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Abstract

The real estate section has shown a great importance in the Brazilian economy, producing
wealth and employing a high number of workers. With the increase of the competitiveness
in this segment of the economy, more and more companies need tools to aid them. The
control and the administration of costs is one of the instrument that can improve the
performance of the organizations. The present work proposes a model that incorporates the
integral costing and for activities to for small companies of the building.
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1. INTRODUCAO

O mercado imobilidrio brasileiro teve um crescimento consideravel na década de 80
e se destacou no cenario socio-econdomico como sendo um das atividades que gera riqueza
€ que mais absorve mao-de-obra, no pais. Dados do IBGE mostram que, em 1999 o setor
teve 573.334 pessoas ocupadas como média mensal, ligados a construcdo civil, e um total
de 3.868 empresas. Um dos fatores que causaram esse crescimento foi a elevagdo da taxa
de urbanizagdo, que passou de 57%, em 1950, a 90%, em 1991 (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE).

No entanto, muitas das empresas da constru¢do, ndo se preocupam com os custos de
sua producdo. Na maioria das vezes os empresarios guiam-se através de relatorios
financeiros confeccionados por contadores. Isso pode resulta em erros de andlise de dificil
percepcao por parte dos gerentes. Além de ndo se ter o controle dos custos no momento em
que estdo ocorrendo, as ineficiéncias no processo produtivo podem ser mascaradas,
resultando em pregos sub ou super valorizados.

Portanto o trabalho apresenta um modelo de controle e gerenciamento de custos e
despesas para que pequenas empresas da construcao civil possam gerar informagdes que
ajudem nos mais diferentes propdsitos de suas geréncias.

2. FLUXO DE CUSTO EM EMPREENDIMENTOS DA CONSTRUCAO CIVIL

O fluxo de custo de uma maneira geral faz um caminho que passa por trés fases
principais: aquisi¢do da matéria prima, transformagdo e venda. No setor da constru¢do
civil, nas atuais circunstancias, com o aumento da competitividade, o maior poder dos
clientes e a grande importancia do setor (um dos mais importantes setores da economia
brasileira), exige-se pelo menos mais duas etapas: pesquisa de mercado antes mesmo da
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escolha do local para o empreendimento e um programa bem definido de assisténcia de pos
venda.

Em cada uma das fases do fluxo de custos ocorrem perdas, sejam de natureza
humana, financeiras ou tributarias, servigos terceirizados, etc., que devem ser identificadas
e corrigidas. Um bom sistema de custos € capaz de identificar essas perdas e suprir de
informagdes os administradores a fim de minimiza-las.

A Figura 1 mostra, de forma esquematica, o fluxo de custos da construgdo civil.

CUSTOS

vV VY Y VY ¥V vy

Pesquisa de Escolha
mercado do local

Projeto Construgao > Marketing > Venda Pds-Venda

Figura 1. Representagdo do fluxo de custos em empresas da construcdo civil

3. MODELO DE CUSTEIO PROPOSTO

Com o intuito de suprir a geréncia de informacdes capazes de fazer com que se possa
tomar decisdes de forma rapida e com um grau de risco menor, dando uma visdo dos
custos das atividades e ndo deixando de agregar os custos e as despesas indiretas, foi
desenvolvido um sistema de computador que combina o custeio integral (ou pleno) e o
custeio por atividades (ABC — Activity Based Costing). Todos os custos e despesas que nao
sejam perfeitamente direcionada aos determinados imdveis, serdo rateados através de
direcionadores.

Como caracteristicas principais dos custeios integral e por atividade usar-se-a
BEULKE (2001).

— Caracteristicas Basicas do Custeio Integral

E o sistema que apropria aos produtos, mercadorias ou servigos os custos ¢ despesas
diretas (fixas ou varidveis) ocorridos na atividade empresarial. Em conseqiiéncia disso, o
sistema apura um custo total dos produtos, mercadorias ou servigos.

— Caracteristicas Basicas do Custeio por Atividades

E um sistema que procura direcionar o maior nimero possivel de custos e despesas
diretas aos produtos, mercadorias ou servigos (independentemente de serem fixos ou
variaveis). Os custos e as despesas que ndo forem direcionados aos produtos, mercadorias
ou servigos sao direcionados para as unidades de negdcio, ou entdo constituem um encargo
global da organizacao.

Atividades nas Empresas de Construcio Civil

Dificilmente chegar-se-4 ao consenso sobre as atividades em uma empresa da
construcao civil, por ser um ramo que possibilita grandes variacdes de empresa para
empresa.

