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APRESENTAÇÃO 

Este Guia Definitivo foi criado para transformar você em um verdadeiro especialista em construção 

civil, capacitando-o a planejar, financiar e executar a construção da sua casa própria com total 

segurança e conhecimento técnico. Aqui você encontrará informações detalhadas sobre os dois 

principais sistemas construtivos utilizados no Brasil: a Alvenaria Convencional e o Steel Frame. 

Além dos aspectos técnicos da construção, este guia aborda de forma aprofundada o financiamento 

imobiliário, especialmente as linhas oferecidas pela Caixa Econômica Federal, e as modalidades de 

consórcio para construção em etapas. O objetivo é que, ao final da leitura, você consiga conversar de 

igual para igual com engenheiros, arquitetos e gerentes de banco. 

Todas as informações foram atualizadas em julho de 2026, com taxas e condições vigentes no 

mercado imobiliário brasileiro, incluindo a Selic em 14,25% a.a. e as taxas de financiamento SBPE da 

Caixa a partir de 11,19% a.a. + TR. 

Este guia contém aproximadamente 190 páginas de conteúdo detalhado, incluindo tabelas de custos, 

cálculos de materiais, documentos modelo, checklists e duas planilhas em Excel que acompanham o 

material. 
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PARTE 1 - INTRODUÇÃO E CONCEITOS 

FUNDAMENTAIS 

1.1 O Sonho da Casa Própria 

Construir a casa própria e um dos objetivos mais importantes na vida de qualquer pessoa. No 

entanto, a falta de informação e planejamento pode transformar esse sonho em um pesadelo 

financeiro. Dados do IBGE mostram que mais de 70% das obras residenciais no Brasil são realizadas 

sem projeto ou acompanhamento técnico adequado, resultando em atrasos, estouro de orçamento 

e, em muitos casos, obras inacabadas. 

A construção de uma casa envolve decisões complexas: escolha do sistema construtivo, contratação 

de profissionais, aprovação de projetos, obtenção de financiamento, compra de materiais e 

gerenciamento de prazos. Cada uma dessas etapas exige conhecimento específico que, quando 

dominado, pode gerar economias de 30% a 50% no custo total da obra. 

O cenário econômico brasileiro de 2026 apresenta desafios e oportunidades. Com a taxa Selic 

elevada (14,25% a.a.), o financiamento imobiliário via SBPE se mantem como a opção mais vantajosa, 

com taxas significativamente inferiores ao crédito pessoal. O consórcio imobiliário, por sua vez, surge 

como alternativa para quem tem horizonte de médio prazo e deseja evitar juros. 

1.2 Alvenaria Convencional x Steel Frame: Qual Escolher? 

A escolha entre Alvenaria Convencional e Steel Frame e uma das primeiras e mais importantes 

decisões no planejamento da sua obra. Cada sistema possui características próprias que impactam 

diretamente no custo, prazo, qualidade e durabilidade da construção. 

Característica Alvenaria Convencional Steel Frame 

Custo por m² (médio padrão) R$ 2.000 a R$ 3.500 R$ 2.500 a R$ 4.000 

Prazo de obra 8 a 18 meses 4 a 10 meses 

Mão de obra Amplamente disponível Especializada (mais rara) 

Isolamento térmico Médio (depende da espessura) Alto (com lã mineral) 

Isolamento acústico Bom Excelente (com projeto correto) 

Flexibilidade de projeto Limitada após execução Alta (permite alterações) 

Duração / vida útil +50 anos (com manutenção) +50 anos (com manutenção) 

Resistencia a umidade Alta (com impermeabilização) Media (exige cuidado) 

Sustentabilidade Alto impacto ambiental Baixo impacto, reciclável 

Custo de manutenção Médio Baixo 

Velocidade de execução Lenta Rápida 

Patrimonio aparente Sim (parece "forte") Não (parece "leve") 
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A escolha depende do seu perfil, orçamento, região e prioridades. A alvenaria convencional e a 

preferência no Brasil por questões culturais e de disponibilidade de mão de obra. O Steel Frame vem 

ganhando espaço por sua rapidez, eficiência térmica e sustentabilidade. 

1.3 Planejamento: A Chave do Sucesso 

O planejamento é a etapa mais importante de toda a construção. Um bom planejamento pode 

representar uma economia de 30% a 50% no custo final e reduzir significativamente o prazo de 

execução. Os principais pilares do planejamento são: 

• Projeto completo: arquitetônico, estrutural, elétrico, hidráulico, prevenção de 

incêndio 

• Orçamento detalhado: com todos os insumos, serviços e custos indiretos 

• Cronograma físico-financeiro: vinculando prazos a desembolsos 

• Aprovação de financiamento: antes de iniciar a obra 

• Contratação de profissionais: engenheiro, arquiteto, empreiteiro 

• Documentação: alvará, licenças, ART/RRT 

• Reserva financeira: imprevistos são regra, não exceção (10-20% do orçamento) 

  Nunca inicie uma obra sem projeto arquitetônico aprovado pela prefeitura. O custo do projeto (3-

8% do total da obra) e o melhor investimento que você pode fazer. 

1.4 O Ciclo Completo de uma Construção 

O ciclo completo de uma construção residencial pode ser dividido em 5 macro etapas: 

Fase 1 - Planejamento e Projeto (2 a 6 meses) 

• Levantamento de necessidades e desejos 

• Viabilidade financeira e escolha do financiamento 

• Contratação de arquiteto e engenheiro 

• Elaboração dos projetos (arquitetônico, estrutural, complementares) 

• Aprovação na prefeitura 

• Obtenção do financiamento 

Fase 2 - Preparação do Terreno e Fundações (1 a 3 meses) 

• Serviços preliminares (limpeza, locação, instalações provisórias) 

• Movimentação de terra 

• Sondagem do solo 

• Execução das fundações 

Fase 3 - Estrutura e Cobertura (2 a 5 meses) 

• Pilares, vigas e lajes (concreto armado) 

• Estrutura do telhado 

• Cobertura (telhas, calhas, rufos) 
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Fase 4 - Instalações e Acabamentos (3 a 6 meses) 

• Instalações elétricas, hidráulicas e de esgoto 

• Revestimentos internos e externos 

• Esquadrias e vidros 

• Pintura 

• Loucas e metais 

Fase 5 - Finalização (2 a 4 meses) 

• Limpeza final 

• Paisagismo e áreas externas 

• Documentação final (habite-se) 

• Mudança 

O prazo total estimado para uma residência de 100 a 200 m² varia de 10 a 18 meses, dependendo da 

complexidade, do sistema construtivo e da disponibilidade de recursos financeiros. 

1.5 Quanto custa construir em 2026? 

Os custos de construção variam significativamente conforme a região, o padrão da obra e o sistema 

construtivo. Abaixo, uma tabela com estimativas para julho de 2026: 

Padrão da Obra Alvenaria (R$/m2) Steel Frame (R$/m2) Custo Total 150m2 
(Alv.) 

Custo Total 150m2 
(SF) 

Econômico R$ 1.500 - R$ 2.000 R$ 2.000 - R$ 2.500 R$ 225.000 - R$ 
300.000 

R$ 300.000 - R$ 
375.000 

Médio R$ 2.000 - R$ 3.000 R$ 2.500 - R$ 3.500 R$ 300.000 - R$ 
450.000 

R$ 375.000 - R$ 
525.000 

Médio-Alto R$ 3.000 - R$ 4.000 R$ 3.500 - R$ 4.500 R$ 450.000 - R$ 
600.000 

R$ 525.000 - R$ 
675.000 

Luxo R$ 4.000 - R$ 6.000 R$ 4.500 - R$ 6.500 R$ 600.000 - R$ 
900.000 

R$ 675.000 - R$ 
975.000 

 

Obs.: Os valores acima incluem materiais e mão de obra. Não incluem terreno, projetos e taxas. 

1.6 Distribuição dos Custos por Etapa 

Entender como o custo se distribui ao longo da obra ajuda no planejamento financeiro e na alocação 

de recursos: 

Etapa % do Total Duração Descrição 

Serviços Preliminares 3-5% 1-2 semanas Limpeza, locação, 
instalações provisórias 

Fundações 10-15% 2-4 semanas Sapatas, vigas baldrame, 
radier, impermeabilização 
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Estrutura 15-20% 4-8 semanas Pilares, vigas, lajes, 
escoramento 

Paredes/Alvenaria 10-15% 3-5 semanas Tijolos, blocos, argamassas, 
vergas 

Cobertura 8-12% 2-4 semanas Telhas, estrutura, calhas, 
rufos 

Instalações Elétricas 5-8% 2-3 semanas Cabos, disjuntores, 
tomadas, iluminação 

Instalações Hidráulicas 6-10% 2-4 semanas Tubulação, conexões, caixa 
d’água, esgoto 

Revestimentos 10-15% 4-6 semanas Chapisco, reboco, massa, 
azulejos 

Esquadrias 5-8% 2-3 semanas Portas, janelas, portões, 
ferragens 

Pavimentação 4-6% 2-3 semanas Contrapiso, revestimento 
de piso 

Pintura 4-6% 2-3 semanas Tintas, texturas, vernizes 

Acabamentos Finais 3-5% 2-3 semanas Loucas, metais, bancadas, 
limpeza final 

 

1.7 Documentação Necessária 

Antes de começar a construir, e essencial ter toda a documentação em ordem. A falta de 

documentos pode atrasar a obra em meses e até inviabilizar o financiamento. 

Documentos do Terreno: 

• Matrícula atualizada do imóvel (até 30 dias de emissão) 

• Certidão de Inteiro Teor (cartório de registro de imóveis) 

• Certidão Negativa de Débitos de IPTU 

• Comprovante de quitação do ITR (se rural) 

• Planta de situação do imóvel 

Documentos do Projeto: 

• Projeto arquitetônico completo aprovado pela prefeitura 

• Alvara de construção 

• ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) do engenheiro 

• RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) do arquiteto 

• Memorial descritivo dos acabamentos 

• Planilha orçamentaria detalhada 

• Cronograma físico-financeiro 

Documentos Pessoais (para financiamento): 

• RG e CPF (ou CNH) 

• Comprovante de residência 
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• Comprovante de renda (holerites, declaração de IR, extrato bancário) 

• Certidão de casamento ou escritura de união estável 

• Declaração de Imposto de Renda (3 últimos exercícios) 
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1.8 Estudo de Caso: Planejamento de Obra para Família de Quatro 

Pessoas 

Vamos acompanhar o caso de João e Maria, um casal com dois filhos, que deseja construir uma casa 

de 150 m² em um terreno próprio avaliado em R$ 200.000,00 localizado em região urbana. A renda 

familiar e de R$ 12.000 mensais. 

Objetivos da família: 

• Casa com 3 quartos (1 suíte), sala ampla, cozinha integrada, área de serviço e 

garagem para dois automóveis 

• Orçamento máximo para construção: R$ 400.000,00 (R$ 2.667/m²) 

• Prazo desejado: 12 meses 

• Financiamento via Caixa (SBPE) no valor de R$ 320.000,00 (80% da obra) 

Resultado do planejamento: 

• Entrada: R$ 80.000,00 (20%) + terreno R$ 200.000,00 como recursos próprios 

• Financiamento: R$ 320.000,00 pelo SAC, 360 meses, taxa 10,26% a.a. 

(relacionamento) 

• Primeira parcela: R$ 3.590,00 (29,9% da renda - dentro do limite de 30%) 

• Durante a obra: pagamento de juros apenas sobre valores liberados (R$ 600 a 1.200 

por mês) 

• Reserva para imprevistos: R$ 40.000 (10% do orçamento) 

1.9 Erros Comuns em Construções e Como Evitá-los 

Conhecer os erros mais frequentes pode poupar tempo, dinheiro e dor de cabeça: 

Erro #1: Comprar o terreno antes de verificar a documentação 

Muitas pessoas compram terrenos com documentação irregular (matricula única de loteamento, 

herança não inventariada, IPTU atrasado) e depois não conseguem financiar. Solução: sempre solicite 

a matricula atualizada e verifique no cartório antes de comprar. 

Erro #2: Iniciar a obra sem projeto arquitetônico aprovado 

Construir "no olho" leva a problemas estruturais, desperdício de materiais e impossibilidade de obter 

financiamento e habite-se. Solução: invista 3 a 8% do orçamento em projetos completos. 

Erro #3: Subestimar os custos indiretos 

Projetos, taxas, ART/RRT, alvará, ligações de concessionarias, fretes, alimentação da equipe - tudo 

isso soma 10 a 15% do orçamento. Solução: inclua uma linha de "custos indiretos" na planilha. 

Erro #4: Não prever reserva para imprevistos 

Sempre surgem imprevistos: solo diferente do esperado, aumento de preços, problemas com 

fornecedores. Solução: reserve 10 a 20% do orçamento para emergências. 
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Erro #5: Escolher o empreiteiro apenas pelo menor preço 

O orçamento mais barato geralmente esconde cortes de qualidade, materiais inferiores ou aditivos 

no meio da obra. Solução: peca referencias, visite obras anteriores e desconfie de preços muito 

abaixo da média. 

Erro #6: Misturar finanças pessoais com a obra 

Usar o dinheiro da obra para outras despesas ou não separar as contas causa descontrole financeiro. 

Solução: tenha uma conta bancaria exclusiva para a obra. 

Erro #7: Não acompanhar a obra de perto 

Mesmo com responsável técnico, o proprietário deve acompanhar o andamento. Visitas semanais, 

fotos e anotações ajudam a identificar problemas cedo. 

1.10 Ferramentas e Recursos Recomendados 

Para auxiliar no planejamento e execução da sua obra, recomendamos: 

• Aplicativos: Planilhas Google (colaboração em tempo real), Trello (gestão de tarefas), 

AutoCAD/Revit (projetos), SketchUp (visualização 3D) 

• Sites: Caixa (simulador e SINAPI), IBGE (INCC), CBIC (custos por estado), FGV (índices 

econômicos) 

• Livros: "Construção Civil" (Yopanan Rebello), "Técnicas de Construção" (Azeredo), 

"Instalações Prediais" (Creder) 

• Profissionais: engenheiro civil (CREA), arquiteto (CAU), técnico em edificações, 

mestre de obras 

• Cursos: SENAI, SENAC, cursos online (Udemy, Coursera) sobre construção civil e 

finanças 

 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

16 
 

PARTE 2 - ALVENARIA CONVENCIONAL 

2.1 Conceitos e Princípios 

A alvenaria convencional e o método construtivo mais tradicional e difundido no Brasil. Consiste na 

utilização de blocos (cerâmicos ou de concreto) assentados com argamassa para formar as paredes, 

que podem ser estruturais ou apenas de vedação. A estrutura de sustentação e geralmente feita em 

concreto armado (pilares, vigas e lajes). 

Este sistema e amplamente conhecido por pedreiros e mestres de obra em todo o país, o que facilita 

a contratação de mão de obra. No entanto, exige maior tempo de execução quando comparado a 

sistemas industrializados. 

2.2 Fundações: Tipos e Execução 

A fundação e o elemento estrutural responsável por transmitir as cargas da edificação ao solo. E a 

parte mais crítica da obra, pois erros nesta fase são de difícil e custosa correção. A escolha do tipo de 

fundação depende das características do solo, da carga da edificação e da presença de água 

subterrânea. 

2.2.1 Sondagem do Solo 

Antes de projetar a fundação, e indispensável realizar a sondagem do solo. O método mais comum e 

o SPT (Standard Penetration Test), que determina a resistência e a composição do solo em diferentes 

profundidades. O custo de uma sondagem varia de R$ 1.500,00 a R$ 5.000,00 dependendo da 

profundidade e da região. 

  Não pule a sondagem para economizar. O custo da sondagem e irrelevante perto do prejuizo de 

uma fundação mal dimensionada. 

2.2.2 Tipos de Fundação 

Radier 

Laje de concreto armado que recebe toda a edificação. Indicado para solos firmes e homogêneos. 

Vantagens: execução rápida, menor custo de forma, distribui cargas uniformemente. Custo médio: 

R$ 180,00 a R$ 250,00 por metro quadrado. 

Vantagens: rápido de executar, dispensa vigas baldrame, ótimo para terrenos planos. 

Desvantagens: exige solo firme, dificulta passagem de instalações, não recomendado para terrenos 

com desnível. 

Sapata Isolada + Viga Baldrame 
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Sapata: elemento de concreto armado que recebe a carga de um pilar. Viga baldrame: viga que 

percorre todo o perímetro da edificação. Sistema mais comum em residências. Custo médio: R$ 

200,00 a R$ 350,00 por metro cúbico de concreto. 

Vantagens: economia de material, adequada para terrenos com desnível, fácil execução. 

Desvantagens: exige cálculo estrutural preciso, mais forma que o radier. 

Estacas 

Elementos cilíndricos que transmitem a carga a camadas profundas do solo. Indicadas para solos 

moles ou com baixa capacidade de suporte superficial. Tipos: estaca Strauss, estaca escavada, estaca 

hélice continua, estaca pré-moldada. Custo médio: R$ 80,00 a R$ 150,00 por metro linear. 

2.2.3 Materiais para Fundação (Quantidades Referência) 

Material Unidade Quant. (100 m2) Preço Unit. (R$) Total (R$) 

Concreto usinado 
FCK 25 MPa 

m³ 15 a 25 350 a 450 5.250 a 11.250 

Aço CA-50 (8mm a 
20mm) 

kg 500 a 1.200 18 a 25 9.000 a 30.000 

Aço CA-60 (estribos) kg 100 a 300 20 a 28 2.000 a 8.400 

Brita 1 e 2 m³ 10 a 20 120 a 180 1.200 a 3.600 

Areia m³ 8 a 15 140 a 200 1.120 a 3.000 

Cimento CP-II (saco 
50kg) 

sacos 100 a 200 35 a 45 3.500 a 9.000 

Tabua de madeira 
(forma) 

m² 30 a 60 15 a 25 450 a 1.500 

Prego kg 10 a 20 18 a 25 180 a 500 

Arame recozido kg 5 a 10 20 a 28 100 a 280 

Impermeabilização 
(manta) 

m² 30 a 50 25 a 45 750 a 2.250 

 

2.2.4 Impermeabilização de Fundações 

A impermeabilização das fundações e essencial para evitar a ascensão de umidade por capilaridade. 

Os principais métodos são: 

• Manta asfáltica: aplicada sobre a viga baldrame. Custo: R$ 25,00 a R$ 45,00 por m² 

• Impermeabilização química: aditivos impermeabilizantes no concreto 

• Cristalização: formam cristais que bloqueiam os poros do concreto 

• Pintura asfáltica: aplicação direta sobre a superfície. Custo: R$ 15,00 a R$ 25,00 por 

m² 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

18 
 

2.3 Estrutura de Concreto Armado 

O concreto armado e o sistema estrutural mais utilizado no Brasil. Combina a resistência a 

compressão do concreto com a resistência a tração do aço, resultando em um material estrutural 

extremamente versátil e resistente. 

2.3.1 Pilares 

Elementos verticais que recebem as cargas das lajes e vigas e as transmitem as fundações. 

Dimensões mínimas recomendadas: 14 x 26 cm (para residências de até dois pavimentos). 

Espaçamento entre pilares: 3 a 6 metros. 

Consumo por pilar (14 x 30cm, 3 m altura): concreto 0,13 m³, aço CA-50 15 a 25 kg, forma 2,6 m². 

2.3.2 Vigas 

Elementos horizontais que vencem vãos entre pilares. Dimensões típicas: 14 x 30 cm a 14 x 50 cm. 

Para um vão de quatro metros (viga 14 x 40 cm): concreto 0,22 m³, aço 25 a 40 kg, forma 4,3 m². 

2.3.3 Lajes 

Laje Pré-moldada (Treliça) 

A mais comum em residências. Vigotas pré-moldadas + lajotas cerâmicas + capa de concreto. Custo: 

R$ 60,00 a R$ 90,00 por m². Consumo por m²: concreto 0,08 m³, aço 2 a 4 kg, lajotas 8 a 10 unidades. 

Laje Maciça de Concreto 

Executada inteiramente in loco. Mais resistente e melhor acabamento. Custo: R$ 120,00 a R$ 180,00 

por m². 

Laje Steel Deck 

Forma de aço incorporada a laje. Usada em Steel Frame. Custo: R$ 150,00 a R$ 250,00 por m². 

2.4 Paredes e Alvenaria de Vedação 

2.4.1 Blocos Cerâmicos (Tijolos) 

Os blocos cerâmicos são os mais utilizados: 

• Tijolo furado 8 furos (19 x 19 x 9 cm): 25 unidades/m² - paredes de 20 cm 

• Tijolo furado 6 furos (19 x 14 x 9 cm): 33 unidades/m² - paredes de 15 cm 

• Bloco de concreto 14 x 39 cm: 12,5 unidades/m² - paredes estruturais 

• Bloco de concreto 9 x 39 cm: 12,5 unidades/m² - divisórias 

Calculo de Tijolos por m²: 

Formula geral: 1 m² / ((altura tijolo + junta) x (comprimento tijolo + junta)) 
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Exemplo: tijolo 8 furos (19 x 19 cm) juntas 1cm: 1 / ((0,19+0,01) x (0,19+0,01)) = 1/0,04 = 25 

unidades/m² 

2.4.2 Argamassa para Alvenaria 

Traços de argamassa (proporção em volume): 

• Assentamento de tijolos: 1:8 (cimento e areia) 

• Chapisco: 1:3 (cimento e areia) 

• Reboco/emboco: 1:2:8 (cimento, cal e areia) 

• Contrapiso: 1:4 (cimento e areia) 

Consumo de cimento por m² de parede acabada (tijolo 8 furos): 

• Assentamento: 3 a 4 kg/m² 

• Chapisco: 3 a 5 kg/m² 

• Reboco (2cm): 18 a 22 kg/m² 

• Total: 25 a 30 kg de cimento por m² de parede 

2.4.3 Vergas e Contravergas 

Elementos estruturais obrigatórios em todas as aberturas para distribuir cargas e evitar trincas: 

• Verga: acima de cada vão (porta/janela) 

• Contraverga: abaixo de cada vão 

Dimensão mínima: altura 10 cm, comprimento 40 cm além do vão para cada lado. 

2.5 Cobertura e Telhados 

2.5.1 Tipos de Telhas 

Tipo de Telha Peso (kg/m2) Vida util Custo (R$/m2) Inclinação Min. 

Cerâmica 
(colonial/francesa) 

40-50 30-50 anos 30-60 30% 

Fibrocimento 6mm 15-18 15-25 anos 25-40 14% (com NF), 27% 
(c/N) 

Fibrocimento 8mm 18-22 20-30 anos 30-50 14% (com NF), 27% 
(c/N) 

Metálica trapezoidal 5-10 30-50 anos 35-60 5% 

Sanduiche (metal + 
isolante) 

12-15 35-50 anos 70-120 5% 

PVC estrutural 5-7 20-30 anos 40-70 10% 

Concreto 45-55 50+ anos 50-80 30% 
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2.5.2 Estrutura do Telhado 

Componentes: tesouras (treliças), caibros, ripas. Consumo médio de madeira: 0,016 a 0,025 m³/m² 

de projeção. Custo total (material + mão de obra): R$ 80,00 a R$ 150,00 por m². 

