou ao estaleiro das obras, deverao ser
repartidos pelos custos directos sob a forma de suplementos, de percentagens ou de

coeficientes unitarios.
Os custos indirectos podem dividir-se em custos de estrutura e custos industriais.
— Os custos de estrutura contém:

= Vencimentos (incluindo encargos) do pessoal dirigente e administrativo da

empresa;
= Honorarios de consultores especializados;

= Gastos de exploragdo e conservacdo da sede social (amortizagao ou aluguer,

agua, electricidade, telefone, limpeza, etc.);

= Amortizagdo e conservagdes de mobiliario, equipamento da direc¢do e servigos

centrais;
= Consumo corrente (material de desenho, impressos, selos, jornais, revistas, etc.);
= Amortizagao e consumos de viaturas ao servico da direcgao e servigos centrais;
= Seguros (quando n&o imputaveis aos custos directos ou de estaleiro);

= Despesas de caracter comercial (contencioso, publicidade, despesas de

representagao, etc.);
= Contribui¢des, impostos e taxas;
— Os custos de industriais contemplam:

= Vencimentos (incluindo encargos) do pessoal técnico (engenheiros, arquitectos,
medidores, controladores, planeadores, etc.) quando ndo imputaveis aos custos

do estaleiro (dependendo do critério de empresa);

= Vencimentos (incluindo encargos) do pessoal afecto ao servico de admissao e

gestao do pessoal;
= (Custos de patentes e licencas;

= Gastos com o estaleiro central da empresa (carpintaria, serralharia, parque de

maquinas, armazém, etc.), quando nao imputaveis as obras.
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v’ Lucro: a atribuigdo da percentagem relativa ao lucro é, estabelecida por um elemento

da administracdo da empresa que supervisiona, sempre, o orcamento, e avalia estes

custos a considerar para cada obra, tendo sempre em conta o tipo de obra, a confianga

na pessoa que desenvolveu todo o processo de orgcamentagcdo e o grau de interesse da

obra em questao.

A classificagdo dos custos quanto ao volume pode ser dividida em:

Custos fixos sao aqueles que ndo variam em fungao das oscilagdes na actividade
de producido. Pode citar-se os salarios do pessoal administrativo, telefone e

aluguer.

Custos variaveis sao os que tém seu valor determinado pela oscilagdo do volume
de producao ou dimensao do produto. Em obra, sdo os materiais, a mao-de-obra

e os impostos e taxas, entre outros.

Custos semi-variaveis sao os que possuem componentes das duas naturezas -
fixos e variaveis - ndo variando de maneira proporcional ao volume de produgéo.
Alguns autores argumentam serem estes os custos predominantes na construgao
civil (Camenerini, 1991 et Fernandez, 1993), visto que, segundo Mascaré6 (1975),
aumentos ou diminuigbes na area construida ndo apresentam o correspondente

aumento ou diminuigdo proporcional no custo total.

De acordo com cada método, a elaboragao e o calculo de orgamentos, tornam necessario

que sejam definidos os seguintes elementos principais:

As pecas do projecto e os condicionamentos da execugdo das obras que possam

influenciar o prego da construcao, de qualquer modo;

A lista de trabalhos, com a descricdo das especificacbes dos materiais e dos

elementos de construgao e das condi¢des técnicas respectivas;
As quantidades de cada trabalho;

Os rendimentos do pessoal e das maquinas e as quantidades de materiais que

devem ser considerados na execucao de cada trabalho;

Os precos de aquisicdo e transporte, até ao estaleiro, dos materiais e dos

elementos de construgdo, bem como os salarios do pessoal;
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O estudo de implantacdo e de exploracdo do estaleiro e a determinagcdo dos

custos correspondentes;

Os custos indirectos, avaliados em fungdo da dimensdo das empresas
eventualmente interessadas e, se for caso disso, das condi¢gdes de concorréncia

no local e no periodo de execugao das obras;

Em varias publicagdes técnicas sao apresentadas formas de estimativa de custos. Estas

nao tém a pretensao nem o objectivo de indicar o valor preciso de uma determinada obra,

mas de apresentar um intervalo no qual o custo do empreendimento esteja

compreendido.

