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RESUMO

A correta previséo e o planejamento assertivo da utilizagado dos recursos financeiros
evidenciam-se como fatores estratégicos para garantir a funcionalidade das
instalagdes da Forgca Aérea Brasileira. Contudo, o processo de orgamentagdo dos
servicos de manutencéao predial ndo respeita todas as especificidades das atividades
executadas nesse ramo. O atual modelo de orcamentagao emprega custos unitarios
inerentes ao Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil
(SINAPI), referencial que é baseado em obras convencionais (constru¢gdes novas). A
falta de especificidade do referencial adotado obriga a realizacdo de ajustes das
composi¢des de custos, acarretando maior tempo para a preparagao dos orgamentos.
O emprego indiscriminado de referenciais ndo especificos também gera distorgdes,
afastando os precgos de referéncia obtidos pela Administragdo dos valores realmente
praticados no mercado. Essas distor¢gdes inibem a participagdo de potenciais
fornecedores nas licitagdes, de modo a atrapalhar a obtencéo de propostas técnica e
economicamente mais vantajosas para a Administragdo. Além disso, geram pleitos de
reequilibrio ou de rescisao da avencga. Diante desse cenario, este ensaio defende que
a adocgao de sistemas referenciais de custos especificos as atividades de manutengao
predial proporciona contratagdes mais eficientes. Essa tese € amparada pela
consideravel diminuicado dos prazos para elaboragdo de orcamentos e pela maior
precisao auferida aos pregos de referéncia estimados pela Administracdo, obtidas
mediante emprego de referenciais de custos especificos. Nesse plano, depreende-se
que a tese defendida colabora para o aprimoramento na gestdo dos recursos
financeiros necessarios a manutencdo das benfeitorias imprescindiveis a
operacionalidade dos meios aéreos da FAB.

Palavras-chave: Manutencao Predial. Referencial de Custos. Eficiéncia. Prazo.
Precisao.



1 INTRODUGAO

Para manter os niveis de funcionalidade exigidos para suas edificagdes,
considerando os recursos que sao disponibilizados para esse fim, a For¢ca Aérea
Brasileira (FAB) se vé obrigada a empregar processos cada vez mais eficientes.
Frente essa condicdo, a otimizacdo dos prazos dedicados aos processos de
contratagcdes de servigos de manutencao predial, sobretudo a etapa de orcamentacéo,
bem como a acuracia auferida aos orcamentos de referéncia das licitagdes, mostram-
se como fatores fundamentais para o sucesso dos contratos e, consequentemente,
para a efetiva execucao dos servigos de manutencgao predial.

Atualmente, por for¢a do disposto no Decreto n° 7.983, de 08 de abril de 2013
(Decreto 7.983/2013), o processo de orgamentacdo de obras e dos servigos de
engenharia, inclusive os afetos a manutencéao predial, € baseado no Sistema Nacional
de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil (SINAPI). Esse sistema é
mantido de forma conjunta pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
e pela Caixa Econémica Federal (CEF), e tem por objetivo a producao de séries
mensais de custos e indices de mao de obra e pregos medianos de materiais,
maquinas, equipamentos e servicos da construcdo para os setores de saneamento
basico, infraestrutura e habitagao.

Contudo, as composi¢des de custos unitarios (CCU) do SINAPI sdo formuladas
a partir de dados gerados na execucgao de obras convencionais (construgdes novas),
desse modo os custos unitarios do SINAPI ndo consideram as especificidades dos
servigos de manutencao predial. Desta forma, para utilizar o SINAPI, é necessario
realizar adaptacdes nas suas CCU, buscando atender as especificidades dos servigos
de manutencgao predial. Esse procedimento consome consideravel tempo, bem como,
devido elevado grau de empirismo associado as adaptagdes promovidas nas CCU,
acaba por inferir menor precisao aos orcamentos desses servigos.

Nesse prisma, defende-se que a adogao de referenciais de custos especificos,
para orgar servicos de manutengao predial, gera maior eficiéncia nas contratacoes
dessas atividades. A tese defendida tem suporte em dois argumentos. O primeiro
argumento se remete a redugao de prazos da etapa de orgamentagao, obtida com a
racionalizacdo do processo de confecgdo de or¢camentos. J& o segundo argumento

aduz a maior precisdo auferida aos precos de referéncia estimados pela



Administracdo, mediante o emprego de referenciais de custos que atendam

plenamente as especificidades dos servigos de manutengao predial.