2.5.3 Calhas e Rufos 

Sistema de drenagem pluvial: calhas (beiral), rufos (encontro com paredes), condutores (tubos 

verticais). Materiais: PVC (R$ 15 a 30/m), aço galvanizado (R$ 30 a 60/m), alumínio (R$ 35 a 70/m), 

cobre (R$ 80 a 150/m). 

2.6 Instalações Elétricas Passo a Passo 

As instalações elétricas são o sistema nervoso da edificação. Um projeto mal executado pode resultar 

em sobrecarga, curto-circuito, choques e incêndios. Sempre contrate um engenheiro eletricista. 

2.6.1 Dimensionamento Básico 

Parâmetros mínimos por cômodo: 

• Iluminação: mínimo 1 ponto central por cômodo 

• Tomadas de uso geral (TUG): uma a cada 3,5m de parede 

• Tomadas de uso específico (TUE): para cada equipamento fixo 

• Circuitos independentes: iluminação, tomadas, chuveiros, torneira, forno, ar-

condicionado 

Cômodo Iluminação (W) Tomadas (W) TUE (W) Total (W) 

Sala/Estar 100-200 400-600 - 500-800 

Cozinha 100-200 600-900 6.500-9.000 7.200-10.100 

Banheiro 50-100 200-400 5.500-7.500 5.750-8.000 

Quarto 100-200 400-600 - 500-800 

Área de serviço 50-100 400-600 5.500-7.500 5.950-8.200 

Corredor 50-100 100-200 - 150-300 

 

2.6.2 Condutores Elétricos (Bitolas) 

Aplicação Bitola (mm2) Corrente Max. (A) Disjuntor 

Iluminação 1,5 15,5 10A 

Tomadas uso geral 2,5 21,0 16A 

Tomadas cozinha/área 
serviço 

4,0 28,0 20A ou 25A 

Chuveiro (até 5.500W) 6,0 36,0 30A ou 32A 

Chuveiro (7.500W) 10,0 50,0 40A ou 50A 

Entrada padrão (100-150 10 a 16 50-70 60A ou 70A 
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m2) 

 

2.6.3 Quadro de Distribuição 

Deve conter: disjuntor geral, disjuntores individuais por circuito, DR (obrigatório para 

banheiro/cozinha/área externa), DPS (proteção contra surtos), barramento de aterramento. Custo: 

R$ 400,00 a R$ 1.200,00. 

2.6.4 Sistema de Aterramento 

Obrigatório pela NBR 5410: 2 a 4 hastes cobreadas de 2,4m interligadas com cabo de cobre nu 

10mm². Custo: R$ 400,00 a R$ 1.000,00. 

2.6.5 Materiais Elétricos - Quantidades (100 m²) 

Material Quantidade Un. Preço Unit. (R$) Total (R$) 

Cabo 1,5mm² 

(iluminação) 
200-300 m 1,50-2,50 300-750 

Cabo 2,5mm² 

(tomadas) 
150-250 m 2,50-3,50 375-875 

Cabo 6mm² 

(chuveiros) 
30-50 m 6,00-8,00 180-400 

Cabo 10mm² 

(entrada) 
20-40 m 10,00-14,00 200-560 

Eletroduto 
corrugado 3/4" 

150-250 m 1,20-2,00 180-500 

Caixa de passagem 
4x4" 

40-60 un 2,50-4,00 100-240 

Disjuntores diversos 8-15 un 15-40 120-600 

Quadro de 
distribuição 

1 un 150-400 150-400 

Interruptores 8-15 un 8-25 64-375 

Tomadas 2P+T 10A 20-35 un 8-20 160-700 

Tomadas 2P+T 20A 2-4 un 15-30 30-120 

Placa de acabamento 30-50 un 5-15 150-750 

DR e DPS 2-4 un 60-200 120-800 

Fio terra 20-40 m 4,00-8,00 80-320 

Lâmpadas LED 15-30 un 8-25 120-750 

 

2.7 Instalações Hidráulicas Completas 

Abrange sistemas de água fria, água quente, esgoto e águas pluviais. Exigem projeto detalhado e 

execução cuidadosa. 
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2.7.1 Sistema de Água Fria 

Componentes: ramal predial, hidrômetro, alimentador predial, caixa d’água, barriletes, colunas de 

água fria, ramais. 

Dimensionamento da caixa d’água: 150-200 L/pessoa/dia x 2 dias + 1/3 reserva. Exemplo: família 4 

pessoas = 4 x 200 x 2,3 = 1.840 L -> caixa de 2.000 L. 

2.7.2 Diametros de Água Fria 

Trecho Diâmetro Mínimo Material 

Alimentador predial 3/4" (25mm) PVC Marrom 

Barrilete 1" a 1.1/4" (32-40mm) PVC Marrom 

Coluna de água fria 3/4" a 1" (25-32mm) PVC Marrom 

Ramal chuveiro 3/4" (25mm) PVC Marrom / PEX 

Ramal pia/lavatório 1/2" (20mm) PVC Marrom / PEX 

Ramal vaso sanitário 1/2" (20mm) PVC Marrom 

 

2.7.3 Sistema de Água Quente 

Use PEX ou CPVC (não o use PVC comum). Opções de aquecimento: 

• Chuveiro elétrico: custo inicial baixo (R$ 80 a 300), operacional médio (R$ 40 a 

80/mês) 

• Aquecedor de gás: custo médio (R$ 1.500 a 4.000), operacional baixo 

• Aquecedor solar: custo alto (R$ 3.000 a 8.000), operacional quase zero, retorno 3-5 

anos 

• Bomba de calor: custo alto (R$ 5.000 a 12.000), eficiência 300 a 400%, retorno 2 a 4 

anos 

2.7.4 Sistema de Esgoto 

Deve seguir a NBR 8160. Componentes: ramos de descarga, colunas de queda, subcoletor, coletor 

predial, caixa de gordura, caixa sifonada. 

Aparelho Diâmetro (mm) Declividade Min. 

Pia de cozinha 50 2% 

Lavatório 40 2% 

Vaso sanitário 100 1% 

Chuveiro 40 2% 

Tanque 50 2% 

Maquina de lavar 50 2% 
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2.7.5 Materiais Hidraulicos - Quantidades (100 m2) 

Material Quant. Un. Preço Unit. (R$) Total (R$) 

Tubo PVC água fria 
1/2" 

40-80 m 3,00-5,00 120-400 

Tubo PVC água fria 
3/4" 

30-60 m 4,00-7,00 120-420 

Tubo PVC esgoto 
40mm 

20-40 m 4,00-6,00 80-240 

Tubo PVC esgoto 
50mm 

15-30 m 5,00-8,00 75-240 

Tubo PVC esgoto 
100mm 

15-30 m 10,00-16,00 150-480 

Joelhos e conexões 60-120 un 2,00-12,00 120-1.440 

Caixa d’água 1000L 2 un 300-600 600-1.200 

Vaso sanitário + cx 
acoplada 

2-4 un 250-800 500-3.200 

Lavatório 2-3 un 150-500 300-1.500 

Pia de cozinha 1 un 200-1.000 200-1.000 

Tanque 1 un 150-400 150-400 

Torneiras e 
misturadores 

6-12 un 40-400 240-4.800 

Chuveiro 2-4 un 80-300 160-1.200 

 

2.8 Revestimento e Acabamentos 

2.8.1 Chapisco e Reboco 

Chapisco (1:3 cimento/areia): 3-5 kg cimento/m², R$ 5-10/m². 

Reboco (1:2:8 cimento/cal/areia): 18-25 kg cimento/m², R$ 20-40/m². 

2.8.2 Azulejos e Revestimentos 

Áreas molhadas: banheiro 1,50m (até o teto no box), cozinha 60cm entre bancada e armário. Custo 

médio: R$ 35 a 80/m² (cerâmica), R$ 60 a 150/m² (porcelanato). Consumo de argamassa colante: 4 a 

6 kg/m². 

2.9 Esquadrias e Vidros 

2.9.1 Portas 

Dimensões: interna 60/70/80 x 210cm, entrada 80/90 x 210cm. 

• Porta pronta de madeira (semioca): R$ 180 a 400 
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• Porta pronta de madeira (maciça): R$ 400 a 1.500 

• Porta de aço: R$ 500 a 2.000 

• Portão de garagem: R$ 2.000 a 8.000 

2.9.2 Janelas 

• Janela de correr (alumínio): R$ 250 a 600/m2 

• Janela Maxim-Ar (alumínio): R$ 300 a 700/m2 

• Janela de PVC: R$ 400 a 900/m² 

• Janela de madeira: R$ 500 a 1.200/m² 

2.10 Pintura e Texturas 

Tipo Indicado para Rendimento (m2/galão 
18L) 

Custo (R$/galão) 

Tinta acrilica interna Paredes internas 250-350 120-250 

Tinta acrilica externa Fachadas 200-300 150-350 

Esmalte sintetico Portas/metal/madeira 300-400 180-350 

Textura acrilica Fachadas decorativas 20-40 (kg) 40-80 (kg) 

Grafiato Fachadas granuladas 15-30 (kg) 50-90 (kg) 

Verniz Madeira 200-300 150-300 

 

Consumo para 100 m²: massa corrida 4 a 8 latas de 24kg, tinta acrilica interna 2 a 3 galões, tinta 

externa 3 a 5 galões. 

2.11 impermeabilização 

Áreas que exigem impermeabilização: fundações, lajes descobertas, banheiros, cozinha, área de 

serviço, muros de arrimo, caixa d’água. 

Sistema Aplicação Custo (R$/m2) Vida util 

Manta asfáltica Lajes, fundações 30-50 15-25 anos 

Argamassa polimérica Banheiros, piscinas 20-40 10-15 anos 

Cristalização Piscinas, reservatórios 40-80 20-30 anos 

Pintura asfáltica Fundações, muros 15-25 5-10 anos 

Manta liquida Lajes, terraço 50-90 15-25 anos 

 

2.12 Cálculo de Cimento para a Obra 

Estimativa de consumo de cimento para uma casa de 100 a 150 m² em alvenaria: 
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Etapa Consumo estimado (sacos 50kg) 

Fundação (sapatas + vigas baldrame) 80-150 sacos 

Pilares, vigas e lajes 100-200 sacos 

Alvenaria (assentamento de tijolos) 30-60 sacos 

Chapisco e reboco 80-150 sacos 

Contrapiso 30-60 sacos 

TOTAL ESTIMADO 320-620 sacos 

 

Custo total de cimento (R$ 35 a 45/saco): R$ 11.200 a R$ 27.900. 

  Compre cimento em quantidade para toda a etapa, de preferência direto da fábrica ou de um 

grande distribuidor. O preço unitário cai significativamente na compra de paletes completos (40 a 60 

sacos). 
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2.13 Detalhamento de Patologias na Construção e Prevenção 

As patologias mais comuns em construções de alvenaria e como evita-las: 

Trincas e Fissuras em Paredes 

Causas: retração da argamassa, movimentação da estrutura, recalque diferencial da fundação, 

concentração de tensões em vãos. Prevenção: utilizar vergas e Contravergas em todas as aberturas, 

respeitar o tempo de cura do concreto, fazer juntas de dilatação em paredes muito longas (acima de 

8m), garantir fundação adequada ao tipo de solo. 

Solução para trincas ativas: instalar monitores de fissura (pasta de gesso) para verificar se a trinca 

continua se movimentando. Trincas estabilizadas podem ser preenchidas com massas elásticas e 

pintadas. 

Infiltração por Capilaridade 

Causas: ausência ou falha na impermeabilização da fundação, contato direto do reboco com o solo. 

Prevenção: impermeabilizar a viga baldrame com manta asfáltica, deixar um rodapé de concreto ou 

argamassa impermeável nos primeiros 30cm da parede, usar cimento impermeável nas regiões em 

contato com o solo. 

Eflorescência (Manchas Brancas) 

Causas: sais minerais presentes nos materiais de construção (cimento, tijolos, areia) que são 

transportados pela umidade até a superfície, onde cristalizam ão evaporar. Prevenção: utilizar 

materiais de qualidade, evitar excesso de água na argamassa, impermeabilizar corretamente. 

Solução: escovar a superfície a seco, lavar com água e escova e, em casos persistentes, aplicar 

solução de ácido muriático 10% (com cuidado e proteção). 

Descolamento de Revestimentos 

Causas: superfície mal preparada (sem chapisco), aplicação sobre reboco insuficientemente curado, 

argamassa colante inadequada, dilatação térmica. Prevenção: aplicar chapisco em todas as 

superfícies antes do reboco, respeitar o tempo de cura do reboco (14 a 21 dias) antes de azulejar, 

usar argamassa colante adequada (AC-I para internas, AC-II para externas, AC-III para porcelanato). 

Mofo e Bolor 

Causas: excesso de umidade interna, falta de ventilação, pontes térmicas (regiões mais frias onde a 

umidade condensa). Prevenção: garantir ventilação natural em todos os cômodos, usar tintas com 

aditivos antimofo em banheiros e cozinhas, eliminar pontes térmicas com isolamento adequado. 

2.14 Cálculo Detalhado de Materiais para uma Casa de 150 m² 

Nesta seção, vamos detalhar o cálculo de todos os materiais necessários para uma casa de 150 m² (2 

pavimentos, 3 quartos, sala, cozinha, 2 banheiros, área de serviço), considerando alvenaria 

convencional de tijolos cerâmicos 8 furos, lajes pré-moldadas e telha cerâmica. 
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Memorial de Cálculo - Alvenaria: 

Área total de paredes: 300 m² (perímetro x pé-direito x 2 pavimentos - descontadas aberturas) 

• Tijolos 8 furos (19 x 19 x 9cm): 300 m2 x 25 unid/m² = 7.500 unid. + 10% perdas = 

8.250 unid. 

• Argamassa de assentamento: 300 m² x 12 L/m² = 3.600 L = 3,6 m³ 

• Cimento para assentamento: 3,6 m³ x 300 kg/m³ = 1.080 kg = 22 sacos de 50kg 

• Areia media para assentamento: 3,6 m³ 

• Cal hidratada: 3,6 m³ x 60 kg/m³ = 216 kg = 9 sacos de 25kg 

Memorial de Cálculo - Chapisco e Reboco: 

Área total de chapisco: 300 m² internas + 150 m² externas = 450 m² 

• Cimento para chapisco (3mm): 450 m² x 4 kg/m² = 1.800 kg = 36 sacos 

• Areia para chapisco: 450 m² x 0,004 m³/m2 = 1,8 m³ 

Área total de reboco: mesma área do chapisco = 450 m² 

• Cimento para reboco (2cm): 450 m² x 20 kg/m² = 9.000 kg = 180 sacos 

• Cal para reboco: 450 m² x 8 kg/m² = 3.600 kg = 144 sacos 

• Areia fina para reboco: 450 m² x 0,02 m³/m2 = 9 m³ 

Memorial de Cálculo - Concreto Estrutural: 

Fundação (sapatas + vigas baldrame): 25 m³ 

Pilares (18 unidades): 4 m³ 

Vigas (12 unidades): 6 m³ 

Lajes pré-moldadas (capa de concreto, 2 pavimentos): 10 m³ 

Total de concreto: 45 m³ 

• Cimento: 45 m³ x 350 kg/m³ = 15.750 kg = 315 sacos (se usinado este cálculo não se 

aplica) 

• Brita 1 e 2: 45 m³ x 0,7 = 31,5 m³ 

• Areia: 45 m³ x 0,4 = 18 m³ 

• Aço CA-50: 45 m³ x 60 kg/m³ = 2.700 kg = 2,7 ton 

• Aço CA-60: 45 m³ x 15 kg/m³ = 675 kg 

Resumo de Cimento (total estimado): 

Finalidade Sacos 50kg % do Total 

Assentamento de tijolos 22 4% 

Chapisco 36 7% 

Reboco 180 33% 

Fundação 90 17% 

Estrutura (pilares, vigas, lajes) 200 37% 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

28 
 

Contrapiso 20 4% 

TOTAL 548 sacos 100% 

 

Custo total de cimento (R$ 40/saco): R$ 21.920,00 

Custo total de aço (2,7 ton a R$ 22/kg): R$ 59.400,00 

Custo total de tijolos (8.250 un a R$ 1,20): R$ 9.900,00 

Custo total de areia (28 m³ a R$ 170/m³): R$ 4.760,00 

Custo total de brita (31,5 m³ a R$ 150/m³): R$ 4.725,00 

Custo total de cal (153 sacos a R$ 25): R$ 3.825,00 

2.15 impermeabilização Detalhada por Area 

Cada área da edificação requer um tipo específico de impermeabilização: 

Área Sistema Indicado Preparo da 
Superfície 

Camadas Custo/m2 

Viga baldrame Manta asfáltica 3mm Regularização com 
argamassa 

Primer + manta + 
proteção 

R$ 35-50 

Laje descoberta Manta asfáltica 
alumínio 

Regularização + 
cantoneira 

Primer + manta + 
proteção 

R$ 40-60 

Banheiro box Argamassa 
polimérica 

Regularização + 
selante 

2 câmeras + 
impermeabilizante 

R$ 25-40 

Banheiro piso Argamassa 
polimérica 

Regularização 2 câmeras + 
impermeabilizante 

R$ 20-35 

Cozinha (piso) Cimento 
impermeável 

Superfície limpa Aditivo no contrapiso R$ 5-10 adicional 

Caixa d’água Cristalização Superfície limpa e 
úmida 

2 demos de 
cristalizante 

R$ 40-80 

Muro de arrimo Pintura asfáltica + 
manta 

Superfície 
regularizada 

2 demos + manta R$ 40-70 

 

  Não economize na impermeabilização. O custo de reparar uma infiltração e 3 a 5 vezes maior que o 

custo de impermeabilizar corretamente durante a obra. 

2.16 Especificação de Loucas e Metais 

A escolha de loucas e metais impacta diretamente no conforto, durabilidade e valor do imóvel. 

Recomendações: 

Vasos Sanitários: 

• Caixa acoplada (recomendado): mais silenciosa, fácil manutenção, consumo médio 

6L/descarga 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

29 
 

• Vaso convencional + caixa suspensa: mais econômico, mas mais barulhento 

• Modelo com duplo acionamento: economiza água (3L para liquido, 6L para solido) 

• Marcas recomendadas: Celite, Incepa, Deca, Roca 

Torneiras e Misturadores: 

• Cozinha: torneira com bico móvel (alta pressão) de mesa ou parede 

• Lavatório: torneira monocomando (prática a e moderna) ou bica alta 

• Área de serviço: torneira de parede com bico articulado 

• Acabamento preferencial: cromado (mais barato), escovado (mais resistente a 

marcas de dedo), preto fosco (tendencias) 

• Marcas: Deca, Fabrimar, Docol, Lorenzetti 

Bancadas: 

• Granito: mais barato (R$ 150 a 350/m), resistente, manutenção simples 

• Mármore: mais caro (R$ 300 a 600/m), poroso, exige selante, sofisticado 

• Quartzo/Nanoglass: sintetico (R$ 400 a 800/m), resistente a manchas, sem 

manutenção 

• Silestone: top de linha (R$ 500 a 1.200/m), alta resistência, muitas cores 
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PARTE 3 - STEEL FRAME 

3.1 O que é Steel Frame? 

Steel Frame e um sistema construtivo industrializado que utiliza perfis de aço galvanizado formados a 

frio como estrutura principal. Os perfis são leves, resistentes e montados a seco, sem necessidade de 

concreto ou argamassa para a estrutura. O sistema e originário dos Estados Unidos e já e 

amplamente utilizado em países como Canada, Australia, Japão e diversos países europeus. 

No Brasil, o Steel Frame vem ganhando espaço desde os anos 2000, impulsionado pela necessidade 

de construções mais rápidas, sustentáveis e com melhor desempenho térmico. Grandes construtoras 

já adotaram o sistema para empreendimentos de médio e alto padrão. 

3.2 Vantagens e Desvantagens 

3.2.1 Vantagens 

• Velocidade de execução: uma casa de 150 m² pode ser concluída em 4 a 8 meses 

• Peso reduzido: cerca de 70% mais leve que alvenaria convencional 

• Fundação mais barata: menor carga exige fundações menos robustas 

• Alto desempenho térmico: isolamento com lã mineral proporciona conforto 

excepcional 

• Excelente desempenho acústico: com projeto adequado, superior a alvenaria 

• Sustentabilidade: aço reciclável, reduz entulho em 90% comparado a alvenaria 

• Obra seca: sem uso de água para a estrutura, evitando patologias de umidade 

• Flexibilidade de projeto: permite alterações e ampliações facilmente 

• Menor mão de obra: equipe menor e mais qualificada 

• Precisão construtiva: todos os perfis são cortados industrialmente com tolerância 

milimétrica 

3.2.2 Desvantagens 

• Custo inicial mais elevado: R$ 2.500,00 a R$ 4.000,00/m² (médio padrão) 

• Mão de obra especializada: ainda escassa em muitas regiões do Brasil 

• Material importado: muitos componentes são importados ou de poucos 

fornecedores 

• Exige maior cuidado com instalações: furos e passagens devem ser planejados 

• Conhecimento técnico limitado: muitos profissionais ainda não dominam a técnica 

• Percepção do mercado: alguns ainda veem como "menos resistente" 
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3.3 Componentes Estruturais e Materiais 

3.3.1 Perfis Estruturais 

Perfis de aço galvanizado com revestimento de zinco Z275 (275g/m2) para proteção contra corrosão: 

• Perfil U enrijecido (Ue): montantes verticais. Dimensões: 90 x 40 x 12mm, 100 x 50 x 

15mm, 150 x 50 x 15mm 

• Perfil U simples (U): guias inferior e superior 

• Perfil cartola: terças de cobertura e contraventamento 

• Viga I (duplo Ue): para vãos maiores 

3.3.2 Chapas e Placas 

• OSB (Oriented Strand Board): chapa estrutural para pisos e paredes 

• Placa cimentícia: revestimento externo resistente a intempéries 

• Placa de gesso acartonado (Drywall): revestimento interno 

3.3.3 Isolamento 

• La de vidro: isolamento térmico (R$ 25 a 50/m²) 

• La de rocha: isolamento térmico e acústico (R$ 35 a 65/m²) 

• EPS (poliestireno expandido): isolamento térmico (R$ 15 a 35/m²) 

• Poliuretano expandido: alto desempenho (R$ 40 a 80/m²) 

3.3.4 Membranas e Vedações 

• House wrap (manta permeável): proteção externa contra vento e água 

• Barreira de vapor: evita condensação interna 

• Fita de butil: vedação de juntas e pontos críticos 

3.4 Fundações para Steel Frame 

Devido ao peso reduzido (cerca de 70% mais leve), as fundações podem ser mais simples: 

• Radier: ideal para terrenos planos. Custo R$ 150 a 220/m² 

• Sapata corrida (viga baldrame): para terrenos com desnível. Custo R$ 120 a 180/m 

linear 

• Estaca + viga de travamento: para solos moles. Custo R$ 200 a 400/m² 

  O radier e a fundação mais indicada para Steel Frame. Distribui uniformemente as cargas leves e ja 

serve como contrapiso. 