Neste caso, as estimativas de custo, apresentadas pelos autores, ndo implicam um

orcamento, e podem ser feitas em trés niveis de agregacdo — custo total, custo dos

grandes servigos ou elementos construtivos e custo dos servigos constitutivos do

processo de execugao da obra.

A Estimativa Pelo Custo Total esta presente no subsector de edificacbes de
recursos oficiais para previsao de custos globais e custos unitarios, de indices de
publicagbes técnicas, que sao revistas especializadas, que desenvolveram

metodologias préprias para calculos de custos unitarios e indices.

= A Estimativa Por Elementos Construtivos baseia-se na decomposi¢ao da obra em

elementos de facil identificagdo, tdo minuciosamente quanto se queira. A obra
pode decompor-se em servigos, a partir de uma série de dados historicos ou ainda
de acordo com a tipologia do projecto. Dessa maneira & possivel detectar a

participacdo de cada servigo no custo total, expressa em percentagem.

Na Estimativa Pelos Servigos de Obra o custo de cada servigo é aferido através
da utilizacdo de composigdes unitarias, tendo em primeiro plano as caracteristicas
da obra que implicam custos. Inicialmente faz-se a discriminacdo dos servicos, o
mais detalhado possivel, para entdo definir as composicdes unitarias. Estas sao

essencialmente estimativas.
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2.2 — ESPECIFICIDADE DA DETERMINACAO DE CUSTOS DE
TRABALHOS DE REABILITAGAO

A recolha de informagao sobre custos no dominio da construgdo é em geral uma tarefa

dificil ou trabalhosa, por razées diversas !
= Produgado em geral ndo repetitiva;
= Locais de trabalho de tipo muito diverso;
= As condigbes quase sempre diferentes no acesso local da obra;
= As condicionantes locais devido ao enquadramento urbano;
= Condicoes climatéricas variaveis;
= Multiplicidade elevada de tipos de trabalhos .

Para além destes aspectos, a necessidade de meios humanos e materiais para recolha e

tratamento de informacgéo credivel agravam aquelas dificuldades.

Os custos da reabilitacdo podem variar em fungédo de uma série grande de factores e

condicionantes externas aos trabalhos propriamente ditos, de que sdo exemplo

= Condi¢gdes de circulagdo e acesso ao local e possibilidade de montagem de

estaleiro de apoio;

» |Indemnizagbes por expropriagdes (essencialmente em operagdes de reabilitagdo

publica) incluindo avaliagbes e peritagens;

= Levantamento do estado dos edificios (diagndstico do estado de degradagao
fisica, estudos prévios necessarios quer para a execugao do projecto, quer para a

elaboragéo das estimativas iniciais de custo das obras);
= Dimensao de edificio, numero de pisos e numero de fogos a renovar;
* Area média da habitacéo;
= Presencga ou ndo de ocupantes;

= Condi¢cdes de mercado e concorréncia;
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Disponibilidade de empresas qualificadas e com preparacao para novas solucdes

tecnoldgicas;
= Disponibilidade de mao-de-obra no local,;
= Custo de levantamentos topograficos;
= Custos com as operacgdes de levantamento do estado dos edificios;

= Custos das sondagens e estudos prévios necessarios, quer para a execugao dos

projectos quer para a elaboracao das estimativas iniciais do custo das obras;
= Custo de inquéritos sociais (grau de ocupagéao recursos, desejos, etc.);
= Custo da execugao dos projectos de reabilitagéo;
= Custo do realojamento durante a execugao das obras;
= Custo de gestao por parte do dono de obra ou promotor do empreendimento;
= Custo das obras e seu controle;
= Custo dos reconhecimentos do estado da obra durante a execucéo;

= Custos externos diversos (indemnizages relativas a estragos em prédios vizinhos

ou arruamentos, seguros, etc.)

As intervencdes de reabilitacdo sao as possiveis, cada caso € um caso especifico, em

que nem toda a informacgao é obtida através dos diagndsticos e avaliagdes iniciais.