2 DESENVOLVIMENTO

Uma CCU é definida como o detalhamento do custo unitario do servigo que
expressa a descricdo, quantidades, produtividades e custos unitarios dos materiais,
mao de obra e equipamentos necessarios a execugao do servigo. Ja o orgcamento de
referéncia de um servigo de engenharia consiste no detalhamento do precgo global de
referéncia que expressa a descricdo, quantidades e custos unitarios de todos os
servigcos, incluidas as respectivas CCU, necessarios a execugao desses servigcos e
compativeis com o projeto que integra o edital de licitacdo (BRASIL, 2014). Nesse
sentido, o posicionamento de Goldman (2004) é que o orgamento detalhado do
servico €, sem duvida, a mais importante ferramenta para o planejamento e
acompanhamento dos custos da empreitada.

Em consequéncia disso, tem-se que a otimizagcdo dos prazos dedicados aos
processos de orcamentagcdo, bem como a acuracia auferida aos orgamentos de
referéncia das licitacdes, mostram-se como fatores fundamentais para garantir que as
contratagdes de servicos de manutengao predial sejam executadas de forma eficiente.
Segundo Lanius (2018), a aplicagéo do principio constitucional da eficiéncia, significa
gue na gestao dos escassos recursos publicos, a Administragado deve buscar eliminar
desperdicios, empregando o minimo de recursos possivel para alcangar o maximo de
efetividade das politicas publicas.

Nesse plano, a utilizacdo de referenciais de custos especificos, para orgar
servicos de manutencao predial, mostra-se como uma excelente alternativa para
executar as tarefas da maneira mais rapida, precisa e com o menor desperdicio

possivel (MACHADO, 2011), proporcionando contratagbes mais eficientes.

2.1 Redugao no Prazo da Etapa de Orgamentagao

A execucao de servicos de manutencdo predial geralmente é feita em
edificacbes em operagao (ocupadas), o que impde particularidades na realizagao das
suas atividades, quando comparadas as condicdes de execucao de servigos de obras

convencionais. Essas particularidades abrangem significativas variagcbes de



produtividade, fatores de escala dos servigos prestados, restricbes de acesso aos
locais de execugdo, consumo diferenciado de insumos e emprego de mao de obra
diferenciada, ou seja, as contingéncias atreladas a execugdo dos servigcos. Desta
forma, a utilizagdo do SINAPI exige adequagdes de composigdes referenciais padréo
para ajusta-las a realidade do servico que se estd orgando em funcédo das
contingéncias e metodologias executivas.

Devido situagdes como essa, o Decreto 7.983/2013 permite que na elaboracao
dos orcamentos de referéncia sejam adotadas as especificidades de projeto nas
respectivas CCU do SINAPI, desde que demonstrada a pertinéncia dos ajustes para
o0 servico de engenharia a ser orgado em relatério técnico, a ser elaborado por
profissional habilitado. Esses ajustes de CCU podem ser realizados mediante a
inclusao, exclusao ou alteragao de insumos nas composigdes, bem como na alteracao
dos respectivos coeficientes de produtividade e custos unitarios (BRASIL, 2014).

Contudo, a realizacdo dessas adaptacdes implica na adigdo de uma série de
etapas ndo automatizadas ao processo de elaboragdo dos orgcamentos, como por
exemplo a definicdo das taxas de produtividades, a definicdo de coeficientes de
consumo, a cotagéo de precos de novos insumos ou servigos, a pesquisa textual para
cada insumo e anotagao do respectivo custo, a consulta as composi¢cdes existentes
no SINAPI e posterior inser¢ao das composi¢oes e insumos ajustados no sistema de
orgcamentacao (software), adotado para gerar a planilha de custos em elaboragao. Por
fim, ha a confecgéo do relatério técnico com a memdéria de calculo e justificativa da
pertinéncia dos ajustes, ocasionando um processo quase artesanal para composi¢gao
de cada orgamento, o que reflete em impactos diretos no aumento do prazo de
elaboragao do orgamento (RODRIGUEZ, 2010).