3.5 Montagem da Estrutura 

Sequência de montagem: 
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Etapa 1 - Fixação dos guias inferior e superior na fundação com chumbadores (60 a 120cm de 

espaçamento) 

Etapa 2 - Encaixe dos montantes (U enrijecido) nos guias, espaçados a cada 40 a 60cm 

Etapa 3 - Instalação do contraventamento em "X" com fita de aço para estabilidade lateral 

Etapa 4 - Vigas de piso (segundo pavimento) com perfis duplos Ue, espaçados 40 a 60cm + chapa 

OSB 

Etapa 5 - Tesouras de cobertura com perfis Ue triangulados, espaçamento 60 a 120cm 

3.6 Fechamentos e Isolamentos 

Ordem de montagem dos fechamentos: 

Lado externo: 

• Placa cimentícia (externo) ou OSB (estrutural) 

• House Wrap (manta impermeável e permeável ão vapor) 

• Revestimento final (textura, cerâmica colada, pintura) 

Cavidade interna: 

• Instalações elétricas e hidráulicas dentro dos montantes 

• La mineral (vidro ou rocha) para isolamento 

Lado interno: 

• Barreira de vapor (regiões frias ou com ar condicionado) 

• Placa de gesso acartonado (Drywall) 

• Acabamento (pintura, textura) 

3.7 Instalações em Steel Frame 

As instalações são simplificadas pela facilidade de passar tubos e cabos dentro das paredes, sem 

quebrar alvenaria. Importante: 

• Elétricas: eletrodutos passam por furos nos montantes (máximo 50% da altura do 

perfil) 

• Hidráulicas: tubos fixados nos montantes, esgoto com declividade antes do 

fechamento 

• Use PEX para água quente (flexível, fácil instalação) 

• Todas as passagens devem ser previstas em projeto - planejamento e fundamental 

3.8 Acabamentos em Steel Frame 

• Paredes internas: Drywall com juntas tratadas, pronto para pintura 
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• Paredes externas: placa cimentícia + textura acrilica / cerâmica colada 

• Pisos: contrapiso ou diretamente sobre OSB 

• Forros: Drywall ou placas de gesso 

3.9 Steel Frame x Alvenaria: Custo X Beneficio 

Comparação para residência de 150 m2, padrão médio, fundação radier: 

Item Alvenaria Steel Frame Diferença 

Custo total estimado R$ 360.000 R$ 420.000 Steel +17% 

Prazo de obra 12-16 meses 5-7 meses Steel -60% 

Fundação R$ 35.000 R$ 25.000 Steel -29% 

Estrutura R$ 50.000 R$ 85.000 Steel +70% 

Paredes/vedação R$ 35.000 R$ 70.000 Steel +100% 

Cobertura R$ 28.000 R$ 20.000 Steel -29% 

Instalações R$ 45.000 R$ 40.000 Steel -11% 

Revestimentos R$ 75.000 R$ 50.000 Steel -33% 

Esquadrias R$ 35.000 R$ 35.000 Igual 

Pintura/acabamento R$ 22.000 R$ 18.000 Steel -18% 

Custo de aluguel durante 
obra 

R$ 48.000 R$ 21.000 Steel -56% 

CUSTO TOTAL (c/ aluguel) R$ 408.000 R$ 441.000 Steel +8% 

 

Embora o custo inicial do Steel Frame seja 8 a 17% superior, o custo total considerando prazo 

(economia de aluguel, financiamento mais curto) aproxima os valores. A economia energética devida 

ão isolamento térmico (30-50% na conta de luz) ão longo dos anos compensa a diferença. 

  Se você valoriza rapidez, conforto térmico e sustentabilidade, o Steel Frame e a melhor escolha. Se 

prioriza menor custo inicial e mão de obra abundante, a alvenaria convencional ainda e a opção 

mais segura no Brasil. 
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3.10 Execução Passo a Passo de Steel Frame 

Vamos detalhar a execução de uma casa de 150 m² em Steel Frame, desde a chegada dos materiais 

até o acabamento final. 

Semana 1-2: Preparação e Fundação 

• Instalação do canteiro de obras (sem necessidade de barracão para armazenar 

cimento, apenas matéria) 

• Locação da obra com precisão milimétrica (os perfis são cortados sob medida) 

• Execução do radier (laje de concreto armado com 8 a 10cm de espessura) 

• Impermeabilização do radier com manta asfáltica 

• Cura do concreto por 7 dias 

Semana 3-4: Montagem das Paredes do Primeiro Pavimento 

• Fixação dos guias inferior e superior no radier com chumbadores (furos a cada 60cm) 

• Posicionamento dos montantes a cada 40cm (paredes mais resistentes) ou 60cm 

(padrão) 

• Instalação de contraventamento (fita de aço em X ou chapa OSB estrutural) 

• Abertura para portas e janelas (montantes duplos nas laterais e vigas na parte 

superior) 

• Nivelamento e prumo verificados a cada parede 

Semana 5-6: Estrutura de Piso e Paredes do Segundo Pavimento 

• Instalação das vigas de piso (perfil duplo Ue) com espaçamento de 40cm 

• Aplicação de chapa OSB de 18mm sobre as vigas (piso estrutural) 

• Repetição do processo de montagem das paredes do segundo pavimento 

• Instalação de travamento temporário para garantir estabilidade 

Semana 7-8: Cobertura e Fechamento Externo 

• Montagem das tesouras (treliças) de cobertura no chão e içamento com guindaste 

• Espaçamento entre tesouras: 60cm a 120cm conforme projeto 

• Instalação do contraventamento da cobertura 

• Aplicação de chapas cimentícias no lado externo das paredes 

• Instalação do House Wrap (manta permeável ão vapor, barreira a água) 

• Fitas de vedação nas juntas das placas cimentícias 

Semana 9-11: Instalações 

• Passagem de todos os eletrodutos pelos furos dos montantes 

• Instalação das caixas de passagem elétrica 

• Tubulação de água fria e quente (PEX) fixada nos montantes 

• Tubulação de esgoto com declividade 

• Instalação de lã de vidro (ou lã de rocha) nas cavidades das paredes 

• Instalação da barreira de vapor no lado interno (se aplicável) 
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Semana 12-14: Fechamento Interno e Acabamentos 

• Aplicação de placas de gesso acartonado (Drywall) no lado interno das paredes 

• Tratamento de juntas com fita e massa 

• Instalação de forro de Drywall 

• Instalação do telhamento (telhas) sobre a estrutura de cobertura 

• Calhas, rufos e condutores 

Semana 15-18: Acabamentos Finais 

• Lixamento e pintura das paredes internas 

• Revestimento externo (textura, cerâmica colada, argamassa decorativa) 

• Piso (cerâmico, laminado, vinílico - de preferência sem contrapiso) 

• Portas, janelas, rodapés 

• Loucas e metais 

• Limpeza final 

  Uma equipe de 4 a 6 profissionais treinados executa uma casa de 150 metros quadrados em Steel 

frame em 18 a 24 semanas. A produtividade e de aproximadamente 8 a 12 metros quadrados por 

homem/dia, contra 3 a 5 metros quadrados da alvenaria convencional. 

3.11 Steel Frame: Sustentabilidade e Eficiência Energética 

O steel frame e considerado o sistema construtivo mais sustentável disponível atualmente no Brasil: 

• Redução de entulho: uma obra em Steel frame gera 90% menos resíduos que a 

alvenaria convencional (0,5 kg/m2 contra 50 a 120 kg/m²) 

• Reciclagem: o aço galvanizado e 100% reciclável e o índice de reciclagem do aço no 

Brasil e de 47% 

• Economia de água: não utiliza água na fase de montagem (obra seca) - economia de 

milhares de litros 

• Eficiência energética: o isolamento térmico do Steel Frame reduz o consumo de 

energia com climatização em 30 a 50% comparado a alvenaria 

• Menor impacto no solo: as fundações são mais leves e menos profundas 

• Madeira certificada: quando utiliza madeira (OSB), esta e de reflorestamento 

certificado 

3.12 Fornecedores de Steel Frame no Brasil (2026) 

Principais fornecedores de perfis e sistemas de Steel Frame no Brasil: 

Fornecedor Produtos Região de Atuação Contato 

TecnoSteel (Saint-Gobain) Perfis galvanizados, 
Drywall, lã mineral 

Nacional www.tecnosteel.com.br 

Placo (Knauf) Drywall, perfis, isolamento Nacional www.knauf.com.br 
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Telhanorte Perfis, ferramentas, chapas 
OSB 

Sudeste www.telhanorte.com.br 

CSR (Rigips) Drywall, perfis, placas 
cimentícias 

Nacional www.csrbrasil.com.br 

Eternit Placas cimentícias, telhas Nacional www.eternit.com.br 

Brasilit (Saint-Gobain) Placas cimentícias, telhas Nacional www.brasilit.com.br 

Usiminas Aço galvanizado Nacional www.usiminas.com 

Steel Way Sistema construtivo 
completo 

SP, RJ, MG www.steelway.com.br 

 

3.13 Mitos e Verdades sobre Steel Frame 

"Steel frame e frio no inverno e quente no verao" 

MITO: Com o isolamento térmico adequado (lã de vidro ou rocha), o Steel Frame e mais eficiente 

termicamente que a alvenaria, mantendo a temperatura interna estável. 

"Steel frame não segura TV na parede" 

MITO: Quando bem projetado, recebe cargas de até 40 kg por montante com parafusos adequados. Para 

cargas pontuais maiores, instala-se um reforço em madeira ou aço. 

"Steel Frame parece casa de boneca" 

MITO: A estrutura de aço e extremamente resistente. Uma parede de Steel Frame com OSB + placa cimentícia 

tem resistência estrutural comparável ou superior a alvenaria. 

"Steel frame e mais caro" 

MITO relativo: O custo inicial pode ser 8 a 17% maior, mas considerando prazo reduzido, economia de aluguel 

e menor consumo energético, o custo total se equipara ou e menor. 

"Steel frame enferruja com o tempo" 

MITO: Os perfis são galvanizados com Z275 (275g de zinco/m2), garantindo proteção por mais de 50 anos. 

Ficam protegidos dentro das paredes, sem contato com umidade. 

"Steel frame pega fogo" 

MITO: O aço e incombustível. As placas de Drywall e cimentícias são resistentes ao fogo (RF 60 a RF 120 

minutos, dependendo do sistema). 

"Steel Frame e fácil de montar, qualquer um faz" 

MITO: Exige mão de obra especializada e treinada. O sistema requer conhecimento técnico de cálculo 

estrutural e montagem correta dos perfis. 

"Steel frame permite construir em qualquer terreno" 

VERDADE: Por ser leve, pode ser construído em terrenos com solo de menor capacidade de suporte, onde a 

alvenaria exigiria fundações profundas e caras. 
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PARTE 4 - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL 

4.1 Introdução ao Sistema de Financiamento 

A Caixa Econômica Federal e o principal agente de financiamento imobiliário do Brasil, responsável 

por mais de 70% dos empréstimos habitacionais. Em 2026, a Caixa mantém sua liderança com taxas 

competitivas via SBPE (Sistema Brasileiro de Poupança e Empréstimo) e com recursos do FGTS. 

Duas modalidades principais para construção: 

• Construção em Terreno Próprio: quando você já possui o terreno quitado e financia 

apenas a obra 

• Aquisição de Terreno e Construção: único contrato para comprar o terreno e 

construir 

4.2 Construção em Terreno Próprio 

O terreno quitado pode ser utilizado como entrada (recursos próprios), eliminando ou reduzindo o 

desembolso inicial de 20%. A Caixa financia a obra por etapas via reembolso por medição. 

Requisitos: 

• Terreno quitado, escriturado e registrado em cartório 

• Matricula atualizada do terreno (até 30 dias) 

• Certidão Negativa de Débitos de IPTU 

• Alvara de Construção valido (emitido pela prefeitura) 

• Projeto arquitetônico aprovado 

• Orçamento detalhado e cronograma físico-financeiro (Planilha PCI) 

• ART/RRT do responsável técnico 

• Renda compatível com o valor financiado 

Liberação do dinheiro por etapas: 

A Caixa libera recursos conforme o engenheiro atesta o avanço físico da obra: 

• Etapa 1 (10 a 20%): fundação concluída 

• Etapa 2 (20 a 30%): estrutura concluída 

• Etapa 3 (30 a 40%): paredes e cobertura 

• Etapa 4 (40 a 70%): instalações e revestimentos 

• Etapa 5 (70 a 90%): acabamentos 

• Etapa 6 (90 a 100%): conclusão da obra 

  Durante a obra, você paga apenas juros sobre o valor já liberado, não sobre o valor total 

financiado. Após a conclusão, começam as parcelas cheias (amortização + juros). 
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4.3 Aquisição de Terreno e Construção 

Único contrato de financiamento para comprar o terreno e construir. A entrada mínima e de 20% do 

valor total (terreno + obra). Pode usar FGTS como parte da entrada. 

4.4 SFH x SFI: Diferenças e Limites 

Característica SFH SFI 

Valor máximo do imóvel Até R$ 2.250.000,00 Acima de R$ 2.250.000,00 

Taxa de juros Limitada (até 12% a.a.) Livre (mercado) 

Pode usar FGTS Sim Não 

Prazo máximo 420 meses (35 anos) 360 meses (30 anos) 

Entrada mínima 20% 30-40% (negociável) 

Seguro MIP + DFI obrigatórios MIP + DFI obrigatórios 

 

4.5 Taxas de Juros Atualizadas (Julho/2026) 

Selic atual: 14,25% a.a. | TR: ~1,16% a.a. | INCC médio: ~6,5% a.a. 

Modalidade Taxa Nominal (a.a.) Indexador CET Estimado 

CAIXA - SBPE Padrão 
(balcão) 

11,19% + TR ~12,95% a.a. 

CAIXA - SBPE 
Relacionamento 

10,26% + TR ~12,00% a.a. 

CAIXA - Pro-Cotista (FGTS) 8,66% + TR ~10,50% a.a. 

CAIXA - MCMV Faixa 1 
(renda até R$ 2.640) 

4,00% + TR ~5,50% a.a. 

CAIXA - MCMV Faixa 2 
(renda até R$ 4.400) 

6,00% + TR ~7,80% a.a. 

CAIXA - MCMV Faixa 3 
(renda até R$ 8.600) 

8,50% + TR ~10,20% a.a. 

ITAUI - SBPE 11,60% + TR ~13,40% a.a. 

BRADESCO - SBPE 11,70% + TR ~13,50% a.a. 

SANTANDER - SBPE 11,69% + TR ~13,49% a.a. 

BANCO DO BRASIL - SBPE 11,74% + TR ~13,54% a.a. 

 

  O CET (Custo Efetivo Total) inclui juros, seguros MIP e DFI, e taxas administrativas. O valor real 

depende do seu perfil e relacionamento com o banco. 

4.5.1 Impacto da Taxa no Custo Total 

Para financiamento de R$ 400.000 em 360 meses pelo SAC: 
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Taxa (a.a.) 1a Parcela Total Pago Total Juros 

8,66% (Pro-Cotista) R$ 3.944 R$ 860.000 R$ 460.000 

10,26% (Relacionamento) R$ 4.487 R$ 1.008.000 R$ 608.000 

11,19% (Padrão) R$ 4.830 R$ 1.070.000 R$ 670.000 

11,60% (Itaú) R$ 4.965 R$ 1.098.000 R$ 698.000 

11,70% (Bradesco) R$ 4.995 R$ 1.105.000 R$ 705.000 

 

4.6 Sistema SAC x PRICE 

4.6.1 SAC (Sistema de Amortização Constante) 

Amortização constante, parcelas decrescentes. Menos juros totais. Indicado para quem tem renda 

mais alta no iinício. 

Para R$ 400.000,00 em 360 meses com 10,26% a.a.: 

• Primeira parcela: R$ 4.487,00 | Parcela 180: R$ 2.806,00 | Parcela 360: R$ 1.124,00 

• Total pago: ~R$ 1.008.000,00 | Total juros: ~R$ 608.000,00 

4.6.2 PRICE (Tabela Price) 

Parcelas fixas. Amortização crescente. Mais juros totais. Indicado para quem precisa de 

previsibilidade. 

Para R$ 400.000,00 em 360 meses com 10,26% a.a.: 

• Parcela fixa: R$ 3.632,00 em todo o prazo 

• Total pago: ~R$ 1.307.000,00 | Total juros: ~R$ 907.000,00 

4.6.3 Comparação Direta 

Item SAC PRICE 

1a parcela R$ 4.487 R$ 3.632 

Última parcela R$ 1.124 R$ 3.632 

Total pago R$ 1.008.000 R$ 1.307.000 

Total de juros R$ 608.000 R$ 907.000 

Diferença de juros - R$ 299.000 A MAIS na Price 

 

  O SAC e quase sempre melhor. Só escolha a Price se a primeira parcela do SAC for incompatível com 

sua renda e você tiver certeza de que pagara as parcelas por todo o prazo. 

4.7 Documentação Necessária 

Documentos Pessoais: 
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• RG e CPF, comprovante de residência 

• Comprovante de renda (3 holerites ou DECORE para autônomos) 

• Declaração de IR (3 últimos exercícios) 

• Certidão de casamento / união estável 

Documentos do Terreno: 

• Matricula atualizada, Certidão de Inteiro Teor 

• Certidão Negativa de IPTU 

• Planta de situação 

Documentos da Obra: 

• Projeto arquitetônico, estrutural e complementares 

• Memorial descritivo 

• Orçamento detalhado e cronograma físico-financeiro (PCI) 

• ART/RRT, Alvará de Construção 

4.8 Passo a Passo da Aprovação 

Passo 1 - Analise de Credito: faca a simulação antes de comprar o terreno ou contratar projetos 

Passo 2 - Projetos e Documentação: com a pré-aprovarão, contrate os profissionais 

Passo 3 - Protocolo: entregue toda a documentação na agencia 

Passo 4 - Analise Técnica e Jurídica: 15 a 45 dias 

Passo 5 - Vistoria do Terreno pelo engenheiro da Caixa 

Passo 6 - Assinatura do Contrato em cartório 

Passo 7 - Registro na matricula do imóvel 

Passo 8 - Início da obra com liberação por etapas 

  Faça a análise de credito ANTES de tudo. Assim você evita comprar um terreno que não poderá 

financiar. 

4.9 Como Usar FGTS no Financiamento 

O FGTS pode ser usado para: entrada, amortização do saldo devedor, pagamento de até 80% de cada 

parcela (12 meses/ano). 

Requisitos: 3 anos de FGTS, não possuir imóvel no município, não ter financiamento SFH ativo. 

Valor máximo do imóvel: até R$ 2.250.000,00. Não pode usar FGTS para compra de terreno isolada. 
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4.10 Dicas para Aprovação do Financiamento 

• Mantenha o CPF sem restrições e o nome limpo nos órgãos de credito 

• Tenha pelo menos 3 meses de extrato bancário mostrando a renda 

• Se for autônomo, tenha DECORE atualizada e declaração de IR 

• Evite mudanças de emprego ou abertura de empresas nos últimos 6 meses 

• Não comprometa mais de 30% da renda com o financiamento 

• Mantenha um bom relacionamento com a Caixa (conta salário, seguros, 

investimentos) 

• Contrate um correspondente bancário especializado para orientar o processo 

• Tenha toda a documentação organizada e atualizada antes de protocolar 
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4.11 Análise Detalhada do Custo do Financiamento 

Vamos analisar em detalhe o custo real de um financiamento imobiliário, considerando todos os 

encargos: 

Cenário: Financiamento de R$ 400.000,00 prazo 360 meses com taxa 10,26% a.a. (SAC): 

Ano Saldo Devedor Prestação Anual Juros Pagos Amortização Saldo Final 

1 R$ 400.000 R$ 48.988 R$ 39.727 R$ 13.333 R$ 386.667 

5 R$ 346.667 R$ 43.271 R$ 33.938 R$ 13.333 R$ 333.333 

10 R$ 266.667 R$ 37.352 R$ 27.349 R$ 13.333 R$ 253.333 

15 R$ 186.667 R$ 31.433 R$ 20.760 R$ 13.333 R$ 173.333 

20 R$ 106.667 R$ 25.514 R$ 14.171 R$ 13.333 R$ 93.333 

25 R$ 26.667 R$ 19.595 R$ 7.581 R$ 13.333 R$ 13.333 

 

Custo total ão final de 30 anos: aproximadamente R$ 1.008.000,00 

Total de juros pagos: aproximadamente R$ 608.000,00 

Proporção de juros no total: 60,3% do valor pago 

Isso significa que, para cada R$ 1,00 financiado, você pagará aproximadamente R$ 2,52 ao final do 

contrato. 

4.11.1 Como Reduzir o Custo do Financiamento 

Estratégias comprovadas para reduzir significativamente o custo total: 

1. Amortização com FGTS anualmente 

Utilizar o FGTS a cada 2 anos para amortizar o saldo devedor pode reduzir o prazo em até 40% e os 

juros totais em até 50%. Exemplo: amortizar R$ 20.000,00 de FGTS a cada 2 anos em um 

financiamento de R$ 400.000,00 reduz o total de juros de R$ 608.000,00 para aproximadamente R$ 

380.000,00 (economia de R$ 228.000,00). 

2. Pagamento de parcelas extras (13° salário) 

Usar o 13°o salário para amortizar o saldo devedor anualmente. Uma amortização extra de R$ 

5.000,00 por ano reduz o prazo em 6 a 8 anos e economiza R$ 80.000,00 a 120.000,00 em juros. 

3. Refinanciamento quando as taxas caem 

Se a taxa Selic cair significativamente (abaixo de 10% a.a.), pode valer a pena refinanciar o contrato 

com outro banco a uma taxa menor. Porém, atente-se aos custos de refinanciamento (avaliação, 

cartório, ITBI) que podem consumir parte da economia. 

4. Escolha do SAC (obrigatório, se possível) 

O SAC e sempre a opção mais barata a longo prazo. Para R$ 400.000,00 em 360 meses, a diferença 

entre SAC e Price e de aproximadamente R$ 299.000,00 em juros. 
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5. Redução do prazo 

Quanto menor o prazo, menores os juros totais. Para R$ 400.000,00 a 10,26% a.a.: 

Prazo 1a Parcela SAC Última Parcela Total Pago Total Juros 

180 meses (15 anos) R$ 5.642 R$ 2.235 R$ 710.000 R$ 310.000 

240 meses (20 anos) R$ 5.089 R$ 1.676 R$ 812.000 R$ 412.000 

300 meses (25 anos) R$ 4.724 R$ 1.340 R$ 908.000 R$ 508.000 

360 meses (30 anos) R$ 4.487 R$ 1.124 R$ 1.008.000 R$ 608.000 

420 meses (35 anos) R$ 4.310 R$ 969 R$ 1.108.000 R$ 708.000 

 

  A amortização e a melhor arma contra os juros. Qualquer valor extra que você puder pagar além 

da parcela mínima deve ser direcionado para amortizar o saldo devedor, não para gastar. 

4.12 Processo de Aprovação Detalhado: O Que a Caixa Avalia 

Entender o que a Caixa avalia em cada etapa do processo de aprovação e fundamental para se 

preparar adequadamente. 