No entanto, (HANSEN, 2001) divide os custos em duas principais categorias
funcionais: producao e ndo produ¢do. Com o intuito de aumentar o nimero de informagdes
para a finalidade gerencial, o sistema proposto faz a divisdo das atividades de empresas da
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construgdo civil em trés classes: as que sdo geradas fora dos canteiros de obras (ou
Atividades de Apoio), as atividades que sdo geradas ou dentro dos canteiros de obras (ou
Atividades Fins) e finalmente as atividades que embora sejam geradas fora do canteiro de
obras, podem ser direcionadas para uma obra especifica (ou Atividades direcionadas).

No quadro 1 s3o mostrados alguns exemplos das atividades em empresas da

construgao civil.

ATIVIDADES FINS ATIVIDADES DE APOIO | ATIVIDADES DIRECIONADAS
Aberturas externas Arquivamento Atendimento de clientes
Aberturas internas Administragao Pesquisa de local para obra
Alvenaria Atendimento a clientes Projeto elétrico

Azulejos Contratos Projeto hidraulico
Demolicao Controle de contas Projeto telefonico

Forro Engenharia Projeto arquitetdnico
Fundagdes Limpeza Vendas de imoveis

Inst. Elétricas Manutencao Outros

Inst. Hidraulicas Pesquisas de precos

Inst. Mecanicas Projetos

Pintura aberturas Propagandas institucionais

Pintura externa Transporte

Pintura interna Outros

Piso

Planejamento e execugao
Reboco externo

Reboco interno

Telhado

Vidros

Outros

Quadro 1 -

Atividades em empresas da construgdo civil

Os custos gerados pelas atividades que ndo sdo ligadas as obras especificas devem
ser tratados como custos indiretos para fins de calculo das unidades construidas. Além das
atividades consideradas indiretas, irdo surgir outros custos indiretos, como aluguéis,
energia, combustivel, etc.

Segundo COGAN (1994), a alocagdo dos custos indiretos pelos métodos tradicionais
pode apresentar distor¢des. Portanto as pequenas e médias empresas, podem utilizar uma
forma de custeio das despesas indiretas através de uma distribuicdo de forma estimada,
baseada em fatores de analise e de nivelamento, que representa uma simplificacio
aceitavel se comparada aos métodos mais complexos.

Fatores de Analise e Nivelamento

A proposicao do presente trabalho ¢ o desenvolvimento de um sistema de custo e
despesas baseado em uma combinagao do custeio integral e o custeio por atividades para
empresas de pequeno e médio porte com aplicacdo na construcdo civil. O grande problema
nos sistemas de controle de custos e despesas ¢ a alocagdo dos custos indiretos de
fabricacdo. Na construcdo civil ndo ¢ diferente, contudo pode-se aplicar técnicas de
direcionamento de custos e despesas usando fatores de analise e de nivelamento. Esses
fatores auxiliam a distribui¢ao dos custos indiretos.

“Direcionadores de atividades medem as demandas colocadas nas atividades pelos
objetos de custos e sdo usados para atribuir o custos das atividades aos objetos de custo”(
HANSEN, 2001).

Contudo atribuigdes distorcidas dos fatores de andlise e de nivelamento, podem
causar avaliacdes ruins na contabilidade de custos. Portanto para colocar em pratica essa
técnica, serd necessaria a participacdo das pessoas chave da organizagdo ou de cada setor,
como engenheiros, mestre de obras, o proprio empresario. Para COGAN (1994, p. 68), ¢
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necessaria a participacao também de “outras pessoas que exercam fungdes importantes na
empresa’.

O sistema de custos e despesas desenvolvido, propdem-se trés fatores de analise:
complexidade, tamanho do imovel/apartamento, tempo de constru¢dio do
imovel/apartamento.

O primeiro fator de andlise, a complexidade, levara em consideracdo as
caracteristicas de cada imdvel/apartamento, como sua descricdo — se tem dependéncia de
empregada, sacada, churrasqueira, etc., além do tipo de acabamento, altura da unidade, etc.
O tipo de acabamento pode ser um diferenciador de grande importancia que deve ser
levado em consideragdo, tanto no fator complexidade, como no tempo. A altura da unidade
ou do prédio, também tem grande importancia, visto que, quanto mais alta for a obra,
maior serd a necessidade de equipamentos de transporte para materiais. Conseqiientemente,
maiores serao os custos como a energia elétrica, a mao-de-obra, o aluguel de maquinas,
etc.

O segundo e terceiro fatores de andlise (tamanho e tempo de construgdo do
imdvel/apartamento/prédio) também tém grande importancia na distribui¢ao dos custos e
despesas, pois custos como consumo de materiais (tijolo, cimento, massa corrida, etc.),
agua, consumo de energia elétrica sdo influenciados por esses fatores.

O grupo de trabalho escolhido para atribuir pontos tanto aos fatores de analise como
aos de nivelamento devera fazé-lo de forma que a escala varie de 1 a 5. O niimero maior
estara ligado ao produto com maior nivel de analise ou nivelamento. A empresa podera
fazer uma tabela baseada no que foi colocado acima, de forma a facilitar o uso do
programa.