Nesse sentido, o posicionamento de Coutinho (2012 apud COLPO et al., 2018)
de que o tempo € uma das variaveis mais importantes do ramo da construgao civil,
podendo ser um agente negativo, afetando a producao e a qualidade, mostra-se de
grande relevancia. Desta forma, depreende-se que esta etapa do ciclo de
orcamentacao deve ser racionalizada mediante a utilizacdo de tabelas referenciais de
custos especificos para os servicos de manutencdo predial, contendo CCU
padronizadas cujos elementos constituintes reflitam de forma fidedigna as condigées
de execucgao das atividades de manutencédo predial (BRASIL, 2014).

O uso de sistemas referenciais de custos especificos para servicos de

manutencido, evita a necessidade de cadastramento de pregos de materiais e



servigos, o que segundo Goldman (2004), possibilita a redugao no prazo de execugao
dos orcamentos de custos de construcido das obras e o de execug¢ao de concorréncias
de materiais e servigos. A etapa de realizagao de cotagdes junto a fornecedores ou a
pesquisa de precos também podem ser suprimidas, bem como a realizacdo de
apropriagdes ou de ajustes de coeficientes de consumo ou produtividades das CCU
se tornam desnecessarias.

Além disso, destaca-se que o uso de referenciais de custos especificos para
orgcamentacao de servigos de manutencéo predial é amparado pela legislagao atual,
havendo previsdo expressa no Decreto 7.983/2013 para o desenvolvimento de novos
sistemas de referéncia de custos, bem como para utilizacdo de dados contidos em
tabelas de referéncias de sistemas especificos instituidos para o setor, no caso de
inviabilidade da definicdo dos custos com o uso das CCU do SINAPI, desde que
demonstrada sua necessidade por meio de justificativa técnica (BRASIL, 2013).

Nesses termos, compreende-se que a utilizagao de referenciais especificos,
como por exemplo as tabelas de custos de manutengdo e reforma, elaboradas e
comercializadas pela PSE PINI Servigos de Engenharia, racionaliza o processo, na
medida em que tais sistemas ja apresentam composi¢des de custo padronizadas e
fazem as devidas consideragcdes acerca das particularidades dos servigos de
manutencgao predial. Podendo ser a eficiéncia desse processo medida a partir da
alocacéao de recursos e o retorno que se aufere com tal aplicagao, em nivel de tempo,
para execugao da atividade de orgamentacédo (MONTEIRO; RIBEIRO e FERREIRA,
2006).

2.2 Aumento na Precisao dos Orgamentos

Segundo Jesus e Barros (2011), o desconhecimento técnico sobre as
caracteristicas inerentes a obras de reabilitagdo e a auséncia de indicadores que
permitam estimar seus custos com precisao, figuram entre os riscos e as dificuldades
para a realizagéo da reabilitacdo de edificacées. Para Brasil (2014), o uso inadequado
de referenciais de custos ou, ainda, a propria deficiéncia do sistema referencial
utilizado, figura entre as principais causas para deficiéncias no processo de formagao
de precos.

Para Le et al. (2018), os métodos de estimativa de custos sdo componentes

vitais na determinacdo do uso de estratégias e planos de manutencdo. A



superestimagao ou subestimacao do custo de manutencao pode afetar negativamente
a tomada de decisdo da hierarquia das tarefas de manutengao, bem como impedir o
uso eficaz do orcamento de manutencao. Essas concepgdes, conforme apontam de
Carvalho, Ragazzi e Pini (2006 apud JESUS, 2008), alertam quanto o risco da
utilizagcao de coeficientes de produtividade obtidos em obras novas para elaboragao
de orgamentos de obras de reabilitagdo, uma vez que isso poderia distorcer custos de
producgao reais.

Nesse contexto, Pini et al. (2011) acreditam que o conceito de produtividade
média, referéncia basica para os or¢amentos de obras novas, ndo é capaz de
representar e satisfazer plenamente a sensibilidade de uma gestao efetiva que os
servicos de manutencao predial requerem. Em raz&o disso, a educacao sustentada
por Jesus (2008), fomenta que uma definicdo efetiva da alocacdo de recursos
destinados a preservacgao das edificagdes, deve-se ter, ao menos, uma estimativa dos
custos que apresente um grau de precisao adequado as expectativas do investidor.