Análise de Credito: 

• Score de crédito: acima de 700 pontos e considerado bom; abaixo de 500, pode ser 

negado 

• Renda comprovada: soma de todos os rendimentos comprováveis do grupo familiar 

• Comprometimento de renda: as parcelas não podem exceder 30% da renda bruta 

• Histórico bancário: relacionamento com o banco, movimentação da conta, 

aplicações 

• Restrições: CPF limpo, sem protestos, sem dívidas vencidas 

Análise do Terreno: 

• Matrícula individual: o terreno deve ter matrícula própria no cartório 

• Localização: zoneamento permitido para construção residencial 

• Topografia: terrenos muito inclinados ou com risco de deslizamento podem ser 

reprovados 

• Acesso: rua pavimentada ou com previsão de pavimentação 

• Serviços públicos: água, luz, esgoto disponíveis 

Análise do Projeto: 

• Projeto arquitetônico aprovado pela prefeitura 

• Compatibilidade com o zoneamento da região 

• Viabilidade técnica avaliada pelo engenheiro da Caixa 

• Custo da obra compatível com o valor financiado 

• Cronograma físico-financeiro factível 

Análise da Obra (durante a execução): 
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• Vistorias técnicas periódicas para liberação de recursos 

• ART do responsável técnico atualizada 

• Cumprimento do cronograma dentro do prazo estipulado 

• Qualidade dos materiais e execução 

4.13 Correspondentes Bancários: Vale a Pena? 

Os correspondentes bancários são empresas credenciadas pela Caixa para intermediar o 

financiamento. Eles podem agilizar o processo, mas cobram por isso? 

Vantagens de usar um correspondente: 

• Orientação especializada em todo o processo 

• Acompanhamento da documentação desde o início 

• Agilidade na análise (conhecem os requisitos exatos) 

• Ajuda na elaboração da Planilha PCI 

• Resolvem problemas de documentação com mais facilidade 

Desvantagens: 

• Taxas de serviços (alguns cobram pela consultoria) 

• Alguns correspondentes são despreparados 

• O processo pode ser feito diretamente na agencia sem custo adicional 

Conclusão: vale a pena para quem não tem tempo ou segurança para conduzir o processo sozinho. 

Pesquise a reputação do correspondente no Reclame Aqui antes de contratar. 
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PARTE 5 - CONSÓRCIOS E OUTRAS 

MODALIDADES 

5.1 O que é Consorcio Imobiliário? 

O consórcio imobiliário e uma modalidade de autofinanciamento coletivo, regulamentada pelo 

Banco Central (Lei 11.795/2008), onde um grupo de pessoas se une para formar um fundo comum 

que será utilizado para adquirir imóveis ou construir. Diferente do financiamento, não ha cobrança 

de juros bancários, mas sim de taxa de administração. 

O consórcio e administrado por uma empresa autorizada pelo BACEN, que gere o grupo, realiza 

assembleias mensais e efetua as contemplações (por sorteio ou lance). Cada participante paga 

parcelas mensais, e mensalmente alguns são contemplados para receber a carta de credito. 

5.2 Consórcio para Construção em Etapas 

Uma grande vantagem do consorcio e a possibilidade de utiliza-lo para construção em etapas. Ao ser 

contemplado, você recebe uma carta de credito que pode ser utilizada para construir em terreno 

próprio, com liberação por etapas conforme cronograma da obra. 

Algumas administradoras permitem liberação parcial da carta conforme o avanço da obra, similar ão 

sistema de medição da Caixa. Isso e útil para: 

• Construir em fases (primeiro o essencial, depois ampliações) 

• Complementar recursos próprios para cada etapa 

• Ter flexibilidade para decidir quando e como construir 

5.3 Taxas e Custos do Consórcio (2026) 

Componente Percentual Explicação 

Taxa de administração 15% a 25% do credito Remuneração da administradora - 
diluída nas parcelas 

Fundo de reserva 1% a 5% do credito Proteção contra inadimplência do 
grupo 

Seguro prestamista 0,5% a 2% do credito Cobertura por morte ou invalidez 

Taxa de adesão ~2% do credito Cobrada no iinício, diluída em 12x 
(algumas adm.) 

CUSTO TOTAL 18% a 30% do credito Inclui todos os componentes acima 

 

Exemplo prático: 

Carta de crédito: R$ 400.000,00 
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Taxa de administração: 20% (= R$ 80.000,00) 

Fundo de reserva: 2% (= R$ 8.000,00) 

Prazo: 200 meses (16,7 anos) 

Parcela mensal inicial (sem correção): aproximadamente R$ 2.440,00 

Custo total sem correção: R$ 488.000,00 

Com correção INCC (6% a.a.): parcela final ~R$ 3.800,00 total ~R$ 620.000,00 

5.3.1 Correção das Parcelas 

As parcelas do consorcio são reajustadas anualmente. Índices mais comuns: 

• INCC (Índice Nacional de Custo da Construção): media histórica ~6,5% a.a. 

• IPCA: para alguns planos 

• Media INCC + IPCA: comum em administradoras como Porto Seguro 

5.4 Sorteio x Lance: Estratégias 

5.4.1 Sorteio 

Mensalmente na assembleia, participantes são sorteados. A probabilidade aumenta com o tempo. 

No início do grupo a chance e pequena, no final se aproxima de 100%. 

5.4.2 Lance 

Você oferta antecipação de parcelas para aumentar as chances: 

• Lance livre: oferta em dinheiro próprio (exemplo: R$ 50.000,00 para carta de R$ 

400.000,00) 

• Lance embutido: usa parte da própria carta (exemplo: oferece 30%, recebe 70%) 

O lance não é custo adicional, é a antecipação de parcelas futuras que abate do saldo devedor. 

5.4.3 Estratégia Recomendada 

Para quem tem pressa: 

• Entre em grupo com prazo de 150 a 200 meses 

• Acumule recursos para lance de 25 a 40% da carta 

• Use FGTS como lance (se possível) 

• Contemplação típica: 12 a 36 meses 

5.5 Consorcio x Financiamento: Comparação Real 

Comparação para R$ 400.000,00: 
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Item Consorcio (200 meses) Financiamento SAC (360 meses) 

Entrada Não exige 20% (R$ 80.000) 

Parcela inicial ~R$ 1.800-2.200 (até contemplação) ~R$ 4.500 (após obra) 

Parcela após contemplação ~R$ 2.200-2.800 R$ 4.500 (decrescente) 

Custo total estimado ~R$ 520.000 a R$ 620.000 ~R$ 1.008.000 

Prazo médio p/ receber 1 a 3 anos (com lance) Imediato (após aprovação) 

Juros Não ha Sim (10-12% a.a.) 

FGTS Pode usar como lance Pode usar na entrada 

Correção INCC/IPCA (reajuste parcelas) TR (~1,16% a.a.) 

 

Conclusão: o consórcio e vantajoso no longo prazo (custo total menor), mas exige paciência. O 

financiamento e melhor para quem precisa começar imediatamente. Uma estratégia inteligente: 

fazer um consorcio enquanto paga o financiamento e usar a carta de credito para amortizar o saldo 

devedor. 

5.5.1 Quando cada um vale mais a pena 

Consorcio: 

• Renda estável e pode esperar 1 a 3 anos pela contemplação 

• Quer o menor custo total possível 

• Não tem entrada para o financiamento 

• Tem FGTS acumulado para lance 

Financiamento: 

• Precisa construir imediatamente 

• Tem a entrada de 20% disponível 

• Tem renda comprovável 

• Não quer a incerteza da contemplação 

5.6 Principais Administradoras de Consórcio (2026) 

Administradoras autorizadas pelo BACEN com atuação nacional: 

Administradora Taxa de Adm. (imóvel) Site / Contato 

Caixa Consorcio 18-24% www.caixa.gov.br 

Bradesco Consorcio 16-22% www.bradescoconsorcio.com.br 

Itaú Consorcio 17-23% www.itauconsorcio.com.br 

Porto Seguro 19,5-25% www.portoseguro.com.br 

Rodobens 16-21% www.rodobens.com.br 

Embracon 15-22% www.embracon.com.br 

Santander Consorcio 17-24% www.santanderconsorcio.com.br 
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  Verifique sempre se a administradora possui autorização ativa no BACEN (consulta em bcb.gov.br) 

e pesquise reputação no Reclame Aqui antes de contratar. 

5.7 Outras Fontes de Recurso 

5.7.1 Credito Imobiliário Privado 

• Itaú: SBPE a partir de 11,60% a.a. + TR - aprovação em horas 

• Bradesco: SBPE a partir de 11,70% a.a. + TR - financia custas cartoriais 

• Santander: SBPE a partir de 11,69% a.a. + TR - flexível para autônomos 

• BB: SBPE a partir de 11,74% a.a. + TR 

• BRB: SBPE a partir de 11,36% a.a. + TR - 2a melhor taxa 

5.7.2 Programas Governamentais 

• Minha Casa, Minha Vida: taxa de 4% a 8,5% a.a. para rendas até R$ 8.600,00 

• Programas estaduais e municipais: diversos governos oferecem subsídios 

5.7.3 Recursos Próprios 

Construir com dinheiro próprio: elimina juros e taxas, da liberdade sobre cronograma, evita 

burocracia. 
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5.8 Consórcio Imobiliário: Cálculo Detalhado do Custo Real 

Vamos calcular o custo real de um consorcio imobiliário de R$ 400.000,00 em 200 meses (16,7 anos) 

com taxa de administração de 20% e fundo de reserva de 2%: 

Composição da parcela mensal: 

Componente Formula Valor Mensal 

Fundo comum R$ 400.000 / 200 meses R$ 2.000,00 

Taxa de administração R$ 400.000 x 20% / 200 meses R$ 400,00 

Fundo de reserva R$ 400.000 x 2% / 200 meses R$ 40,00 

Seguro (estimado) ~1% / 200 meses R$ 20,00 

Parcela mensal inicial Soma ~R$ 2.460,00 

 

Mas este e o valor SEM correção. Na prática, as parcelas são reajustadas anualmente pelo INCC 

(media histórica de 6,5% a.a.): 

• Ano 1: R$ 2.460,00/mês 

• Ano 2: R$ 2.620,00/mês (reajuste de 6,5%) 

• Ano 5: R$ 3.164,00/mês 

• Ano 10: R$ 4.328,00/mês 

• Ano 16: R$ 6.152,00/mês 

• Última parcela (ano 17): ~R$ 6.559,00/mês 

Custo total aproximado com INCC de 6,5% a.a.: R$ 620.000,00 a R$ 680.000,00 

Custo total SEM correção: R$ 492.000,00 (parcela fixa de R$ 2.460,00 x 200 meses) 

5.8.1 Simulacao de Lançamento em Consórcio 

Vamos simular três cenários para ser contemplado em um consorcio de R$ 400.000: 

Cenário Estratégia Tempo Provável Custo Total Economia vs 
Financiamento 

A - Paciência Só sorteio, sem lance 3-10 anos ~R$ 620.000 ~R$ 388.000 

B - Lance médio Lance de 20% (R$ 
80.000) 

12-24 meses ~R$ 580.000 ~R$ 428.000 

C - Lance forte Lance de 35% (R$ 
140.000) 

6-12 meses ~R$ 540.000 ~R$ 468.000 

 

Comparação com financiamento (R$ 400.000,00 com 10,26% a.a., 360 meses): 

• Custo total do financiamento: ~R$ 1.008.000,00 

• Economia com consórcio (cenário B): R$ 1.008.000,00 - R$ 580.000,00 = R$ 

428.000,00 (42% de economia) 
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5.9 Combinação Inteligente: Consórcio + Financiamento 

Uma estratégia avançada e combinar as duas modalidades para maximizar as vantagens de cada 

uma: 

Como funciona: 

• Passo 1: Contrate o financiamento para começar a construir imediatamente 

• Passo 2: Simultaneamente, entre em um consorcio imobiliário com valor equivalente 

ão saldo devedor do financiamento 

• Passo 3: Pague as parcelas do financiamento e do consorcio durante 1 a 3 anos 

• Passo 4: Quando for contemplado no consorcio, use a carta de crédito para 

amortizar (ou quitar) o saldo devedor do financiamento 

Exemplo prático: 

Financiamento: R$ 300.000,00 a 10,26% a.a. em 360 meses -> 1a parcela: R$ 3.364,00 

Consorcio: R$ 300.000,00 em 200 meses, taxa 18% -> parcela inicial: ~R$ 1.830,00 

Gasto mensal total durante 2 anos: R$ 3.364,00 + R$ 1.830,00 = R$ 5.194,00 

Após 2 anos: contemplação com lance de R$ 60.000,00 (20%) 

Carta de crédito recebida: R$ 300.000,00 (já corrigida) 

Amortização total do financiamento com a carta -> divida quitada! 

Custo total da operação: 24 parcelas de R$ 5.194,00 + lance R$ 60.000,00 = R$ 184.656,00 

Comparado a pagar o financiamento até o fim: R$ 756.000,00 

Economia total: aproximadamente R$ 571.000,00 (76% de economia!) 

  Essa estratégia exige capacidade financeira para pagar as duas modalidades simultaneamente. 

Consulte um especialista antes de tentar. 

5.10 Consórcio: Cuidados e Armadilhas 

Apesar das vantagens, o consorcio possui armadilhas que devem ser evitadas: 

Armadilha #1: Olhar apenas a parcela mensal sem considerar o custo total 

Uma parcela aparentemente baixa pode esconder uma taxa de administração elevada (25%+) e 

prazo muito longo. Sempre pergunte: "Qual o custo TOTAL do consorcio sobre o valor da carta?" 

Armadilha #2: Não considerar a correção anual 

A parcela de R$ 2.000,00 hoje pode ser R$ 5.000,00 daqui a 10 anos com INCC de 6,5% a.a. Planeje-

se para que a parcela futura ainda caiba no seu orçamento. 

Armadilha #3: Promessa de contemplação rápida sem garantia 
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Nenhuma administradora pode garantir prazo de contemplação. Desconfie de promessas do tipo 

"contemplação em até 12 meses". Verifique o histórico real de contemplações do grupo. 

Armadilha #4: Taxa de administração "camuflada" 

Algumas administradoras apresentam taxa de administração baixa, mas compensam com seguros 

caros (2 a 3%), fundo de reserva elevado (5%+) e taxas de adesão. Compare sempre o custo TOTAL. 

Armadilha #5: Dificuldade de desistir 

Se você desistir do consorcio, pode levar meses ou anos para receber o dinheiro de volta, e 

geralmente recebe com deságio (sem a taxa de administração já paga). Leia o contrato com atenção. 
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PARTE 6 - PLANILHAS, CONTROLE DE OBRA E 

CHECKLISTS 

6.1 Importância do Controle Financeiro 

80% das obras residenciais estouram o orçamento em pelo menos 20%. 60% atrasam o cronograma 

em mais de 3 meses. Obras com planilha de custos detalhada tem 70% menos probabilidade de 

estourar o orçamento. 

A planilha de insumos que acompanha este guia foi criada para que você tenha controle total sobre 

cada item da construção. 

6.2 Planilha de Insumos Explicada 

A planilha planilha_insumos_obra.xlsx contém mais de 200 itens em 14 categorias: 

• 1. Serviços Preliminares | 2. Fundações | 3. Estrutura | 4. Alvenaria/Paredes 

• 5. Cobertura | 6. Instalações Elétricas | 7. Instalações Hidráulicas 

• 8. Revestimentos | 9. Esquadrias | 10. Pintura 

• 11. Pavimentação/Area Externa | 12. Loucas/Metais/Bancadas 

• 13. Steel Frame (itens específicos) | 14. Serviços Gerais 

Cada item possui colunas de quantidade, valor unitário, valor total (calculo automático), percentual 

do total, fornecedor, prazo de entrega e observações. 

6.3 Cálculo de Tijolos por m² 

Formula geral: Quantidade/m2 = 1 / ((altura do tijolo + junta) x (comprimento do tijolo + junta)) 

Tipo Dimensões (cm) Unidades/m2 Argamassa (L/m2) 

Tijolo 8 furos 19x19x9 25 12 

Tijolo 6 furos 14x19x9 33 8 

Bloco concreto 14cm 14x39x19 12,5 6 

Bloco concreto 9cm 9x39x19 12,5 5 

 

Calculo prático: casa 150 m², área de paredes ~300 m², tijolo 8 furos: 

• Tijolos: 300 x 25 = 7.500 unidades + 10% perdas = 8.250 unidades 

• Custo (R$ 1,20/un): R$ 9.900,00 

• Cimento para argamassa: ~22 sacos 

• Areia: ~3,6 m³ 
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6.4 Cálculo de Concreto e Aço 

Concreto para casa de 150 m²: 

Elemento Volume (m3) Cimento (sacos) 

Fundação 20-30 140-240 

Pilares 3-5 24-45 

Vigas 4-7 32-63 

Lajes (capa) 8-12 48-84 

TOTAL 35-54 244-432 

 

Aço para casa de 150 m²: 

• Taxa média: 50 a 80 kg/m3 de concreto 

• Total: 1.750 a 4.320 kg (1,75 a 4,32 toneladas) 

• Custo (R$ 20 a 25/kg): R$ 35.000,00 a R$ 108.000,00 

• CA-50: 70 a 80% do total (armação principal) 

• CA-60: 20 a 30% do total (estribos e telas) 

6.5 Checklist de Acompanhamento de Obra 

Marque cada item conforme o avanço da obra: 

FASE PRELIMINAR: 

• [ ] Documentação do terreno em ordem 

• [ ] Projeto aprovado na prefeitura / Alvara emitido 

• [ ] ART/RRT registrada 

• [ ] Financiamento aprovado / Contrato de empreitada assinado 

• [ ] Seguro de obra contratado 

SERVICOS PRELIMINARES: 

• [ ] Limpeza do terreno / Instalação provisória de água e luz 

• [ ] Barracão de obra / Locação da obra (gabarito) 

• [ ] Caçamba para entulho 

FFUNDAÇÕES: 

• [ ] Sondagem do solo / Escavação das sapatas/valas 

• [ ] Formas instaladas / Armação posicionada 

• [ ] Concretagem / Impermeabilização das fundações 

• [ ] Reaterro compactado 

ESTRUTURA: 

• [ ] Formas de pilares, vigas e lajes 
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• [ ] Armação posicionada e amarrada 

• [ ] Passagem de instalações embutidas 

• [ ] Concretagem / Cura do concreto (7 dias mínimo) / Desforma 

PAREDES: 

• [ ] Elevação de paredes / Vergas e Contravergas 

• [ ] Instalações elétricas e hidráulicas embutidas 

• [ ] Chapisco externo 

COBERTURA: 

• [ ] Estrutura do telhado / Telhamento 

• [ ] Calhas, condutores, rufos 

REVESTIMENTOS: 

• [ ] Reboco interno e externo / Contrapiso 

• [ ] Azulejos / Revestimento de piso 

ESQUADRIAS: 

• [ ] Portas e janelas instaladas / Ferragens 

• [ ] Vidros / Portão 

PINTURA: 

• [ ] Massa / Lixamento / Selador 

• [ ] Pintura interna (2-3 demos) / Pintura externa 

ACABAMENTOS: 

• [ ] Loucas e metais / Bancadas 

• [ ] Tomadas e interruptores (acabamento) 

• [ ] Limpeza final / Dedetização / Habite-se 

6.6 Cronograma Físico-Financeiro 

Modelo para casa de 150 m2 em alvenaria (14 meses): 

Etapa Duração Período Custo (R$) % 

Serv. preliminares 1 mês Mes 1 R$ 5.000 1% 

Fundações 2 meses Mes 1-3 R$ 45.000 12% 

Estrutura 3 meses Mes 3-6 R$ 70.000 18% 

Cobertura 2 meses Mes 5-7 R$ 30.000 8% 

Paredes 2 meses Mes 6-8 R$ 35.000 9% 

Instal. (embutir) 1 mês Mes 7-8 R$ 25.000 6% 

Instal. (completar) 2 meses Mes 8-10 R$ 40.000 10% 

Revest. internos 3 meses Mes 8-11 R$ 65.000 17% 
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Esquadrias 2 meses Mes 9-11 R$ 30.000 8% 

Pintura 2 meses Mes 11-13 R$ 25.000 6% 

Acab. finais 1 mes Mes 13-14 R$ 20.000 5% 

 

6.7 Planilha de Financiamento Explicada 

A planilha planilha_financiamento_caixa_2026.xlsx contém 4 abas: 

• Aba 1 - Simulador SAC: simulação completa com tabela de amortização mês a mês 

• Aba 2 - Comparação SAC x PRICE: compara os dois sistemas lado a lado 

• Aba 3 - Taxas Referenciais: todas as taxas dos bancos em Julho/2026 

• Aba 4 - Custos Construção m²: custos por padrão e distribuição por etapa 

Para usar: preencha os campos amarelos (valor do imóvel, taxa, prazo) e a planilha calcula 

automaticamente as parcelas e o custo total. 

6.8 Planilha SINAPI 

O SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil) e a referência oficial 

do governo para custos de construção. Mantido pela Caixa e IBGE, e atualizado mensalmente. 

Acesse: www.caixa.gov.br/sinapi 

O SINAPI serve de base para orçamentos de obras públicas (obrigatório) e analise de viabilidade de 

financiamento. 

6.9 Calculo de Carga Térmica (BTU’s) para Ar Condicionado 

Para dimensionamento básico de ar-condicionado: 

Cômodo Área (m2) BTUs Recomendados 

Quarto (sem sol na parede) 10-12 7.500-9.000 

Quarto (com sol na parede) 10-12 9.000-12.000 

Sala (sem sol) 15-20 12.000-18.000 

Sala (com sol) 15-20 18.000-24.000 

Quarto suíte amplo 15-18 12.000-18.000 

Escritório 8-12 7.500-12.000 

 

  Não subdimensione o ar-condicionado. Um aparelho com capacidade inferior a necessária vai 

trabalhar sobrecarregado, consumindo mais energia e reduzindo a vida util. 
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6.10 Como Usar a Planilha de Insumos na Prática 

Guia passo a passo para utilizar a planilha de insumos que acompanha este guia: 

Passo 1: Abra o arquivo planilha_insumos_obra.xlsx 

A planilha contem mais de 200 itens pré-cadastrados em 14 categorias. Todos os itens que você pode 

precisar estão lá, desde tijolos até parafusos para Drywall. 

Passo 2: Preencha as quantidades na coluna D 

Para cada item, coloque a quantidade necessária na sua obra. Use as formulas e estimativas deste 

guia como referência. Exemplo: se sua casa tem 300 m² de paredes, coloque 300 x 25 = 7.500 na 

linha de tijolos 8 furos. 

Passo 3: Preencha os preços na coluna E 

Pesquise os preços atuais com fornecedores locais e preencha na coluna de valor unitário. Para 

preços de referência, consulte o SINAPI (www.caixa.gov.br/SINAPI) ou sites como Construfácil e 

Telhanorte. 

Passo 4: Leia os cálculos automáticos 

• Coluna F (Valor Total): calcula automaticamente Quantidade x Valor Unitário 

• Coluna G (% da Obra): mostra o percentual de cada item no custo total 

• Linha TOTAL GERAL: soma de todos os itens 

• Linha CUSTO POR m²: divide o total pela área da obra 

Passo 5: Acompanhe os preços ão longo da obra 

Os preços dos materiais variam ão longo do tempo. Atualize a planilha mensalmente com os preços 

reais pagos. Isso permite acompanhar o orçamento em tempo real e identificar desvios antes que se 

tornem problemas. 