As tabelas abaixo (1 a 4), mostra um exemplo que pode servir como orientagcdo para
as empresas criarem seus padrdes dos fatores de andlise e nivelamento. Neste exemplo,
foram considerados relevantes, na classificacdo das unidades, o nimero de dormitérios e a
quantidade de banheiros. Pode-se ampliar essa classificagdo se o grupo que determinara os
fatores escolher diferentes pardmetros ou incluir outros, tais como se o imdvel possui ou
ndo sacada, tamanho da area de servigo, etc.

Da mesma forma como foi feito para a classificacdo, algumas simplificagdes se
fazem necessarias para a determinacdo dos fatores de analise. Assim, foram levados em
consideracdo apenas o tamanho do imdvel e sua classificacdo, quando poderia ser levado
em consideracdo, por exemplo, o andar em que se encontra o imovel.

Numero de  Numero de  Classificagédo
Dormitérios Banheiros

1-2 1 C
1 C
2-3 2 B
3 B
2 B
4-6 3 A
4 A

Tabela 1 - Exemplo de padronizagdo da classificagdo dos imoveis.
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Numero de Classificagao Fatores de Analise

Andares Complexidade Tamanho Tempo

A 3 1 2

1-4 B 2 1 1

C 1 1 1

A 4 3 3

5-12 B 2 3 2

C 1 3 2

A 5 4 4

13-20 B 3 4 3

C 3 4 3

Tabela 2 - Exemplo de padronizagdo dos fatores de analise em relag@o a laje.
Tamanho Classe Fatores de Analise

do (II;HZO)WI Complexidade Tamanho Tempo

A 2 2 3

40 - 80 B 1 2 2

C 1 2 1

A 3 3 4

81120 B 2 3 3

C 1 3 1

A 4 4 5

121 - 300 B 3 4 4

C 2 4 2

Tabela 3 - Exemplo de padronizagio dos fatores de analise em relagdo ao tamanho.

Numero de Classificagao Nivelamento

Andares Complexidade Tamanho Tempo

A 3 1 1

1-4 B 2 1 1

C 1 1 1

A 3 2 2

5-12 B 2 2 2

C 1 2 2

A 4 3 4

13-20 B 2 3 4

C 2 3 4

Tabela 4 - Exemplo de Nivelamento para unidades e prédio.

“O fator de nivelamento tem a finalidade de permitir a ponderagdo entre os diversos
fatores de analise, de forma a se permitir determinar os percentuais finais de distribui¢ao”
(COGAN, 1994).

A seguir, ¢ mostrado, nas tabelas 5 a 7, uma aplicagdo, tomando a padronizagdo
acima como referéncia, de alocagdo de custos e despesas em empresas da construgao civil.

Para a variavel tempo de execugdo, foi usado um valor médio de 130 m%/més de
constru¢do baseado em dados fornecidos por uma empresa da construgdo civil. A obra
escolhida foi classificada pela empresa como “B”. As classificagdes das unidades sdo
apresentadas a seguir.
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Apto Descricao Area (m®) Classificacio Tempo de
construgao (dias)
201  Trés dormitdrios, sala, banheiro social, 230 B 54

suite, dependéncia de empregada, sacada,
cozinha, area de servigo

202  Dois dormitdrios, sala, banheiro social, 150 C 35
banheiro auxiliar, cozinha, area de servi¢o
301  Trés dormitdrios, sala, banheiro social, 230 B 54

suite, dependéncia de empregada, sacada,
cozinha, area de servigo

302 Dois dormitdrios, sala, banheiro social, 150 C 35
banheiro auxiliar, cozinha, area de servi¢o

Tabela 5 - Cadastro do apartamento segundo descrig@o, area e tempo de construgio

TIPO 201 202 301 303 TOTAL

COMPLEXIDADE 3 2 3 2

% 30 20 30 20

FATOR DE NIVELAMENTO 2 2 2 2

FATOR DE COMPLEXIDADE 60 40 60 40 200

TAMANHO 4 3 4 3

% 28,57 21,43 28,57 21,43

FATOR DE NIVELAMENTO 1 1 1 1

FATOR DE TAMANHO 28,57 21,43 28,57 21,43 100

TEMPO 4 3 4 3

% 28,57 21,43 28,57 21,43

FATOR DE NIVELAMENTO 1 1 1 1

FATOR DE TEMPO 28,57 21,43 28,57 21,43 100
400

% DE RATEIO 29,29 20,71 29,29 20,71

Tabela 6 - Ponderacdo entre os fatores de analise

Dessa forma, ter-se-3o os percentuais de rateio baseados em direcionadores de custo.
Assim, conforme for ampliada a andlise, pode-se chegar a diferente custos e despesas para
imdveis/apartamentos com a mesma area, porém com diferengas de pavimento, descri¢do
do imdvel/apartamento e tempo de construgao.