A estandardizagao/normalizagdo nao é facil, pelo que a criagao de referenciais perfeitos
sob o ponto de vista dos custos ndo € uma atitude razoavel, devendo ter sempre
presente, todo um conjunto de factores multiplos de enquadramento pretendidos, que

serdo em geral:

= Informacgao especifica sobre custos de reabilitagao, por trabalhos ou tarefas, que

interessa:

= As empresas de construgdo — para a elaboracdo dos respectivos orgamentos

de producéo e controle de execugao do projecto;

= Ao Dono de Obra — para previsdo de custos dos empreendimentos e para

controlo dos orgcamentos das empresas.
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A recolha de informagdo sobre custos de reabilitagdo, neste caso, devera ser

sistematizada com indicagao, das:

= Condigdes de execugdo, em particular no referente ao acesso e ao equipamento

auxiliar;

= Descrigdo cuidada das tarefas a executar (grau de complexidade da tarefa e

respectiva quantidade, local de reabilitagao, grau de dificuldade de execugao, etc);
= Definigcdo do grau de complexidade da operagdo em que a tarefa se integra.
Existe informagao agrupada sobre indices globais diversos:

= Estruturas de custos por tipos de reabilitagao (tendo em atencao os indices de

qualidade inicial e final);
» Custos de reabilitacdo/m? de area bruta;
= Relativos a elementos de construgao ou ao edificio total (tipos de reabilitacao);

= Custos de reabilitagdo/fogo (por tipologias), etc., que servirdo sobretudo as
entidades que terdo de decidir sobre a efectivagdo das operagdes de reabilitagéo,

e sobre a profundidade destas. ©

A fase inicial do projecto, permite conhecer valores globais estimados, em que os
projectos especificos ndo estdo executados, dominando valores que permitem o
desenvolvimento da operacdo de enquadramento financeiro. Ainda durante a execugao
sob o ponto de vista do controle de execucdo, permite a avaliacdo simples, do grau de

realizacao.

Neste caso, na recolha de informagao sobre custos de reabilitagdo, em cada projecto ou
operacao analisada, deve indicar-se o estado ou nivel de qualidade antes e depois da
reabilitacdo. O tratamento estatistico das amostras formadas por indices dos diferentes
projectos devera ser feito tendo em conta uma estratificacdo segundo os estados antes e
depois da reabilitacdo, e segundo os tipos de intervengao (ligeira, média, profunda ou

excepcional), entre outras variaveis explicativas .

As obras de reabilitagdo tém caracteristicas distintas das construgcdes novas. Sao
exemplo, os trabalhos de reparagao de anomalias e trabalhos de beneficiagcdo. Podem,
ainda incluir pequenos trabalhos que pertencem ao dominio da manutencao periddica.

Muitas vezes, estes trabalhos sado feitos, retomando técnicas e materiais ancestrais,
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outras vezes recorrendo a tecnologias e materiais sofisticados, o que tem uma dbvia
repercussao na composicdo dos respectivos custos. Na realizacdo em obra além dos
trabalhos especificos de reparacéo/beneficiacao, existe, ainda a necessidade de efectuar
trabalhos preliminares, como sejam os de demolicdo ou os de consolidagdo prévia,
inexistentes nas obras totalmente novas. Tais trabalhos podem traduzir-se em encargos

adicionais e que muitas vezes originam sobrecustos.

A reparacdo, a reconstrugcao, a substituicdo de elementos e a beneficiagcdo também
recorrem, muito frequentemente, a técnicas e materiais correntes nas obras novas. No
entanto, nao significa que os custos dos trabalhos de reabilitagdo sejam, similares aos de
uma obra nova. Esta diferenca resulta, essencialmente da maior dificuldade das
condi¢cbes de execugao nas obras de reabilitagdo, uma vez que tém que se subordinar as
condicbes operacionais existentes nos locais, o que afecta negativamente os

rendimentos desses trabalhos .

Um fendmeno associado as caracteristicas acima descritas consiste na dispersdo dos
valores unitarios médios dos trabalhos. Esta € uma consequéncia da importancia das
condi¢cdes em que os trabalhos se realizam, que varia com a experiéncia e capacidade de

quem os executa.
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