6.11 Cálculo de Tintas: Rendimento e Quantidades 

O rendimento das tintas varia conforme o tipo, a marca e a superfície. Tabela prática: 

Tipo de Tinta Rendimento (m2/demão) Demãos Necessárias Rendimento Total 
(m2/galo 18L) 

Acrilica fosca/acetinada 
(interna) 

60-80 m2/galo 2-3 200-280 

Acrilica externa 50-70 m2/galo 2-3 150-250 

Esmalte sintetico (portas) 80-100 m2/galo 2 160-200 

Massa corrida PVA 40-50 m2/lata 24kg 1-2 40-100 

Textura acrilica (rolo) 10-20 m2/kg 1-2 10-40 

Verniz (madeira) 60-80 m2/galo 2-3 200-280 

 

Calculo prático para casa de 150 m² (paredes internas ~400 m² de pintura): 
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• Massa corrida: 400 m² / 40 m²/lata = 10 latas de 24kg 

• Tinta acrílica interna: 400 m² / 240 m²/galão = 2 galões de 18L 

• Tinta acrílica externa: 200 m² / 200 m2/galão = 1 galões de 18L 

• Selador: 400 m² / 300 m²/galo = 1.3 galões de 18L 

6.12 Lista de Fornecedores por Categoria 

Para ajudar na sua pesquisa de preços, segue uma lista de fornecedores nacionais e regionais: 

Categoria Fornecedores Tipo 

Cimento Votorantim, LafargeHolcim, CSN 
Cimentos, InterCement 

Nacional 

Aço Gerdau, ArcelorMittal, Votorantim 
Siderurgia 

Nacional 

Blocos cerâmicos Cerâmicas locais, Grupo Lamosa, 
Portobello 

Regional/Nacional 

Blocos de concreto ABC Blocos, Premo, Blok Regional 

Telhas cerâmicas Cerâmica Safra, Cerâmica Itapira, Alm 
do Vale 

Nacional 

Telhas fibrocimento Eternit, Brasilit Nacional 

Tintas Suvinil, Coral, Sherwin-Williams, 
Renner 

Nacional 

Loucas e Metais Deca, Celite, Incepa, Docol, Fabrimar, 
Roca 

Nacional 

Materiais elétricos Pial Legrand, Siemens, Schneider, ABB Nacional 

Materiais hidráulicos Tigre, Amanco, Aquatherm, Krona Nacional 

Drywall/Steel Frame Placo (Knauf), CSR (Rigips), TecnoSteel Nacional 

Ferragens Metalúrgica Vargem Alta, Papaiz, La 
Fonte 

Nacional 

Impermeabilizantes Viapol, Vedacit, Mactan, Sika Nacional 

Madeira Madeireiras locais, Leroy Merlin, 
Telhanorte 

Regional/Nacional 

Ferramentas Tramontina, Bosch, Makita, DeWalt Nacional 

 

  Sempre peca orçamento em pelo menos 3 lugares. As diferenças de preços entre fornecedores 

podem chegar a 40% para o mesmo produto. 

6.13 Checklist de Mudança para a Casa Nova 

Após obter o habite-se e antes de se mudar, verifique: 

Documentação: 

• [ ] Habite-se emitido pela prefeitura 

• [ ] Contas de água e luz no seu nome 
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• [ ] Certidão de conclusão da obra no cartório 

• [ ] Seguro residencial contratado 

• [ ] Garantia dos serviços formalizada por escrito 

Segurança e Funcionamento: 

• [ ] Instalações elétricas testadas (tomadas, interruptores, chuveiros) 

• [ ] Instalações hidráulicas testadas (vazamentos, escoamento) 

• [ ] Fechaduras e trancas funcionando 

• [ ] Portões e grades instalados 

• [ ] Sensores de fumaça (recomendado em todos os quartos) 

• [ ] Extintor de incêndio (áreas comuns) 

Conforto e Praticidade: 

• [ ] Limpeza final completa 

• [ ] Dedetização realizada 

• [ ] Ar-condicionado instalado e testado 

• [ ] Filtro de água instalado 

• [ ] Varal, cortinas, persianas instalados 

• [ ] Moveis planejados instalados 

6.14 Glossário de Siglas e Abreviaturas 

Sigla Significado Área 

ABNT Associação Brasileira de Normas 
Técnicas 

Geral 

ART Anotação de Responsabilidade 
Técnica (CREA) 

Engenharia 

BACEN Banco Central do Brasil Financeiro 

CAU Conselho de Arquitetura e Urbanismo Arquitetura 

CET Custo Efetivo Total Financeiro 

CREA Conselho Regional de Engenharia e 
Agronomia 

Engenharia 

DFI Danos Físicos ao Imóvel (seguro) Financeiro 

DPS Dispositivo de Proteção contra Surtos Elétrica 

DR Interruptor Diferencial Residual Elétrica 

EPS Poliestireno Expandido (isopor) Construção 

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e 
Estatística 

Geral 

INCC Índice Nacional de Custo da 
Construção 

Economia 

IPCA Índice de Preços ão Consumidor 
Amplo 

Economia 

IPTU Imposto Predial e Territorial Urbano Imobiliário 
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ITBI Imposto sobre Transmissão de Bens 
Imóveis 

Imobiliário 

MCMV Minha Casa, Minha Vida Habitacional 

MIP Morte e Invalidez Permanente 
(seguro) 

Financeiro 

NBR Norma Brasileira Técnico 

OSB Oriented Strand Board (chapa de 
madeira) 

Construção 

PCI Planilha de Cronograma Físico-
Financeiro 

Financeiro 

PEX Polietileno Reticulado (tubo) Hidráulica 

RRT Registro de Responsabilidade Técnica 
(CAU) 

Arquitetura 

SAC Sistema de Amortização Constante Financeiro 

SBPE Sistema Brasileiro de Poupança e 
Empréstimo 

Financeiro 

SFH Sistema Financeiro de Habitação Financeiro 

SFI Sistema Financeiro Imobiliário Financeiro 

SINAPI Sistema Nacional de Pesquisa de 
Custos e Índices 

Construção 

SPT Standard Penetration Test 
(sondagem) 

Geotecnia 

TR Taxa Referencial Financeiro 

TUE Tomada de Uso Específico Elétrica 

TUG Tomada de Uso Geral Elétrica 
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PARTE 7 - GLOSSÁRIO, ANEXOS E MODELOS 

7.1 Glossário Técnico 

Alvenaria de vedação: Paredes que não tem função estrutural, apenas de fechamento dos ambientes. 

Amortização: Parte da prestação que efetivamente reduz o saldo devedor do financiamento. 

Alvara de construção: Documento emitido pela prefeitura que autoriza o início da obra. 

ART (Anotação de Responsabilidade Tecnica): Documento do CREA que registra a responsabilidade técnica do 

engenheiro civil pela obra. 

Barrilete: Conjunto de tubulações que distribuem água da caixa para as colunas de água fria. 

CA-50 / CA-60: Classificação do aço conforme resistência a tração (50 ou 60 kgf/mm²). 

Carta de credito: Valor que o consorciado tem direito a receber após ser contemplado. 

CET (Custo Efetivo Total): Taxa que inclui juros, seguros, taxas e demais encargos do financiamento. 

Chapisco: Camada fina de argamassa aplicada sobre a alvenaria para criar aderência ao reboco. 

Consorcio: Sistema de autofinanciamento coletivo sem juros, regulamentado pelo BACEN. 

Contrapiso: Camada de argamassa sobre a laje para regularizar o piso antes do revestimento. 

DFI (Danos Físicos ao Imóvel): Seguro obrigatório que cobre danos a edificação financiada. 

Drywall: Sistema construtivo a seco com placas de gesso acartonado. 

FGTS: Fundo de Garantia do Tempo de Serviço - recurso usado no financiamento habitacional. 

Habite-se: Documento que autoriza a ocupação do imóvel após conclusão da obra. 

impermeabilização: Tratamento para evitar a passagem de água e umidade. 

INCC: Indice Nacional de Custo da Construção - mede variação de preços na construção. 

MCMV: Minha Casa, Minha Vida - programa habitacional federal com taxas subsidiadas. 

MIP (Morte e Invalidez Permanente): Seguro obrigatório que cobre o saldo devedor. 

NBR: Norma Brasileira - padrão técnico obrigatório da ABNT. 

PCI: Planilha de Cronograma Físico-Financeiro - exigida pela Caixa. 

PEX: Tubo de polietileno reticulado para água quente e fria. 

Radier: Laje de concreto armado que funciona como fundação, apoiada diretamente no solo. 

RRT: Registro de Responsabilidade Tecnica do arquiteto (CAU). 

SAC (Sistema de Amortização Constante): Amortização fixa, parcelas decrescentes. 

SBPE: Sistema Brasileiro de Poupança e Empréstimo - principal fonte do financiamento. 

SFH: Sistema Financeiro da Habitação - para imóveis até R$ 2,25 milhões. 

SFI: Sistema Financeiro Imobiliário - para imóveis acima do teto do SFH. 

SINAPI: Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil. 

Steel frame: Sistema construtivo industrializado com perfis de aço galvanizado. 

TR (Taxa Referencial): Taxa de juros de referência usada como indexador. 

Verga: Elemento estrutural acima de portas e janelas para distribuir cargas. 

Viga baldrame: Viga de concreto armado que percorre o perímetro da edificação. 
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7.2 Modelos de Documentos 

Abaixo, modelos e orientações para os principais documentos necessários na sua obra. 

7.2.1 Modelo de Contrato de Empreitada 

Um contrato de empreitada bem elaborado protege tanto o contratante quanto o empreiteiro. 

Elementos essenciais: 

• Identificação completa das partes (CPF/CNPJ, RG, endereço) 

• Objeto do contrato: descrição detalhada da obra 

• Valor e forma de pagamento (etapas vinculadas ão cronograma) 

• Prazo de início e conclusão 

• Responsabilidade por materiais (quem compra o que) 

• Multas por atraso e descumprimento 

• Garantia (prazo mínimo de 5 anos para estrutura, 1 ano para acabamentos - NBR 

15575) 

• Foro de eleição (cidade da obra) 

7.2.2 Modelo de Orçamento 

Um orçamento deve conter: 

• Identificação do profissional/empresa e do contratante 

• Endereço da obra 

• Descrição detalhada de cada serviço com unidade, quantidade e valor 

• Materiais inclusos (especificando marcas e modelos) 

• Validade do orçamento (mínimo 30 dias) 

• Condições de pagamento 

• Garantia dos serviços 

7.2.3 Laudos e ART/RRT 

A ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) e o RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) são 

documentos obrigatórios que registram a responsabilidade dos profissionais envolvidos na obra. 

Importância: 

• Comprovam que a obra tem responsável técnico habilitado 

• Exigidos pela Caixa para financiamento 

• Protegem o proprietário em caso de problemas técnicos 

• Necessários para obter o habite-se 

Custo médio: ART (CREA) ~R$ 200 a 400, RRT (CAU) ~R$ 150 a 300. 
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7.3 Perguntas Frequentes (FAQ) 

Q: Preciso de projeto arquitetônico para financiar a construção? 

R: Sim. A Caixa exige projeto arquitetônico aprovado pela prefeitura e demais projetos complementares. 

Q: Posso construir em terreno de terceiros? 

R: Não. O terreno deve estar em nome do proponente do financiamento. 

Q: O financiamento cobre 100% do valor da obra? 

R: Não. O máximo e 80% do valor total (terreno + obra). Os 20% restantes são de entrada (recursos próprios). 

Q: Posso usar FGTS para construir em terreno próprio? 

R: Sim, desde que o terreno seja seu e o imóvel se enquadre no SFH (até R$ 2,25 milhões). 

Q: A Caixa libera o dinheiro da obra de uma vez? 

R: Não. A liberação e por etapas, mediante vistorias técnicas (reembolso por medição). 

Q: Qual a diferença pratica entre SAC e Price? 

R: No SAC as parcelas começam mais altas e diminuem, você paga menos juros totais. Na Price as parcelas são 

fixas, você paga mais juros. 

Q: Consorcio tem juros? 

R: Não. O consorcio não cobra juros. O custo e a taxa de administração (15 a 25% do credito total diluída nas 

parcelas). 

Q: Quanto tempo leva para ser contemplado no consorcio? 

R: Por sorteio, pode ser do mês 1 ao último. Com lance, tipicamente 12 a 36 meses. 

Q: Qual a renda mínima para financiar uma construção? 

R: A parcela não pode exceder 30% da renda familiar. Para financiar R$ 300.000,00 a renda mínima e 

aproximadamente R$ 8.000,00 a 10.000,00. 

Q: O que é a Planilha PCI? 

R: E a Planilha de Cronograma Físico-Financeiro, documento exigido pela Caixa que descreve as etapas da obra 

com prazos e custos. 

Q: Preciso contratar engenheiro para construir? 

R: Sim. Toda obra exige responsável técnico (engenheiro ou arquiteto) com ART ou RRT registrada. 

Q: Steel Frame pega fogo? 

R: Não. O aço e incombustível. Além disso, o Drywall e as placas cimentícias são resistentes ao fogo por até 120 

minutos. 

Q: Steel Frame enferruja? 

R: Não se exposto. Os perfis são galvanizados (revestidos com zinco) e ficam protegidos dentro das paredes. 

Q: Posso construir sem financiamento? 

R: Sim. Construir com recursos próprios e a opção mais econômica, pois elimina juros. 
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7.4 Referências e Fontes 

Fontes utilizadas para a elaboração deste guia: 

• Caixa Econômica Federal - www.caixa.gov.br (simulador habitacional, SINAPI) 

• Banco Central do Brasil - www.bcb.gov.br (Selic, TR, IPCA) 

• IBGE - www.ibge.gov.br (custos da construção, INCC) 

• ABNT NBR 5410 - Instalações elétricas de baixa tensão 

• ABNT NBR 5626 - Sistemas prediais de água fria e água quente 

• ABNT NBR 8160 - Sistemas prediais de esgoto sanitário 

• ABNT NBR 15575 - Edificações habitacionais - Desempenho 

• ABNT NBR 15220 - Desempenho térmico de edificações 

• Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) 

• Associação Brasileira de Administradoras de Consórcios (ABAC) 

• Lei 11.795/2008 - Dispõe sobre o sistema de consorcio 

• Dados de mercado: LARYA Market Intelligence (Q1-Q2/2026) 

• Construção.com.br - portal de notícias da construção civil 

• Porto Seguro Consorcio - tabela comercial família imóvel 2026 

7.5 Considerações Finais 

Parabéns! Você acaba de concluir a leitura do Guia Definitivo para Construção Civil. Com este 

conhecimento, você está preparado para planejar, financiar e executar sua obra com segurança e 

eficiência. 

Lembre-se dos princípios fundamentais: 

• PLANEJE antes de agir - o projeto e o orçamento são seus melhores aliados 

• DOCUMENTE tudo - contratos, notas fiscais, comprovantes, fotos da obra 

• NÃO COMECE sem financiamento aprovado ou recursos garantidos 

• CONTRATE profissionais habilitados (engenheiro, arquiteto) 

• MANTENHA uma reserva de 10-20% do orçamento para imprevistos 

• ACOMPANHE a obra de perto, mas confie no seu responsável técnico 

• COMPARE sempre as taxas de financiamento em pelo menos 3 bancos 

Boa construção e sucesso na realização do sonho da sua casa própria! 
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Anexo A - Cenário Completo: Construção de Casa 

Econômica de 80 m² 

Neste anexo, apresentamos um cenário completo de construção de uma casa econômica de 80 m², 

ideal para quem está começando e tem orçamento limitado. Este cenário considera alvenaria 

convencional, acabamento simples e construção em terreno próprio. 

A.1 Dados do Projeto 

Área construída: 80 m² (1 pavimento) 

Padrão: Econômico (acabamento simples, piso cerâmico básico, pintura acrilica simples) 

Cômodos: 2 quartos, sala, cozinha, banheiro, área de serviço 

Pé-direito: 2,80 m 

Fundação: Sapata isolada + viga baldrame 

Cobertura: Telha cerâmica colonial com estrutura de madeira 

Terreno: Próprio (quitado) 

A.2 Orçamento Detalhado 

Etapa Custo (R$) % 

Projetos e aprovações R$ 5.000 3% 

Serviços preliminares R$ 3.000 2% 

Fundação (sapatas + viga baldrame) R$ 18.000 12% 

Estrutura (pilares, vigas, laje pré-
moldada) 

R$ 25.000 16% 

Alvenaria (tijolos + argamassa) R$ 12.000 8% 

Cobertura (telha cerâmica + 
madeiramento) 

R$ 14.000 9% 

Instalações elétricas R$ 8.000 5% 

Instalações hidráulicas R$ 10.000 6% 

Reboco + chapisco R$ 9.000 6% 

Revestimento piso (cerâmica 
simples) 

R$ 9.000 6% 

Azulejos (banheiro + cozinha) R$ 4.000 3% 

Portas + janelas (ferro/madeira 
simples) 

R$ 7.000 4% 

Vidros R$ 2.000 1% 

Pintura interna + externa R$ 5.000 3% 
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Loucas e metais (básicos) R$ 4.000 3% 

Bancada de granito (cozinha) R$ 1.500 1% 

Portão + grade R$ 3.500 2% 

Limpeza final + dedetização R$ 1.500 1% 

Custos indiretos (frete, alimentação, 
etc.) 

R$ 5.000 3% 

Reserva para imprevistos (10%) R$ 14.650 9% 

TOTAL ESTIMADO R$ 161.150 100% 

 

A.3 Custo por m² 

Custo total: R$ 161.150,00 

Área: 80 m² 

Custo por m2: R$ 2.014,00/m² 

Este valor está dentro da média para padrão econômico em 2026 (R$ 1.500,00 a R$ 2.500,00/m²). 

A.4 Cronograma (8 meses) 

Mes Etapas Previstas Desembolso 

Mes 1 Projetos, aprovação, serviços 
preliminares 

R$ 8.000 

Mes 2 Fundação (sapatas + viga baldrame) R$ 18.000 

Mes 3 Pilares + vigas R$ 15.000 

Mes 4 Laje + alvenaria R$ 22.000 

Mes 5 Cobertura + instalações (embutir) R$ 24.000 

Mes 6 Reboco + piso + azulejos R$ 22.000 

Mes 7 Esquadrias + pintura R$ 14.000 

Mes 8 Acabamentos + limpeza + finalização R$ 12.000 

 

Total desembolsado: R$ 135.000,00 (excluindo reserva de imprevistos de R$ 14.650,00) 

  Este cenário e viável com renda familiar de R$ 5.000,00 a 6.000,00/mês e financiamento de R$ 

100.000,00 pela Caixa (11,19% a.a., 360 meses) com parcela inicial de aproximadamente R$ 

1.208,00. 
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Anexo B - Cenário Completo: Casa de Médio 

Padrão - 150 m² em Steel Frame 

Neste anexo, apresentamos o orçamento completo de uma casa de médio padrão com 150 m² 

construída em Steel Frame, incluindo todos os acabamentos. 

B.1 Dados do Projeto 

Área construída: 150 m² (Dois pavimentos) 

Padrão: Médio-Alto (piso porcelanato 80 x 80, portas maciças, pintura acrilica, textura externa) 

Cômodos: 3 quartos (1 suíte), sala ampla, cozinha integrada, 2 banheiros, área de serviço, escritório 

Pé-direito: 3,00 m 

Fundação: Radier 

Cobertura: Telha sanduiche (metal + isolante) 

Terreno: Próprio (quitado) 

B.2 Especificações Técnicas 

Estrutura: 

• Perfis galvanizados Z275, montantes a cada 40cm 

• Placas cimentícias externas de 10mm 

• Placas de gesso acartonado (Drywall) internas 

• La de vidro 50mm para isolamento térmico e acústico 

• Barreira de vapor nas paredes externas 

• Telha sanduiche (metal dupla + PUR) com 50mm de núcleo isolante 

Acabamentos: 

• Piso: porcelanato 80 x 80cm em todos os ambientes (R$ 45 a 65/m²) 

• Revestimento: pastilha 30x60cm nos banheiros até o teto 

• Paredes internas: Drywall lixado com massa + pintura acrilica fosca 

• Fachada: textura acrilica (Grafiato) em toda a superfície externa 

• Portas: maciças de madeira com ferragens cromadas 

• Janelas: alumínio anodizado com vidro temperado 8mm 

• Loucas: linha media (Deca/Celite), bancada de quartzo na cozinha 
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B.3 Orçamento Detalhado 

Etapa Custo (R$) % 

Projetos (arquitetônico, estrutural, 
complementares) 

R$ 15.000 4% 

Fundação (radier) R$ 25.000 6% 

Perfis galvanizados (estrutura) R$ 42.000 10% 

Fechamento externo (placa 
cimentícia + House Wrap) 

R$ 30.000 7% 

Fechamento interno (Drywall + lã de 
vidro) 

R$ 28.000 7% 

Cobertura (telha sanduiche + 
estrutura metálica) 

R$ 25.000 6% 

Instalações elétricas completas R$ 22.000 5% 

Instalações hidráulicas completas R$ 25.000 6% 

Revestimento porcelanato (150 m2) R$ 22.500 5% 

Revestimento pastilha banheiros R$ 6.000 1% 

Forro de Drywall R$ 9.000 2% 

Portas (7 portas maciças + kit) R$ 8.400 2% 

Janelas de alumínio (8 unidades) R$ 12.000 3% 

Vidros temperados R$ 6.000 1% 

Pintura acrilica interna + textura 
externa 

R$ 16.000 4% 

Loucas e metais R$ 10.000 2% 

Bancada quartzo + cubas R$ 6.000 1% 

Mão de obra montagem R$ 72.000 17% 

Armários planejados (cozinha + 3 
quartos) 

R$ 25.000 6% 

Custos indiretos (aluguel durante 
obra 5 meses) 

R$ 17.500 4% 

Reserva imprevistos (10%) R$ 42.240 10% 

TOTAL ESTIMADO R$ 464.640 100% 

 

Custo por m2: R$ 3.098/m2 (dentro da faixa para Steel Frame médio-alto: R$ 2.500,00 a R$ 

4.000,00/m²) 

  Considerando que a obra em Steel Frame leva 5 a 7 meses, o custo com aluguel paralelo e muito 

menor que na alvenaria (12 a 16 meses). Neste cenário, a economia de aluguel e de 

aproximadamente R$ 25.000,00 a R$ 40.000,00. 
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Anexo C - Estratégia de Financiamento: Analise 

de 3 Cenários 

Vamos analisar três cenários diferentes de financiamento para a mesma obra de R$ 300.000,00 

considerando diferentes perfis de renda e estratégias. 