Ent3o, se uma atividade tenha um custo de $10.000,00, teremos a seguinte
distribuicao dos custos nas unidades:

Apto Taxa de rateio  Total custo indireto

(%) alocado (%)
201 29,29 2.929,00
202 20,71 2.071,00
301 29,29 2.929,00
302 20,71 2.071,00

Tabela 7 - Resultado da alocacdo de custos indiretos

Esta ¢ uma forma de alocar custos das atividades fins e direcionadas, que ocorrem
em empreendimentos da construgdo civil, com perfeita aplicabilidade em empresas de
pequeno e médio porte, que forneca um calculo dos custos com maior precisdo, que nos
casos dos processos tradicionais. Para os custos e despesas gerados por atividades de
apoio, dever-se-a aplicar primeiro a taxa de rateio para os prédios, e posteriormente alocar
os custos nas unidades.

Segundo KAPLAN & COOPER (1998), “ndo ha a necessidade de estudos
abrangentes de tempos de movimento para associar os custos de recursos as atividades. A

ENEGEP 2002 ABEPRO 6



P
ppras
(b ¢

T - XXII Encontro Nacional de Engenharia de Produgdo

Curitiba — PR, 23 a 25 de outubro de 2002

2002

§

meta € ser aproximadamente correto € nao precisamente incorreto, coOmo ocorre com
praticamente todos os sistemas tradicionais de custeio”.

A figura 2 mostra de forma esquematica como o modelo de gerenciamento proposto
faz a alocacdo de custo e despesas para empresas da construcao civil.

Sistema de custo
construgao civil

\4

Atividades Atividades Atividades
Fins Direcionadas Apoio
Marketing, Escritoério,
venda, etc engenharia, etc
Custos das Custos das Custos das
atividades atividades atividades de
fins direcionadas apoio

v

Atribuicao dos Custos
baseado nos fatores de
complexidade/tamanho/tempo

\4

Atribuicao dos Custos
baseado nos fatores de
complexidade/tamanho/tempo

Produto Final

Imoével

Figura 2. Modelo de custeio baseado em atividades para construgéo civil

Estrutura do Sistema de Custeio

A proposta do sistema ¢ de ser adaptavel as diferentes empresas da construcao civil.
Tanto as atividades como as especificagdes dos custos e despesas sdo facilmente alteradas,
ou seja, a empresa poderd dar diferentes nomes ou completar itens de acordo com suas
necessidades empresariais.

Apos iniciar o sistema pela primeira vez, o operador devera cadastrar as obras que
serdo custeadas, alimentando o sistema com os fatores de analise e nivelamento e
atualizando os indices. Estes ultimos serao usados na geragao de relatorios comparativos
entre valores histéricos com mais quatro indexadores, neste caso: indice Geral de Pregos
(IGP/FGV), Custo Unitario Basico (CUB), Indice Nacional de Custo da Construgio
(INCC/FGV) e Poupanga.

Os indices deverdo ser corrigidos sempre que sofrerem alteragdes. Na grande
maioria, eles sdo informados pelos institutos de pesquisa no inicio do més. Estando os
indices e indexadores atualizados, bastara manter atualizada também a contabilidade dos
custos mensais.

Desta forma, existe a tendéncia de se produzir informagdes de custo para uma
variedade de objetivos gerenciais, tais como:
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a) custos das atividades fins e direcionadas;

b) custos das atividades de apoio;

¢) custo das unidades por metro quadrado;

d) custos das especificagdes das atividades;

e) grafico comparativo dos custos historicos versus custos corrigidos;

4. CONSIDERACOES FINAIS

O controle e gerenciamento de custos tem recebido grandes atencdes por gerentes e
administradores de empresas que buscam formas de tornarem-se competitivas. O avango
tecnoldgico proporcionou que ferramentas de custeio, como o ABC (Ativity Based
Costing), sejam cada vez mais aceitas nas pequenas empresas.

Nao existe um Unico sistema de custos. S3o necessarios custos diferentes para
propositos diferentes. Este trabalho propde um modelo que mescla a praticidade, a
versatilidade e a flexibilidade dos sistemas de custo baseados em atividades a confianga do
modelo integral. Isso permite que os custos sejam acurados com maior precisdo,
possibilitando a geracdo de relatérios que acrescentard aos gerentes (ou administradores)
uma importante ferramenta no gerenciamento e nas tomadas de decisdes.

Por fim, no momento em que a organizac¢do tenha um banco de dados consideravel,
os dados corrigidos por indices ou indexadores permitirdo fazer proje¢des em novas obras,
mantidas as mesmas classificacoes.
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