Por outro lado, conforme exposto por Brasil (2014), um orgcamento de referéncia
mal elaborado, com omissdes de servigos ou com precos aviltantes, pode resultar em
uma licitagdo deserta, devido a falta de interesse das empresas prestadoras de
servigo, bem como no caso de custos subestimados, as empresas licitantes poderao
nao suportar os encargos contratuais sem a revisdo dos valores acordados, gerando
obras inacabadas.

Destaca-se que o estudo realizado por Jesus (2008), em obras de reabilitagao
de 05 empreendimentos, revelou significativa diferenca entre os custos or¢cados pela
CEF e os custos reais calculados pelo citado autor, sendo os custos excedentes
absorvidos pelos construtores, o que, segundo o autor, certamente serviu para
desencorajar as empresas da participagdo de novas contratagdes.

Conforme frisado no SINAPI (2020), a padronizagao de critérios, procedimentos
e referéncias para a elaboracdo de orcamentos constitui medida com evidentes
beneficios e se apresenta de diversas formas tais como seguranga para orgamentistas
e gestores, bem como transparéncia e redugdo dos custos das construtoras para
participagdo em certames licitatérios.

Dessa forma, observa-se que a utilizagao de referenciais de custos especificos
para servigcos de manutencao predial, garante maior precisdao nos orgamentos de
referéncia de uma licitagao, mostrando-se determinante para definir a participacao de

potenciais fornecedores no certame e, consequentemente, para a obtencdo de



propostas, técnicas e economicamente, mais vantajosas para a Administragdo, bem
como proporciona a representagdo do prego de mercado, contribuindo para

diminuicdo de pleitos de reequilibrio ou de rescisao da avenca.

3 CONCLUSAO

A formulagcdo dos custos de referéncia para contratacdo dos servicos de
manutengao predial, no ambito da FAB, ndo considera todas as especificidades das
atividades executadas nesses servigos. Os orgcamentos sao obtidos mediante
realizacado de ajustes nos indices ou coeficientes das CCU do SINAPI, buscando-se
adequar as composigdes com as particularidades dos servigos orgados. Contudo,
esse processo impacta negativamente nos prazos e, além disso, pde em xeque a
precisdo alcangada nos orgamentos elaborados. Nesse sentido, percebe-se que a
adocao de referenciais de custos especificos para orgar servicos de manutencao
predial, garante maior celeridade e precisdo na definigdo do prego de referéncia
desses servigos.

Ao que tange a celeridade nos processos de orgamentacéo, ficou comprovado
que a reducao de etapas garante a diminuicao do tempo para execucgao dessa tarefa,
ja no que se refere a precisao, apontou-se que o emprego de CCU sem adaptagoes
diminui o risco de ocorréncia de distor¢coes entre os custos de producédo reais € 0s
estimados. Observou-se que esses fatores colaboram para obtencédo de propostas,
técnicas e economicamente, mais vantajosas para a Administragdo, além disso
diminuem os pleitos de reequilibrio ou de rescisdo dos contratos. Desta forma, verifica-
se que o emprego de referenciais de custos especificos para a elaboracdo de
orcamentos de servigos de manutencao predial acarreta contratacdes mais eficientes.

Ante ao exposto, conclui-se que a adogao de referenciais de custos especificos
para orcar servicos de manutencao predial deve ser implementada pela FAB, pois
além de proporcionar contratagdes mais eficientes, pode colaborar, sobremaneira,
para definicdo de investimentos em infraestrutura na FAB. A adoc¢ao de referéncias
padronizadas permite que os gestores tenham acesso a estimativas de custos mais
confiaveis e em menores prazos, proporcionando condicbes mais favoraveis para
processo de tomada de deciséo inerente a determinagdo do uso de estratégias de
manutencgao, o que permite realizagéo de planejamentos mais assertivos e resulta no

uso mais efetivo dos recursos destinados a manutengéao predial na FAB.
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