C.1 Cenário 1 - Financiamento Tradicional Caixa 

Dados: 

• Valor financiado: R$ 240.000,00 (80% da obra) 

• Entrada: R$ 60.000,00 (20%) + terreno próprio 

• Taxa: 11,19% a.a. + TR (SBPE padrão) 

• Prazo: 360 meses 

• Sistema: SAC 

• 1a parcela: R$ 2.898,00 

• Última parcela: R$ 674,00 

• Total pago: R$ 645.600,00 

• Total de juros: R$ 405.600,00 

• Renda necessária: ~R$ 9.660,00 (30% da renda para 1a parcela) 

C.2 Cenário 2 - Relacionamento + FGTS + Amortização 

Dados: 

• Valor financiado: R$ 240.000,00 

• Taxa: 10,26% a.a. + TR (relacionamento Caixa) 

• Prazo: 360 meses 

• Sistema: SAC 

• 1a parcela: R$ 2.693,00 

• Amortização com FGTS: R$ 8.000,00 a cada 2 anos (a partir do terceiro ano) 

• Total pago com amortizações: ~R$ 480.000,00 

• Total de juros: ~R$ 240.000,00 

• Prazo reduzido para: ~240 meses (20 anos) 

• Economia x cenário 1: R$ 165.600,00 

C.3 Cenário 3 - Consórcio + Financiamento 

Dados: 

• Financiamento: R$ 150.000,00 (50% da obra) + R$ 50.000,00 de entrada 
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• Consorcio: R$ 150.000,00 (contemplação prevista em 24 meses) 

• Fase 1 - Obra financiada (primeiros 24 meses): 

• Parcela do financiamento (SAC, 10,26% a.a., 360 meses): ~R$ 1.683,00 

• Parcela do consórcio (150K, 200 meses, taxa 18%): ~R$ 900,00 

• Gasto mensal total: R$ 2.583,00 

• Fase 2 - Após contemplação do consorcio: 

• Carta de crédito de ~R$ 168.000,00 (corrigida) usada para amortizar financiamento 

• Saldo devedor restante: aproximadamente R$ 20.000,00 (quitado em meses 

seguintes) 

• Custo total da operação: R$ 2.583,00 x 24 + R$ 520,00 x 6 = ~R$ 65.000,00 

• Comparado ao Cenário 1: R$ 645.600,00 x R$ 65.000,00 + R$ 50.000,00 de entrada = 

R$ 115.000,00 

• Economia total: R$ 530.600,00 (82% de economia!) 

  O Cenário 3 e o mais vantajoso, mas exige capacidade de pagar financiamento e consorcio 

simultaneamente e ter paciência para aguardar a contemplação. Consulte um especialista antes de 

tentar esta estratégia. 

C.4 Tabela Comparativa dos Três Cenários 

Item Cenário 1 (Tradicional) Cenário 2 (FGTS) Cenário 3 (Misto) 

Entrada R$ 60.000 R$ 60.000 R$ 50.000 

Gasto mensal obra ~R$ 800 (juros) ~R$ 800 (juros) R$ 2.583 (total) 

Gasto mensal pós-obra R$ 2.898 R$ 2.693 ~R$ 520 

Custo total estimado R$ 705.600 R$ 540.000 R$ 165.000 

Prazo total 30 anos ~20 anos ~3 anos 

Economia x Cenário 1 - R$ 165.600 R$ 540.600 

Complexidade Baixa Media Alta 

Risco Baixo Baixo Médio 
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Anexo D - Tabelas de Consulta Rápida 

D.1 Conversão de Unidades 

Unidade Equivalência Exemplo 

1 m (metro) 3,28 pês (ft) 3 m = 9,84 ft 

1 m2 (metro quadrado) 10,76 pes2 (sq ft) 100 m2 = 1.076 sq ft 

1 m3 (metro cubico) 1.000 litros 15 m3 = 15.000 L 

1 kg 2,20 lb 10 kg = 22 lb 

1 polegada (" ) 2,54 cm 10" = 25,4 cm 

1 pé (ft) 30,48 cm 10 ft = 3,048 m 

1 saco de cimento 50 kg 1 saco = 50 kg 

1 m3 de concreto ~2.400 kg 1 m3 = 2,4 ton 

1 m3 de areia seca ~1.500 kg 1 m3 = 1,5 ton 

1 m3 de brita ~1.700 kg 1 m3 = 1,7 ton 

1 galão de tinta 18 litros 1 galão = 18 L 

1 milhão de BTU’s (gás) ~28 m3 de gás natural 1 milhão BTU’s = 28 m3 

 

D.2 Traço de Concreto por m3 

FCK (MPa) Cimento (kg) Areia (m3) Brita (m3) Água (L) Aplicação 

15 MPa 300 0,71 0,90 170 Lastro, 
contrapiso, 

caladas 

20 MPa 350 0,68 0,87 175 Lajes, pisos sem 
armação 

25 MPa 400 0,65 0,84 180 Estruturas 
correntes (casas) 

30 MPa 450 0,62 0,81 185 Pilares, vigas 
(prédios) 

35 MPa 500 0,59 0,78 190 Estruturas de alta 
resistência 

 

  Traços aproximados para concreto com brita 1 (19mm), cimento CP-II ou CP-IV. Consulte o 

engenheiro para o traço exato do seu projeto. 

D.3 Peso Especifico dos Materiais 

Material Peso (kg/m3) 

Concreto simples 2.400 
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Concreto armado 2.500 

Aço 7.850 

Tijolo cerâmico furado 1.300 

Tijolo maciço 1.600 

Bloco de concreto vazado 1.200 

Argamassa de cimento e areia 2.000 

Areia seca 1.500 

Areia úmida 1.700 

Brita 1.700 

Madeira (media) 600-800 

Telha cerâmica 40-50 kg/m² 

Telha fibrocimento 6mm 15-18 kg/m² 

Telha metálica 5-10 kg/m² 

Piso cerâmico 15-25 kg/m² 

Porcelanato 22-28 kg/m² 

Drywall (parede completa) 30-40 kg/m² 

Alvenaria de tijolo 8 furos (c/ reboco) 180-220 kg/m² 

Laje pré-moldada (completa) 250-350 kg/m² 

Laje maciça 10cm 250 kg/m² 

 

D.4 Indices Economicos Históricos 

Ano Selic (media) TR (media) INCC (acum.) IPCA (acum.) poupança 

2020 2,00% 0,00% 6,76% 4,52% 2,11% 

2021 4,25% 0,13% 8,17% 10,06% 2,50% 

2022 12,25% 0,59% 9,45% 5,79% 4,95% 

2023 13,75% 0,87% 5,32% 4,62% 5,80% 

2024 12,25% 0,95% 6,81% 4,83% 5,20% 

2025 13,25% 1,05% 6,40% 4,70% 5,60% 

2026 (proj.) 14,25% 1,16% ~6,5% ~4,5% ~5,8% 

 

D.5 Preços de Mao de Obra por Profissão (Julho/2026) 

Profissão Salário Mensal (R$ Diária (R$) Hora (R$) 

Pedreiro R$ 3.500-5.500 R$ 180-280 R$ 25-40 

Servente R$ 1.800-2.500 R$ 90-130 R$ 12-18 

Mestre de Obras R$ 5.000-8.000 R$ 250-400 R$ 35-55 
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Eletricista R$ 3.500-6.000 R$ 200-300 R$ 28-45 

Encanador R$ 3.500-5.500 R$ 200-280 R$ 28-40 

Pintor R$ 3.000-5.000 R$ 160-250 R$ 22-35 

Azulejista R$ 4.000-7.000 R$ 200-350 R$ 28-50 

Carpinteiro R$ 4.000-6.000 R$ 200-300 R$ 28-45 

Gesseiro R$ 3.500-5.500 R$ 180-280 R$ 25-40 

Engenheiro Civil R$ 8.000-20.000 R$ 400-1.000 R$ 50-130 

Arquiteto R$ 7.000-18.000 R$ 350-900 R$ 45-120 

 

  Valores referenciais para região Sudeste. Variam conforme região, porte da obra e experiência do 

profissional. 

D.6 Roteiro de Visita a Obra 

O que verificar em cada visita a obra (recomendado: 1x por semana): 

[ ] Os materiais entregues estão de acordo com o pedido (marca, modelo, quantidade)? 

[ ] A execução está seguindo o projeto arquitetônico aprovado? 

[ ] Os prazos estão sendo cumpridos conforme o cronograma? 

[ ] As armações de aço estão posicionadas e amarradas corretamente? 

[ ] As formas estão niveladas, no prumo e bem escoradas? 

[ ] Os eletrodutos e caixas de passagem estão no local correto? 

[ ] Os tubos hidráulicos estão bem fixados e com declividade adequada? 

[ ] A impermeabilização está sendo aplicada corretamente e nas áreas certas? 

[ ] As juntas de dilatação estão sendo respeitadas? 

[ ] O local da obra está organizado, limpo e seguro (EPIs em uso)? 

[ ] A caçamba de entulho está sendo usada? (não acumular entulho no terreno) 

[ ] O almoxarifado está organizado e com materiais protegidos? 

[ ] As notas fiscais estão sendo emitidas e guardadas? 

[ ] O diário de obra está sendo preenchido pelo responsável técnico? 

[ ] Tire fotos de todos os ângulos em cada visita para documentar o progresso 

D.7 Lista de Documentos para Habite-se 

Documentos tipicamente exigidos para obter o habite-se (Certidão de Conclusão da Obra): 

• Requerimento padrão da prefeitura (disponível no site ou protocolo) 
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• Alvara de construção original 

• Projeto arquitetônico aprovado (cópia autenticada) 

• ART ou RRT de conclusão de obra do responsável técnico 

• Certidão negativa de débitos de IPTU do imóvel 

• Comprovante de pagamento da taxa de expediente 

• Fotos da obra (fachada, internas, instalações) em alguns municípios 

• Laudo de estabilidade estrutural (ART de estrutura concluída) 

• Comprovante de ligação de água e esgoto (concessionaria) 

• Certificado de impermeabilização (se a prefeitura exigir) 

Prazo médio para emissão após protocolo: 15 a 60 dias, dependendo do município. 

  Não se mude para a casa sem o habite-se. A ocupação sem este documento e irregular e pode 

gerar multas, impossibilidade de obter financiamento futuro e problemas na venda do imóvel. 
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Anexo E - Passo a Passo Detalhado da Obra 

Neste anexo, detalhamos cada etapa da obra com instruções práticas, cuidados técnicos e prazos 

estimados. Este guia passo a passo serve tanto para quem contratara uma empreiteira quanto para 

quem fara a autogestão da obra. 

E.1 Fase Preliminar: Aprovação de Projeto 

Antes de qualquer obra, e necessário aprovar o projeto arquitetônico na prefeitura do município. 

Este processo leva de 30 a 120 dias, dependendo da complexidade do projeto e da eficiência do 

órgão público. 

Etapas da aprovação: 

• Contratação de arquiteto ou engenheiro para elaboração do projeto arquitetônico 

completo (plantas, cortes, elevações, cobertura, situação, implantação) 

• Elaboração dos projetos complementares: estrutural (calculista), hidrossanitário e 

elétrico 

• Registro da ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) no CREA ou RRT no CAU 

para cada projeto 

• Protocolo do projeto na Secretaria de Urbanismo ou similar da prefeitura 

• Pagamento de taxas municipais de análise e aprovação (varia de R$ 500,00 a R$ 

3.000,00 dependendo do porte) 

• Aguardar analise e eventualmente fazer correções solicitadas 

• Retirada do Alvara de Construção aprovado 

  Contrate um arquiteto ou engenheiro especializado em aprovação de projetos na sua cidade. Cada 

município tem regras e exigências específicas, e um profissional experiente evita retrabalho e 

atrasos. 

E.2 Fase 1: Serviços Preliminares (Semanas 1 a 2) 

Com o alvará em mãos, a obra começa. Os serviços preliminares preparam o terreno para receber a 

edificação. 

Atividades: 

• Locação da obra: marcar no terreno a posição exata da casa conforme o projeto, 

utilizando cavaletes de madeira e linhas de nylon. A precisão nesta etapa e fundamental - um 

erro de 5cm pode comprometer todo o projeto. 

• Instalação do barracão provisório (deposito de materiais e ferramentas): mínimo 3m 

x 4m para obras de até 120m² 

• Instalação do quadro de energia provisório com medidor de obra 

• Instalação de caixa d'agua provisória (se necessário) 
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• Ligação de água provisória 

• Instalação de placa de obra (obrigatória por lei em muitos municípios) 

• Limpeza do terreno: remoção de vegetação, entulho e nivelamento superficial 

• Locação da fundação com piquetes e linha de pedreiro 

E.3 Fase 2: Fundações (Semanas 3 a 6) 

As fundações transferem o peso da edificação para o solo. O tipo de fundação depende do tipo de 

solo, do porte da obra e do orçamento disponível. 

Fundação em sapata isolada + viga baldrame: 

Procedimento construtivo: 

• Escavação manual ou mecanizada dos furos das sapatas (tipicamente 60cm x 60cm x 

60cm para casares de 1 pavimento) 

• Regularização do fundo com concreto magro (FCK 5 MPa, espessura 5cm) - esta 

camada impermeabiliza e nivela o fundo 

• Acomodação das armaduras das sapatas (aço CA-50, bitola mínima 8mm) com 

espaçadores para garantir o cobrimento (3cm para concreto contra o solo) 

• Montagem das formas das sapatas e pilares de espera 

• Concretagem (FCK 20-25 MPa para sapatas). O adensamento deve ser feito com 

vibrador ou manualmente com haste. 

• Escavação das valas das vigas baldrame (largura típica: 30cm, profundidade: 40cm 

abaixo do nível do terreno) 

• Montagem das armaduras das vigas (4 barras de 8mm ou 10mm, estribos de 5mm a 

cada 20cm) 

• Concretagem das vigas baldrame (FCK 20-25 MPa) 

• Cura do concreto por 7 dias (manter úmido com água três vezes ao dia) 

• Impermeabilização: aplicar pintura asfáltica ou emulsão betuminosa sobre as vigas 

baldrame 

• Reaterro compactado das valas 

Item Produtividade Observação 

Escavação manual (sapata 60x60x60) 2-3 unidades/homem-dia Solo argiloso compacto reduz 
produtividade 

Montagem de armadura (sapata) 4-6 unidades/homem-dia Bitola 8mm, simples 

Montagem de armadura (viga) 15-20 m/homem-dia Viga 30x30cm, 4 barras 10mm 

Concretagem (sapata + viga) 2-3 m3/homem-dia Inclui transporte do concreto 

Cura com água 200 m2/homem-dia Pulverização manual 
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E.4 Fase 3: Estrutura - Pilares e Vigas (Semanas 7 a 12) 

Para obras em alvenaria convencional, a estrutura e composta por pilares (elementos verticais) e 

vigas (elementos horizontais), formando o chamado "cabaço estrutural". 

Procedimento construtivo: 

• Montagem das formas dos pilares (compensado resinado 15mm ou 18mm, 

escoramento com travamento a cada 50cm) 

• Posicionamento e amarração das armaduras dos pilares (6 a 8 barras de 10mm ou 

12,5mm para casares de até dois pavimentos, estribos de 5mm a cada 15cm) 

• Concretagem dos pilares (FCK 25-30 MPa), lançamento em camadas de 50cm com 

adensamento vigoroso 

• Cura dos pilares por 7 dias 

• Montagem das formas das vigas (compensado resinado, escoramento com 

pontaletes de eucalipto tratado a cada 60-80cm) 

• Posicionamento das armaduras das vigas (barras inferiores e superiores conforme 

projeto, estribos fechados) 

• Concretagem das vigas juntamente com a laje (se for maciça) ou prévia 

• Descimbramento: retirar escoramentos laterais após 3 dias e escoramentos 

inferiores apos 14-21 dias 

  ATENCAO: Não descimbrar antes do prazo! O concreto atinge 70% da resistência em 14 dias e 

100% em 28 dias. Descimbramento precoce pode causar fissuras e deformações perigosas. 

E.5 Fase 4: Laje (Semanas 10-14) 

A laje de piso ou cobertura pode ser pré-moldada (treliçada ou vigota) ou maciça (concreto armado 

moldado in loco). Para casares de até 2 pavimentos, a laje pré-moldada treliçada e a mais comum 

por ser mais rápida e econômica. 

Laje pré-moldada treliçada: 

• Posicionamento das vigotas treliçadas (espaçamento conforme projeto, tipicamente 

33cm ou 40cm entre eixos) 

• Colar os tijolos cerâmicos (lajotas) entre as vigotas 

• Posicionamento da armadura de distribuição (tela soldada Q61 ou Q75) sobre as 

vigotas 

• Posicionamento da armadura negativa sobre as vigas de borde (barras de 8mm ou 

10mm espaçadas a cada 15cm) 

• Escoramento com pontaletes a cada 1,5m (fundamental para evitar flecha excessiva 

durante a concretagem) 

• Concretagem da capa (espessura 4 a 5cm, concreto FCK 25 MPa) 

• Cura por 7 dias, escoramento mantido por 14 a 21 dias 
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  Para lajes de grandes vãos (acima de 6m), prefira laje maciça ou nervurada. A laje pré-moldada 

pode apresentar flechas excessivas (afundamento) em vãos muito grandes. 

E.6 Fase 5: Alvenaria de Vedação (Semanas 10 a 18) 

A alvenaria de vedação fecha os vãos entre a estrutura (pilares e vigas). No Brasil, 

predominantemente usam-se tijolos cerâmicos de 8 ou 9 furos. A execução adequada evita 

problemas como fissuras, infiltrações e baixo isolamento térmico. 

Procedimento: 

• Marcação no piso da posição das paredes conforme projeto 

• Elevação da primeira fiada com nivelamento rigoroso (a fiada de partida define o 

alinhamento de toda a parede) 

• Elevação das fiadas seguintes com uso de linha (prumo) e nível 

• Encunhamento da última fiada junto a laje (fazer 7 dias após terminar a parede, com 

tijolos inclinados e argamassa de cimento expansivo) 

• Vergas e contravergas sobre vãos de portas e janelas (no mínimo 20cm de apoio de 

cada lado) 

• Esperas para instalações elétricas e hidráulicas 

Cuidados essenciais na alvenaria: 

• Os tijolos devem ser umedecidos antes do assentamento (absorção de água reduzida 

evita que o tijolo "puxe" a água da argamassa, comprometendo a aderência) 

• Juntas verticais e horizontais com 1cm a 1,5cm de espessura, totalmente 

preenchidas 

• Não fazer amarração direta entre alvenaria e pilares (deixar junta de 1 a 2cm 

preenchida com elástico para permitir movimentação diferencial) 

• Para paredes acima de 3m de altura, inserir pilaretes de concreto a cada 3m 

E.7 Fase 6: Cobertura / Telhado (Semanas 16-20) 

A cobertura protege a edificação contra intempéries. No Brasil, a telha cerâmica colonial e a mais 

tradicional, mas telhas de fibrocimento, metálicas sanduiche também são comuns. 

Telhado com estrutura de madeira (tesouras) + telha cerâmica: 

• Execução dos baldrames (cintamento) no topo das paredes para receber a estrutura 

do telhado 

• Montagem das tesouras de madeira (caibro 6x16cm, espaçamento conforme projeto 

- tipicamente a cada 3m) 

• Fixação das terças (5 x 12cm ou 6 x 12cm) sobre as tesouras 

• Fixação dos caibros (5 x 7cm) e ripas (2,5 x 5cm de seção, no espaçamento exato da 

telha) 
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• Colocação da tela de subcobertura (mantas impermeáveis sob as telhas para 

proteger contra infiltração por vento) 

• ColocaÃ§ão das telhas cerâmicas de baixo para cima, com transpasse correto 

• Cumeeiras e espigões com peças especiais 

• Calhas e rufos (fundamentais para o correto escoamento das águas pluviais) 

  A inclinação mínima do telhado depende do tipo de telha: telha cerâmica (25 a 30%), telha 

fibrocimento (10 a 15%), telha metálica (10 a 15%), telha sanduiche (5 a 10%). Nunca faça um 

telhado com inclinação inferior ão mínimo recomendado pelo fabricante. 

E.8 Fase 7: Instalações Prediais (Semanas 14-24) 

As instalações prediais (elétrica, hidráulica, sanitária e de águas pluviais) são a "infraestrutura 

invisível" da edificação. Executar estas instalações corretamente previne problemas futuros como 

entupimentos, curtos-circuitos e infiltrações. 

Instalação elétrica: 

• Rasgo das paredes para passagem dos eletrodutos (feito com talhadeira ou cortador 

de parede) 

• Fixação dos eletrodutos (corrugado ou rígido) nas paredes e no teto 

• Posicionamento das caixas de passagem (tomadas, interruptores, pontos de luz) 

• Passagem dos fios e cabos (sectores separados por circuito: iluminação, tomadas, 

chuveiro, ar condicionado, etc.) 

• Montagem do quadro de distribuição (disjuntores, DR, DPS) 

• Aterramento da edificação (malhas de aço ou hastes copperweld) 

Instalação hidráulica e sanitária: 

• Execução da rede de esgoto com declividade mínima de 1% (1cm por metro) para 

tubos de 100mm e 2% para 40/50mm 

• Caixas de gordura, caixas de inspeção e fossa séptica (se não houver rede pública) 

• Tubulação de água fria (PVC ou CPVC, sempre com isolamento térmico para tubos 

aparentes) 

• Tubulação de água quente (PPR ou CPVC, com isolamento térmico) 

• Registros de fecho e de pressão (facilitam futuras manutenções sem desligar a água 

geral) 

• Teste de estanqueidade: pressurizar a tubulação com ar comprimido ou água a 6 

kgf/cm2 por 24h - NENHUMA GOTA PODE VAZAR! 

• Caixa d'água: capacidade mínima de 500 litros por quarto. Colocar sobre base 

nivelada e com isolamento térmico 

Equipamento Potência Típica (W) Cabo Recomendado Disjuntor 

Chuveiro elétrico (1) 5.500-7.700 6 mm2 ou 10 mm2 40A 

Chuveiro elétrico (2) 5.500-7.700 10 mm2 50A 
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Ar condicionado 9000 
BTU’s 

900-1.100 2,5 mm2 20A 

Ar condicionado 12000 
BTU’s 

1.200-1.500 2,5 mm2 20A 

Micro-ondas 1.200-1.700 2,5 mm2 20A 

Forno elétrico 2.000-3.500 4 mm2 25A 

Lavadora de roupas 1.000-1.500 2,5 mm2 20A 

Secadora de roupas 2.500-3.500 4 mm2 25A 

Torre de computador 300-800 1,5 mm2 10A 

TV LCD/LED 50" 150-250 1,5 mm2 10A 

Geladeira duplex 150-300 1,5 mm2 10A 

Freezer vertical 200-350 1,5 mm2 10A 

 

E.9 Fase 8: Revestimentos (Semanas 18-26) 

Os revestimentos protegem as paredes e pisos e dão o acabamento final a edificação. 

Chapisco: 

• Aplicação de chapisco (cimento + areia grossa, traço 1:3) sobre tijolos e concreto 

para criar superfície rugosa que garante aderência do reboco 

• Espessura: 3 a 5mm 

• Água: apenas o suficiente para dar liga (chapisco seco "jogado" com colher de 

pedreiro) 

• Cura mínima: 24h antes do reboco 

Reboco (emboço): 

• Aplicação de argamassa de cimento, cal e areia fina (traço 1:2:9) ou argamassa 

industrializada 

• Requisitos: taliscas niveladas, mestras, aplicação em camadas de 1 a 2cm 

• Espessura total recomendada: 1,5cm a 2,5cm (acima disso, usar chapisco armado 

com tela) 

• Sarrafear com régua de alumínio para nivelamento 

• Cura: manter úmido por 48 a 72h para evitar fissuras de retração 

• Secagem total: 14 a 21 dias antes da pintura 

Contrapiso: 

• Camada de regularização sobre a laje (grosso modo) com espessura de 3 a 5cm 

• Argamassa de cimento e areia (traço 1:4) 

• Nivelamento rigoroso (piso deve ter caimento para os ralos: 1% de declividade) 

• Secagem: 7 dias antes do piso final 

Piso final (cerâmica/porcelanato): 
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• Regularização com argamassa colante (AC-I ou AC-II, depende do ambiente) 

• Espaçadores (cruzetas) de 2 a 3mm para porcelanato, 3 a 5mm para cerâmica 

• Rejunte após 72h (argamassa de rejunte ou epóxi para áreas molhadas) 

• Proteção com papelão ou plástico bolha após a instalação (evita riscos durante o 

restante da obra) 

E.10 Fase 9: Esquadrias e Vidros (Semanas 22 a 28) 

A instalação de portas e janelas deve ocorrer após o revestimento, mas antes da pintura. 

• Portas: batente nivelado e no prumo, folga de 3 a 5mm ão redor para espuma 

expansiva de poliuretano 

• Janelas: caixilho nivelado e com caimento externo para água, rejunte elástico no 

contorno 

• Vidros: vidro liso 4mm para janelas comuns, temperado 8mm para portas e janelas 

grandes, laminado para áreas de risco 

• Dobradiças e fechaduras devem ser testadas 10 a 20 vezes antes da pintura final 

E.11 Fase 10: Pintura (Semanas 26 a 30) 

A pintura protege e embeleza as superfícies. Deve ser a penúltima etapa da obra (antes da limpeza 

final). 

Preparação da superfície: 

• Lixamento do reboco (lixa 80 ou 100) para remover imperfeições 

• Aplicação de selador (fundo preparador) para uniformizar a absorção da tinta 

• Massa corrida (até 3 demãos) para nivelamento, com lixamento entre cada demão 

(lixa 120) 

• Limpeza completa do pó antes da pintura 

Pintura propriamente dita: 

• Tinta acrilica (a mais comum para interiores e exteriores) - mínimo 2 demãos 

• Rendimento médio: 1 galão (18L) para 80 a 100m2 por demão 

• Intervalo entre demãos: 4 a 6h (temperatura ambiente 25C) 

• Temperatura ideal de aplicação: 15C a 35C (nunca pintar sob sol forte ou chuva) 

• Para exteriores: tinta acrilica com proteção UV (diferença de até 5C na temperatura 

interna) 

E.12 Fase 11: Limpeza Final e Entrega (Semanas 30 a 32) 

• Raspagem de respingos de tinta e massa em pisos, janelas e rodapés 

• Limpeza com água e detergente neutro de todos os pisos 

• Lavagem de vidros com álcool ou limpa-vidros 
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• Lixação e retoque de imperfeiçoes na pintura 

• Passagem de aspirador em todos os cantos e frestas 

• Dedetização completa (obrigatória em muitos municípios para habite-se) 

• Inspeção final com checklist (verificar torneiras, descargas, interruptores, portas, 

janelas) 

• Vistoria com o cliente final apontando eventuais problemas 

• Entrega das chaves e documentos (habite-se, ART, manuais de equipamentos) 
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Anexo F - Guia Completo de Materiais de 

Construção 

A escolha dos materiais de construção e uma das decisões mais importantes da obra. A qualidade, 

procedência e momento da compra impactam diretamente no custo final e na durabilidade da 

edificação. Este anexo orienta sobre como escolher, comprar e armazenar cada tipo de material. 

F.1 Cimento 

O cimento Portland e o material mais importante da construção civil - e o "esqueleto" que une todos 

os outros materiais. Escolher o cimento correto e essencial. 

Tipos de cimento e suas aplicações: 

Tipo Sigla Aplicação Observação 

CP I - Comum CP I-25, CP I-32, CP I-40 Obras em geral sem 
exigência especial 

Raro no mercado brasileiro; 
substituído por CP II ou CP 

IV 

CP II - Composto CP II-E (escória), CP II-Z 
(pozolana) 

Obras correntes: fundação, 
pilares, vigas, lajes, 
alvenaria, reboco 

Mais vendido no Brasil; 
versátil e de bom custo-

benefício 

CP III - Alto Forno CP III-32, CP III-40 Obras de grande porte, 
barragens, fundações 

profundas 

Maior resistência a 
sulfatos; recomendado 

para ambientes agressivos; 
cor mais clara 

CP IV - Pozolânico CP IV-32 Obras correntes, 
fundações, pavimentos, 

concreto massa 

Menor calor de hidratação; 
ideal para concreto em 

grandes volumes; 
impermeável 

CP V - Alta Resistência CP V-ARI Concreto protendido, pré-
moldados, pisos industriais, 

lajes, desforma rápida 

Atinge alta resistência em 
até 7 dias; não usar em 

ambientes com sulfatos; 
caro 

CP VI - Resistente a 
Sulfatos 

CP RS Obras em contato com 
solos ou águas agressivas 

Combina CP III ou CP IV 
com aditivo; uso específico 

 

Recomendação para obra residencial: 

• CP II - 32 (composto) para a maioria das aplicações (fundação, pilares, vigas, lajes) 

• CP IV - 32 (pozolânico) para alvenaria, reboco, contrapiso (mais impermeável e 

menos suscetível a fissuras) 

• CP V - ARI para fabricação de blocos, artefatos e elementos pré-moldados 

Cuidados na compra e armazenamento: 

• Verificar data de fabricação na embalagem: cimento tem validade de 60 a 90 Dias 
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• O saco deve estar lacrado, sem furos e sem empedramento (pedaços duros internos 

indicam cimento hidratado) 

• Armazenar em local seco e coberto, sobre paletes (estrado de madeira) a 30cm do 

chão 

• Não empilhar mais de 7 a 8 sacos (excesso de peso comprime o cimento das 

camadas inferiores, acelerando o endurecimento) 

• Comprar cimento de marcas reconhecidas: Votorantim, LafargeHolcim, Intercement, 

CSN, Mizu, Apodi 

• Exigir nota fiscal com data e lote de fabricação 

F.2 Agregados (Areia e Brita) 

Os agregados compoem cerca de 60 a 80% do volume do concreto. Sua qualidade e fundamental 

para a resistência e durabilidade da estrutura. 

Areia: 

• Areia grossa: para concreto estrutural (modulo de finura 3,0-3,9) 

• Areia media: para argamassas de alvenaria e reboco (modulo de finura 2,4-3,0) 

• Areia fina: para revestimentos finos e massa corrida (modulo de finura abaixo de 2,4) 

• Nunca comprar areia com excesso de barro (cor amarelada) ou matéria orgânica 

(pode causar reação álcali-agregado) 

• Teste simples: colocar um punhado de areia em um pote com água e agitar. Se a 

água ficar muito turva e demorar a decantar, a areia tem excesso de finos (argila/barro) 

Brita: 

• Brita 0 (pedrisco, 4,8-9,5mm): para artefatos, blocos de concreto, acabamentos 

• Brita 1 (9,5-19mm): a mais comum, para concreto armado de pilares, vigas e lajes 

• Brita 2 (19-25mm): para concreto de fundações e pisos grossos 

• Brita 3 (25-50mm): para lastro de pisos e concreto magro 

• Bica corrida (brita não classificada): para base de pavimentos e sub-lastro 

  Compre agregados de pedreiras ou areeiros estabelecidos e exija a nota fiscal. Desconfie de preços 

muito abaixo do mercado - pode ser material roubado de áreas de proteção ambiental, sem 

qualidade controlada. 

F.3 Aço CA-50 e CA-60 

O aço e a "alma" do concreto armado. Ele absorve às tensões de tração que o concreto sozinho não 

suportaria. Usar a bitola e quantidade corretas e absolutamente crítico para a segurança estrutural. 

Bitola (mm) CA-50 (kg/m) CA-60 (kg/m) Aplicação Típica 

5,0 0,154 0,160 Estribos (CA-60) e telas 
soldadas 
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6,3 0,245 0,250 Estribos de vigas e pilares 
(CA-60) 

8,0 0,395 0,400 Armadura principal de 
sapatas, vigas baldrame, 

pilares 

10,0 0,617 - Barras principais de vigas e 
pilares 

12,5 0,963 - Barras principais de vigas, 
pilares e lajes 

16,0 1,578 - Vigas de grande vão, pilares 
robustos (sobrecarga 

maior) 

20,0 2,466 - Grandes estruturas: pontes, 
estações, edifícios altos 

 

Dicas para compra e uso do aço: 

• Comprar de usinas siderúrgicas reconhecidas: Gerdau, ArcelorMittal, CSN, Simec 

• Exigir o certificado de qualidade do lote (ensaios de tração e dobramento) 

• Armazenar sobre estrados, coberto com lona, separado por bitola e identificado 

• Nunca substituir bitolas sem autorização do engenheiro calculista 

• Antes da concretagem, verificar: quantidade de barras, bitolas, posicionamento, 

espaçamento, cobrimento e amarração 

• Cobrimento mínimo: 3cm para concreto contra solo, 2,5cm para lajes internas, 3cm 

para vigas e pilares internos, 4cm para ambientes agressivos (marinha, industrial) 

• Usar espaçadores plásticos (pastilhas) para garantir o cobrimento - coco e pedra não 

funciona adequadamente 

F.4 Tijolos e Blocos 

Tipo Dimensões (cm) Unid./m2 Peso (kg/unid.) Aplicação 

Tijolo cerâmico 8 
furos 

9x19x19 25 1,8-2,2 Paredes internas 
15cm (mais comum) 

Tijolo cerâmico 9 
furos 

11,5x19x19 25 2,5-3,0 Paredes externas 
20cm (melhor 
isolamento) 

Bloco de concreto 14x19x39 12,5 10-14 Alvenaria estrutural 
(rápido, econômico) 

Bloco de concreto 19x19x39 12,5 14-18 Alvenaria estrutural 
(paredes externas) 

Bloco cerâmico 
estrutural 

14x19x39 12,5 9-12 Alvenaria estrutural 
(alternativa ão 

concreto) 

Tijolo maciço 5x10x20 72 1,5-2,0 Paredes finas, 
churrasqueiras, 

acabamento 
aparente 
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Placa cimentícia 
(Steel Frame) 

120x200x1,0 ~2,5 ~12-14kg/m2 Fechamento externo 
Steel Frame 

Placa Drywall (ST) 120x200x1,25 ~2,5 ~9-10kg/m2 Fechamento interno 
Steel Frame 

 

  Ao comprar tijolos, verifique: cor uniforme (queima homogênea), sem trincas, bordas retas e som 

metálica ão bater dois tijolos (indica boa cozimento). Tijolos mal cozidos absorvem muita água e 

enfraquecem a alvenaria. 

F.5 Telhas 

Tipo Peso (kg/m2) Inclinação Min. Vida Util Custo (R$/m2) Observação 

Cerâmica 
colonial 

40-50 25-30% 50+ anos 25-45 Tradicional, boa 
inercia térmica, 

exige 
madeiramento 

reforçado 

Cerâmica plan 
(francesa) 

40-45 30-35% 50+ anos 30-50 Mais elegante, 
mesma 

montagem da 
colonial 

Fibrocimento 
5mm 

15-17 10-15% 10-15 anos 18-30 Econômica, leve, 
estrutura mais 
simples, menor 

durabilidade 

Fibrocimento 
6mm 

17-20 10-15% 15-20 anos 22-35 Mais resistente 
que a de 5mm, 

uso em galpões e 
residências 

Metálica 
trapezoidal 

5-8 10-15% 20-30 anos 25-45 Muito leve, ideal 
para Steel Frame, 
pode ser pintada, 
mais quente sem 

isolamento 

Sanduíche 
(metal + PUR) 

10-14 5-10% 25-35 anos 50-90 Excelente 
isolamento 

térmico, cara, 
mas economiza 
ar condicionado 

Concreto 40-50 30-35% 50+ anos 25-40 Pesada, boa 
inércia térmica, 
baixo custo de 
manutenção 

 

F.6 Tintas 

As tintas protegem e decoram as superfícies. Escolher a tinta certa para cada ambiente e aplicá-la 

corretamente faz toda a diferença no resultado final. 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

86 
 

Tipo Indicação Rendimento 
(m2/galão) 

Nº Demãos Secagem Preço (galão 18L) 

Acrilica (fosca) Paredes internas 
(quartos, salas) 

80-100 2-3 4h R$ 180-280 

Acrilica 
(semibrilho) 

Paredes internas 
(cozinha, 
banheiro) 

80-100 2-3 4h R$ 200-320 

Acrilica 
(acetinada) 

Paredes internas 
de alto trafego 

80-100 2-3 4h R$ 220-350 

Acrilica 
texturizada 

Fachadas 
externas 

30-50 1-2 6h R$ 280-450 

Esmalte sintetico Madeira e metal 
(portas, janelas, 

grades) 

50-70 2-3 8h R$ 250-400 

Epóxi Pisos, áreas 
molhadas, 

piscinas 

40-60 2-3 6h R$ 350-550 

Látex (PVA) Paredes internas 
(padrão 

econômico) 

90-120 2-3 2h R$ 100-180 

Selador acrílico Fundo 
preparador 

(antes da tinta) 

100-140 1-2 2h R$ 120-200 

 

  Use tinta acrilica para interiores (lavável, durável, sem cheiro forte) e esmalte sintetico para 

portas/janelas de madeira ou metal (brilho, durabilidade e resistência a lavagem). Evite látex PVA - 

apesar de mais barato, descasca facilmente e não e lavável. 

F.7 Pisos e Revestimentos 

Tipo Custo (R$/m2) Durabilidade Manutenção Indicação 

Cerâmica básica 
(Esgoto) 

15-30 Media (10-15 anos) Facil Áreas internas de 
baixo trafego 

Cerâmica media 
(Borda) 

30-60 Média-Alta (15-20 
anos) 

Facil Salas, quartos, 
cozinha, banheiro 

Cerâmica premium 
(Eliane, Portobello) 

60-120 Alta (20-30 anos) Facil Salas, cozinhas 
integradas, alto 

padrão 

Porcelanato 
(nacional) 

40-90 Alta (25-40 anos) Facil Alto padrão, áreas 
nobres, grande 

formato 

Porcelanato 
(importado) 

90-250 Alta (30-50 anos) Facil Luxo, projetos 
especiais 

Piso vinílico (LVT) 50-100 Média-Alta (15-25 
anos) 

Facil Quartos e salas 
(conforto térmico, 

silencioso) 

Piso laminado 30-60 Media (10-15 anos) Media Quartos, salas (não 
molhar) 
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Piso de madeira 
(taco/tabua) 

80-200 Alta (30-50 anos) Difícil Alto padrão, exige 
manutenção 

periódica 

Granito polido 100-200 Altíssima (50+ anos) Facil Cozinha, áreas 
externas 

Pedra natural 
(ardósia, São Tome) 

60-150 Altíssima (50+ anos) Media Externo, varandas, 
piscina 

Cimento queimado 40-80 Alta (25-40 anos) Media Industrial, moderno 
(exige selador) 

 

F.8 Louças e Metais 

Item Básico (R$) Médio (R$) Premium (R$) 

Bacia sanitária 
(convencional) 

150-250 300-600 700-2.500 

Bacia sanitária (caixa 
acoplada) 

250-400 500-900 1.000-4.000 

Lavatório de sobrepor 80-150 200-400 500-1.500 

Lavatório de encher 100-200 250-500 600-2.000 

Cuba de embutir (cozinha) 80-150 200-400 500-1.500 

Torneira de mesa (cozinha) 100-200 250-500 600-2.000 

Torneira de parede 
(lavatório) 

60-120 150-300 400-1.200 

Misturador de chuveiro 80-150 200-400 500-1.500 

Ducha higiênica 30-60 80-150 200-500 

Chuveiro elétrico 
convencional 

40-80 100-200 250-600 

Chuveiro elétrico 
(Lorenzetti) 

60-100 120-250 300-700 

Chuveiro a gás (aquecedor) 500-1.500 2.000-4.000 5.000-10.000 

Ralo cromado 15-30 40-80 100-250 

 

F.9 Checklist de Compra de Materiais 

Antes de comprar qualquer material, siga este roteiro: 

• [ ] Fiz cotação em pelo menos 3 lojas diferentes (inclua uma loja de bairro, uma 

grande rede e uma online)? 

• [ ] Verifiquei se o desconto para pagamento à vista (boleto/Pix) compensa o 

financiamento? 

• [ ] O material tem garantia do fabricante e a loja emite nota fiscal? 

• [ ] O frete está incluso ou vou precisar contratar separado? 

• [ ] A entrega será feita em local com acesso para caminhão (pesado) 
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• [ ] Tenho local adequado e seguro para armazenar o material? 

• [ ] O engenheiro/arquiteto aprovou a marca e modelo escolhidos? 

• [ ] O prazo de entrega e compatível com o cronograma da obra? 

• [ ] Calculei a quantidade com margem de 8-10% para perdas e quebras? 
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Anexo G - Tabelas Comparativas e Decisões 

Neste anexo, reunimos tabelas comparativas que ajudam na tomada de decisões durante o 

planejamento e execução da obra. 

G.1 Alvenaria Convencional x Steel Frame 

Critério Alvenaria Convencional Steel Frame Vencedor 

Prazo de obra (100 m2) 8-12 meses 4-6 meses Steel Frame 

Custo por m2 (padrão 
médio) 

R$ 1.800-2.500 R$ 2.200-3.500 Alvenaria 

Custo mão de obra 40-50% do total 30-35% do total Steel Frame 

Custo material 50-60% do total 65-70% do total Alvenaria 

Isolamento térmico Médio (inercia térmica) Alto (lã de vidro, isolantes) Steel Frame 

Isolamento acústico Bom (massa da parede) Excelente (conjunto 
multicamadas) 

Steel Frame 

Resistencia a umidade Alta (depende da 
impermeabilização) 

Alta (com barreira de 
vapor) 

Empate 

Resistencia a incêndio Alta (alvenaria e 
incombustível) 

Alta (Drywall RF, lã de 
rocha) 

Alvenaria 

Precisão dimensional Baixa Média (tolerância 1-
2cm) 

Alta (tolerância 1-3mm) Steel Frame 

Flexibilidade de projeto Média (estrutura define 
paredes) 

Alta (paredes não 
estruturais) 

Steel Frame 

Manutenção futura Facil (rede elétrica 
embutida) 

Difícil (acesso a instalações) Alvenaria 

Sustentabilidade Baixa Média (resíduos, 
CO2) 

Alta (reciclável, seco) Steel Frame 

Custo reformas futuras Menor (quebrar alvenaria) Maior (desmontar Drywall) Alvenaria 

Valorização imóvel Alta (mercado tradicional) Crescente (casa 
sustentável) 

Alvenaria 

Aceitação do mercado Total Em crescimento (cidades 
grandes) 

Alvenaria 

 

G.2 SAC x PRICE (Tabela Comparativa) 

Critério SAC PRICE 

Valor das parcelas Decrescentes (caem ão longo do 
tempo) 

Fixas (constantes) 

Valor 1a parcela Mais alta Mais baixa (que o SAC) 

Valor última parcela Mais baixa (que o SAC) Mais alta (que o SAC) 

Saldo devedor Cai mais rápido Cai mais devagar 
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Total de juros Menor (economia de 20-40% x PRICE) Maior (paga mais juros no iinício) 

Amortização Constante (1/360 do total a cada mês) Crescente (começa pequena, cresce) 

Renda necessária no início Maior Menor 

Renda necessária no fim Menor Maior 

Ideal para quem Tem renda maior no início e quer 
pagar menos juros 

Tem renda fixa e parcela previsível 

Impacto da amortização extra Maior (reduz prazo e juros mais 
rapidamente) 

Menor (reduz menos o prazo) 

Uso na Caixa Federal Padrão para habitacional Opcional (menos comum) 

 

  Para financiamento imobiliário de longo prazo (30 anos), o SAC e sempre mais vantajoso. Você 

paga menos juros totais e, com o passar dos anos, a parcela fica mais leve. A renda necessária no 

início e maior, mas é possível compensar com um FGTS futuro ou amortização extra. 

G.3 Financiamento x Consórcio 

Critério Financiamento Caixa Consórcio Imobiliário poupança 
(autoconstrução) 

Taxa de juros 8,66% a 11,19% a.a. + TR 0% juros (só taxa adm 15-
25%) 

0,5% a.m. (6,17% a.a.) 

Prazo para obter o 
dinheiro 

30-60 dias (aprovação 
rápida) 

2-60 meses (sorteio ou 
lance) 

Imediato (conforme você 
poupa) 

Prazo de pagamento Até 360 meses (30 anos) 100-200 meses (8-17 anos) Até você atingir o valor 

Custo total do credito Alto (juros compostos por 
30 anos) 

Baixo (só taxa adm + 
correção) 

Zero (se já tem o dinheiro) 

Incerteza Baixa (credito aprovado) Alta (não sabe quando será 
contemplado) 

Media (você controla) 

Entrada necessária 20-35% do valor Lance (opcional) 100% do valor 

Renda mínima exigida Sim (renda comprovada) Não (qualquer renda) Não 

FGTS pode ser usado Sim (amortização) Sim (parcelas ou lance) Não 

Imóvel como garantia Sim (alienação fiduciária) Não (grupo de cotistas) Não 

Melhor para curto prazo Não (juros altos no iinício) Sim (ser contemplado 
rápido) 

Sim (se já tem poupança) 

Melhor para longo prazo Sim (prazo estendido, 
parcela baixa) 

Sim (custo total baixo) Não (demora muito) 

Ação indicada Obter o imóvel já, pagar ão 
longo da vida 

Planejar com paciência, 
custo total menor 

Construir com recursos 
próprios, sem divida 

 

G.4 Custos Operacionais por Tipo de Sistema Construtivo 

Item Alvenaria (R$/m2) Steel Frame (R$/m2) Wood Frame 
(R$/m2) 

Concreto (R$/m2) 

Fundação 180-250 120-180 120-180 200-300 
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Estrutura 350-500 200-300 180-250 400-600 

Paredes / Vedação 150-250 300-450 280-400 150-250 

Cobertura 120-180 100-150 100-150 120-180 

Instalações 150-250 200-300 200-300 150-250 

Revestimentos 200-350 200-300 180-280 200-350 

Acabamentos 250-400 250-400 250-400 250-400 

TOTAL (estimado) 1.400-2.180 1.370-2.080 1.310-1.960 1.470-2.330 

 

  Os valores acima são estimativas para padrão médio em julho de 2026, região Sudeste. O Wood 

Frame e pouco comum no Brasil e requer mão de obra especializada ainda escassa. 

G.5 Tomada de Decisão: Qual Sistema Escolher? 

Responda as perguntas abaixo para ajudar na sua decisão entre Alvenaria Convencional e Steel 

Frame: 

 

1 - Qual o prazo desejado para conclusão da obra? 

• Até 6 meses: Steel Frame (recomendado) 

• Até 12 meses: Ambos são possíveis 

• Mais de 12 meses: Alvenaria (mais barata se o prazo não for problema) 

2 - Qual o orçamento disponível? 

• Até R$ 2.000,00/m²: Alvenaria e a única opção viável 

• R$ 2.000,00 a R$ 3.000,00/m²: Steel Frame começa a ser competitivo 

• Acima de R$ 3.000,00/m²: Steel Frame e a melhor opção (qualidade superior) 

3 - O terreno e em região fria ou quente? 

• Região quente (Norte, Nordeste, Centro-Oeste): Alvenaria (inercia térmica mantem a 

casa fresca durante o dia) 

• Região fria (Sul, Sudeste montanhoso): Steel Frame (isolamento com lã de vidro 

mantem o calor interno) 

• Região de clima ameno: Ambos funcionam bem 

4 - Ha mão de obra especializada disponível na região? 

• Sim (grandes centros): Steel Frame e viável 

• Não (cidades menores): Alvenaria e a única opção segura 

5 - Qual a importância da sustentabilidade? 

• Alta: Steel Frame (menos resíduos, reciclável, menor consumo de água na obra) 

• Baixa: Alvenaria (sistema tradicional, menos preocupação ambiental) 

6 - Você planeja reformas futuras? 
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• Sim: Alvenaria (modificar paredes e instalações e mais fácil e barato) 

• Não: Steel Frame (a casa já sai pronta e completa) 

G.6 Verbas e Custos de Cartório para Financiamento 

Item Valor Estimado (R$) Observação 

Escritura de compra e venda 1.500-5.000 1-3% do valor do imóvel 

Registro no cartório 1.000-3.000 0,5-1% do valor do imóvel 

ITBI (Imposto Transmissão) 3.000-9.000 2-4% do valor de venda (municipal) 

Taxa de avaliação (Caixa) 800-2.000 Vistoria técnica do imóvel 

Taxa de cadastro (Caixa) 500-1.000 Abertura de credito 

Seguro (MIP + DFI) 1.500-4.000/ano Varia conforme idade e valor 

Tarifa de administração 200-500/ano Manutenção do contrato 

Registro da alienação fiduciária 500-2.000 Garantia do imóvel ão banco 

Total estimado inicial 9.000-26.500 Fora do valor financiado 

 

G.7 Checklist de Documentos para Financiamento Caixa 

Lista completa de documentos exigidos pela Caixa Federal para abertura de credito imobiliário: 

Documentos pessoais: 

• [ ] RG e CPF do(s) comprador(es) e vendedor(es) 

• [ ] Certidão de nascimento ou casamento (atualizada - 90 dias) 

• [ ] Comprovante de estado civil (se separado/divorciado, averbação no registro) 

• [ ] Comprovante de residência (água, luz ou telefone - últimos 3 meses) 

Documentos de renda (empregado): 

• [ ] Holerites dos últimos 3 meses 

• [ ] Contrato de trabalho (carteira profissional) 

• [ ] Declaração de Imposto de Renda (últimos 2 exercícios) 

• [ ] Recibo de entrega da declaração do IR 

Documentos de renda (autônomo/PJ): 

• [ ] Declaração de Imposto de Renda (últimos 2 exercícios) 

• [ ] Extrato bancário dos últimos 6 meses (pessoa física) 

• [ ] Extrato da conta corrente empresarial (se aplicável) 

• [ ] Contrato social ou MEI (se aplicável) 

• [ ] Declaração de retirada de lucros (se societário) 

Documentos do imóvel/obra: 

• [ ] Matricula atualizada do imóvel (30 dias) 
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• [ ] Certidão de inteiro teor do imóvel 

• [ ] Projeto arquitetônico aprovado (se construção) 

• [ ] Alvara de construção (se construção) 

• [ ] Orçamento detalhado da obra (se construção) 

• [ ] ART do responsável técnico 

• [ ] Comprovante de propriedade do terreno (se construção) 

 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

94 
 

Anexo H - Glossário Ampliado de Termos 

Técnicos 

Glossário completo com os principais termos técnicos da construção civil, financiamento imobiliário e 

consórcios. 

Alienação fiduciária: Garantia do financiamento onde o imóvel fica em nome do banco até a quitação 

total da dívida. Diferente da hipoteca, o bem ja e registrado em nome do comprador com alienação 

ão banco. 

Alvara de construção: Documento emitido pela prefeitura que autoriza o início da obra, após 

aprovação do projeto arquitetônico. 

Amortização: Pagamento parcial ou total do saldo devedor antes do prazo final, reduzindo o valor ou 

o prazo do financiamento. 

Anotação de Responsabilidade Técnica: Registro do profissional responsável (engenheiro/arquiteto) 

junto ão CREA, que define as responsabilidades técnicas pela obra. 

Apicoamento: Processo de raspar a superfície do concreto para criar rugosidade e melhorar a 

aderência de revestimentos ou de concreto novo. 

Argamassa: Mistura de cimento, cal, areia e água usada para assentamento de tijolos, blocos e 

revestimentos. Também chamada de "massa" ou "reboco". 

Armadura: Conjunto de barras de aço posicionadas dentro das formas para absorver tensões de 

tração no concreto armado. 

ART: Vide Anotação de Responsabilidade Técnica. 

Baldrame: Viga de concreto que corre ão nível do solo, apoiada nas sapatas, que distribui a carga das 

paredes para a fundação. 

Barreira de vapor: Manta ou filme plástico (polietileno) instalado nas paredes externas para impedir 

a passagem de vapor d'agua do ambiente externo para o interno (usado em Steel Frame). 

Cimbramento: Conjunto de pontaletes e escoras que sustentam as formas de vigas e lajes até a cura 

do concreto. 

Cobrimento: Camada de concreto entre a armadura e a superfície externa da peça estrutural. 

Protege o aço contra corrosão. 

Contrapiso: Camada de argamassa sobre a laje que regulariza a superfície para receber o piso final. 

Cota: Medida ou nível de referência em um projeto arquitetônico ou topográfico. 

Cumeeira: Parte mais alta do telhado, onde as duas águas se encontram. Fechada com peças 

especiais de telha chamadas cumeeiras. 

Cura: Processo de manutenção da umidade do concreto durante os primeiros 7 a 14 dias para 

garantir a hidratação completa do cimento e o desenvolvimento da resistência. 
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Desforma/Descimbramento: Retirada das formas e escoramentos após o concreto atingir resistência 

suficiente. 

Drywall: Sistema de fechamento a seco usando perfis de aço galvanizado e placas de gesso 

acartonado. Também chamado de gesso acartonado ou Steel Frame para paredes internas. 

Emboco: Vide reboco. Primeira camada de revestimento de paredes aplicada sobre o chapisco. 

Encunhamento: Fechamento da última fiada de tijolos junto a laje, geralmente inclinada e com 

argamassa de cimento expansivo. 

EPI: Equipamento de Proteção Individual: capacete, luvas, botas, óculos, cinto de segurança, protetor 

auricular, etc. 

Escoramento: Conjunto de elementos (pontaletes, escoras metálicas) que sustentam 

temporariamente lajes e vigas durante a construção. 

Esquadria: Conjunto de portas, janelas, vitrôs e seus marcos/batentes. 

Estai: Pontalete inclinado que escora uma parede ou forma. 

Estanqueidade: Propriedade de não permitir a passagem de líquidos ou gases. Essencial em 

instalações hidráulicas e coberturas. 

FCK: Resistencia característica do concreto a compressão medida em MPa (megapascal) aos 28 dias. 

Exemplo: FCK 25 MPa significa 25 MPa de resistência. 

Forma: Molde de madeira ou metálico que dá forma ao concreto até sua cura. 

Forro: Revestimento do teto, pode ser de gesso, madeira, PVC ou Drywall. 

Habite-se: Certidão de Conclusão da Obra emitida pela prefeitura, que atesta que a obra foi 

concluída conforme o projeto aprovado e pode ser habitada. 

Impermeabilização: Conjunto de técnicas e materiais (mantas asfálticas, emulsão, argamassa 

polimérica) que impedem a passagem de água através de lajes, paredes e pisos. 

INCC: Índice Nacional de Custo da Construção, medido pela FGV. Reflete a variação dos preços dos 

materiais e mão de obra da construção civil. 

Locação: Marcação no terreno da posição exata da edificação conforme o projeto, usando cavaletes 

de madeira e linhas de nylon. 

Mestre de obras: Profissional responsável pela gestão da equipe e execução da obra no dia a dia. 

MPa: Megapascal - unidade de medida de tensão/resistência. 1 MPa = 10,2 kgf/cm². 

Pé-direito: Altura do piso ão teto de um cômodo. Geralmente 2,70-3,00m em residências. 

Pontalete: Peca de madeira (geralmente eucalipto tratado 8 x 8cm ou 10 x 10cm) usada como escora 

para lajes e vigas. 

Prumo: Ferramenta que verifica se uma superfície está perfeitamente vertical (90 graus em relação 

ao solo). 
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Reboco: Camada de argamassa que cobre e regulariza a superfície das paredes. Também chamado 

de emboco. 

Rufo: Peça metálica (zinco, aço galvanizado, alumínio) instalada no encontro entre o telhado e a 

parede para conduzir a água da chuva. 

Sapata: Elemento de fundação que distribui a carga de um pilar para o solo. Pode ser isolada (um 

pilar) ou associada (dois ou mais pilares). 

Selador: Produto aplicado sobre o reboco antes da pintura para uniformizar a absorção da tinta e 

selar a superfície. 

Talisca: Pequena porção de argamassa aplicada na parede para servir de guia de nivelamento do 

reboco (taliscamento). 

Tesoura: Estrutura triangular de madeira ou metálica que suporta o telhado. 

TR: Taxa Referencial, índice econômico usado como referência para a correção de contratos de 

financiamento imobiliário, CADERNETA de poupança e investimentos. 

Treliçada: Tipo de viga armada em forma de treliça triangular, usada em lajes pré-moldadas. 

Vedação: Parede que não tem função estrutural, apenas de fechamento dos vãos entre a estrutura 

(pilares e vigas). 

Verga: Viga de concreto ou aço colocada sobre vãos de portas e janelas para distribuir as cargas 

superiores. A Contraverga fica sob o vão. 

Viga baldrame: Viga de fundação que corre rente ão solo e distribui a carga das paredes para as 

sapatas. 

Vigota: Viga pré-moldada de concreto armado usada em lajes pré-moldadas (vigota + tijolo). 
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Anexo I - Planejamento Financeiro Detalhado 

para Construção 

Construir a casa própria é um dos maiores investimentos financeiros que uma pessoa ou família faz 

ão longo da vida. Um planejamento financeiro inadequado é a principal causa de obras inacabadas 

ou com problemas graves de qualidade. Neste anexo, apresentamos um método completo de 

planejamento financeiro, desde a definição do orçamento até a gestão do fluxo de caixa durante a 

obra. 

I.1 Definindo o Orçamento Máximo 

Antes de iniciar qualquer projeto, você precisa saber exatamente quanto pode gastar. Essa definição 

deve levar em conta não apenas o custo da obra em si, mas também todos os custos indiretos que 

cercam o processo de construir. 

O orçamento máximo deve considerar os seguintes componentes: o valor disponível para entrada 

(poupança ou venda de outro imóvel), a capacidade de pagamento mensal (diferença entre renda 

familiar e despesas fixas), o valor do financiamento que pode ser obtido (limitado a 80% do valor da 

obra para SBPE ou 70% para MCMV), os custos de abertura de credito e taxas cartorárias 

(tipicamente 5 a 8% do valor financiado), e uma reserva de contingencia de no mínimo 10% e 

idealmente 20% do orçamento total para imprevistos. 

Para calcular sua capacidade máxima de pagamento mensal, siga esta regra prática: some toda a 

renda familiar liquida (salários, alugueis, rendimentos, pensões, etc.), subtraia todas as despesas 

fixas mensais (aluguel atual, condomínio, contas de consumo, alimentação, transporte, educação, 

saúde, lazer), e o resultado é o valor máximo que você pode comprometer com a obra ou 

financiamento. A Caixa Federal utiliza uma regra mais conservadora: a parcela do financiamento não 

pode exceder 30% da renda familiar bruta comprovada. Portanto, se sua renda bruta familiar e de R$ 

8.000,00 a parcela máxima do financiamento será de R$ 2.400,00 por mês. 

I.2 Construindo um Fluxo de Caixa Mensal da Obra 

Diferente de comprar um imóvel pronto (onde você paga uma entrada e financia o saldo), construir 

exige desembolsos mensais ão longo de vários meses ou anos. O fluxo de caixa da obra deve ser 

planejado mês a mês para evitar que faltem recursos em etapas críticas. 

O gráfico de desembolso de uma obra típica em alvenaria segue um padrão de curva em "S" (curva 

sigmoide): nos primeiros meses, os gastos são baixos (serviços preliminares, fundação); nos meses 

intermediarios, há o pico de gastos (estrutura, alvenaria, cobertura, instalações); e nos meses finais, 

os gastos voltam a cair (acabamentos, pintura, limpeza final). Para Steel Frame, a curva e mais 

concentrada: o pico de gastos ocorre nos primeiros 2 a 3 meses, quando se compra toda a estrutura 

de perfis, placas e isolantes de uma só vez, e os meses seguintes tem desembolsos mais uniformes. 
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Para construir o fluxo de caixa, você precisa de um cronograma físico-financeiro detalhado, que 

associa cada etapa construtiva a um período e a um custo estimado. Com base nesse cronograma, é 

possível prever quando os recursos serão necessários e planejar fontes de financiamento para cada 

momento. Por exemplo, se a obra custa R$ 200.000,00 e dura 10 meses, o desembolso médio e de 

R$ 20.000,00 por mês, mas nos meses 3 a 7 (estrutura, alvenaria, cobertura) o desembolso pode 

chegar a R$ 30.000,00 mensais, enquanto nos meses 1, 2, 9 e 10 fica em torno de R$ 10.000,00. 

Uma ferramenta indispensável para o planejamento financeiro e a planilha de insumos que criamos e 

disponibilizamos junto com este guia (arquivo planilha_insumos_obra.xlsx). Nela, você pode lançar 

todos os materiais necessários, seus preços unitários, quantidades e fornecedores, obtendo 

automaticamente o custo total de cada etapa. Com essa planilha, fica muito mais fácil identificar 

onde o orçamento está mais pesado e buscar alternativas mais econômicas. 

I.3 Estratégias para Reduzir o Custo da Obra 

Existem diversas estratégias para reduzir o custo da obra sem comprometer a qualidade e a 

segurança. Apresentamos aqui as mais eficazes, com base na experiencia de engenheiros e 

construtores. 

1. Projeto otimizado para economizar materiais: 

• Paredes em medidas modulares (múltiplos de 15cm ou 20cm) reduzem cortes e 

perdas de tijolos e blocos. Um projeto que considera as dimensões dos materiais desde o 

início pode economizar 5 a 10% em alvenaria. 

• Vãos de portas e janelas padronizados evitam a necessidade de fabricação de 

esquadrias sob medida, que são mais caras. 

• Telhado com duas águas (simples) custa menos que telhados com muitas águas, 

cortes e rufos complexos. 

• Planta compacta com circulação eficiente (poucos corredores) reduz área construída 

desnecessária. Cada metro quadrado a menos de corredor economiza R$ 1.800,00 a R$ 

3.500,00 na obra. 

2. Compra inteligente de materiais: 

• Comprar em volume: negocie descontos para compra de grandes quantidades de 

uma só vez. Uma obra de 80 m² pode economizar 15 a 25% comprando todos os materiais de 

uma etapa de uma só vez, em vez de comprar aos poucos. 

• Pesquisar preços com antecedência: acompanhe os precos dos materiais por 2 a 3 

meses antes de comprar. Materiais como aço e cimento tem variação sazonal de precos - 

geralmente mais baratos em janeiro/fevereiro (periodo de chuvas, menos obras) e mais caros 

de marco a junho. 

• Comprar materiais em final de estoque: lojas frequentemente oferecem descontos 

de 30 a 50% em materiais de coleções antigas ou finais de lote. Aproveite para pisos, 

revestimentos, loucas e metais. 
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• Evitar compras de urgência: comprar um material às pressas porque "precisou" 

quase sempre significa pagar mais caro. Planeje-se com 2-4 semanas de antecedência. 

3. Escolha de acabamentos inteligente: 

• Use pisos e revestimentos de linhas básicas de marcas boas (Eliane, Portobello, 

Cecrisa) em vez de linhas premium. A diferença de qualidade e pequena, mas o preço pode 

ser 2 a 3 vezes maior. 

• Opte por porcelanato nacional em vez de importado. A qualidade e similar e o preço 

e 30 a 50% menor. 

• Use pintura acrilica de marca boa (Suvinil, Coral, Sherwin-Williams) na linha e 

econômica, em vez da linha premium. A diferença de durabilidade e pequena. 

• Evite revestimentos importados, pastilhas de vidro e pedras naturais caras. Existem 

alternativas nacionais de excelente qualidade com precos muito mais acessíveis. 

4. Gerenciamento de mão de obra: 

• Contratar equipe por empreitada global (preço fechado) e mais caro inicialmente, 

mas elimina riscos de estouro de orçamento. Ideal para quem não entende de obra. 

• Contratar equipe por empreitada por etapa (preço por serviço) e um bom meio-

termo. Você contrata separadamente fundação, estrutura, alvenaria, etc. Dá mais controle 

sobre cada etapa. 

• Contratar por diária e a forma mais arriscada, pois você não sabe o custo final e 

precisa gerenciar a produtividade. Só recomendado para quem tem experiencia em obras. 

• Em qualquer modalidade, exija profissionais registrados e com referências de obras 

anteriores. Um bom profissional custa mais caro, mas faz o serviço mais rápido e com menos 

desperdício. 

I.4 Reserva de Contingencia: Por Que e Tao Importante? 

A reserva de contingencia e o dinheiro separado exclusivamente para imprevistos. Em obras, 

imprevistos são a regra, não a exceção. Os imprevistos mais comuns incluem: 

• Descoberta de solo problemático durante a escavação da fundação (rocha, solo 

mole, lençol freático alto) - pode aumentar o custo da fundação em 50 a 100% 

• Aumento de precos de materiais durante a obra (especialmente em períodos de alta 

inflação como 2021 a 2026) 

• Atrasos por chuvas intensas (especialmente na estação chuvosa, de outubro a marco 

em grande parte do Brasil) 

• Necessidade de serviços adicionais não previstos em projeto (reforço estrutural, 

impermeabilização extra) 

• Substituição de materiais ou acabamentos por falta de disponibilidade no mercado 

• Erros de medição ou Quantidade na hora de comprar materiais 

• Quebras e perdas de materiais durante o transporte e armazenamento 
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A recomendação dos especialistas e: reserve 15% a 20% do orçamento total como contingencia. Se 

não usar, ótimo - você terá uma reserva para mobiliar a casa, fazer o jardim ou investir. Mas se 

precisar, você não ficara com a obra pela metade por falta de recursos. 

I.5 Financiamento Passo a Passo na Caixa 

O processo de obtenção de financiamento imobiliário na Caixa Federal segue etapas bem definidas. 

Conhece-las antecipadamente ajuda a se preparar e evitar surpresas. 

Etapa 1 - Pré-aprovarão (crédito pré-aprovado): 

Antes de fechar qualquer contrato, vá a uma agencia da Caixa ou a um correspondente bancário 

(como Lopes, Bradesco, Itaú) e solicite uma simulação de financiamento. Leve seus documentos 

pessoais e comprovantes de renda. A Caixa fara uma análise preliminar de credito e informara o 

valor máximo que pode financiar, as taxas de juros aplicáveis (conforme seu relacionamento com o 

banco e a modalidade escolhida) e as condições gerais. Esta pré-aprovação é válida por 30 a 90 dias e 

não tem custo. Com ela em mãos, você sabe exatamente qual imóvel ou obra pode financiar. 

Etapa 2 - Escolha do imóvel/projeto e avaliação: 

Definido o valor do financiamento, escolha o imóvel (ou projeto de construção) dentro desse limite. 

A Caixa enviara um engenheiro avaliador ão local para vistoriar o imóvel e determinar seu valor de 

mercado. Este valor servira de base para o financiamento: a Caixa financia até 80% do menor valor 

entre o preço de compra e o valor de avaliação. Portanto, se você comprar um imóvel por R$ 

300.000,00, mas a avaliação for de R$ 280.000,00 o financiamento será de até R$ 224.000,00 (80% 

de R$ 280.000,00), e você terá que dar uma entrada maior. 

Etapa 3 - Analise de credito e documentação: 

Com a avaliação aprovada, a Caixa faz a análise detalhada de credito: verifica se seu nome está limpo 

nos órgãos de proteção ão credito (Serasa, SPC, CADIN), se as informações de renda são compatíveis 

com a parcela pretendida, e se a documentação do imóvel está regular. Esta etapa leva de 5 a 15 dias 

uteis. 

Etapa 4 - Contratação e registro: 

Aprovada a análise, você assina o contrato de financiamento na agencia da Caixa ou no cartório. O 

contrato específico: valor financiado, taxa de juros, prazo, sistema de amortização (SAC), valor das 

parcelas, condições de uso do FGTS e regras de amortização extra. Após a assinatura, o contrato e 

levado a registro no cartório de imóveis (registro da alienação fiduciária). O dinheiro e liberado ão 

vendedor ou, no caso de construção, em parcelas conforme o andamento da obra. 

Etapa 5 - Acompanhamento da obra (para financiamento de construção): 

No financiamento para construir, a Caixa libera o dinheiro em parcelas (tranches) conforme o avanço 

da obra. Um engenheiro da Caixa vistoria a obra em cada etapa (fundação, estrutura, alvenaria, 

cobertura, acabamentos) e autoriza a liberação da próxima parcela. E fundamental seguir 

rigorosamente o cronograma aprovado, pois atrasos podem atrasar as liberações. 
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  Mantenha um relacionamento ativo com a Caixa: tenha conta corrente, cartão de credito, seguro e 

outros produtos. Clientes com "relacionamento" (conta salário, investimentos, etc.) podem obter 

taxas de juros até 1 ponto percentual menores (10,26% a.a. x 11,19% a.a. em julho/2026). Esta 

diferença representa uma economia de dezenas de milhares de reais ão longo de 30 anos. 

I.6 Como Usar o FGTS no Financiamento 

O Fundo de Garantia do Tempo de Serviço (FGTS) pode ser usado de duas formas principais no 

financiamento imobiliário: para pagamento de parcelas (até 80% do valor da prestação) ou para 

amortização do saldo devedor (redução do prazo ou do valor das parcelas). 

Requisitos para uso do FGTS: 

• Trabalhar sob regime CLT (carteira assinada) ou ser trabalhador rural, doméstico ou 

avulso 

• Não possuir outro imóvel no mesmo município ou em região metropolitana onde 

trabalha 

• Ter pelo menos 3 anos de trabalho sob regime CLT (consecutivos ou nnão) 

• Não ser beneficiário de financiamento do SFH (Sistema Financeiro da Habitação) em 

vigor 

• O imóvel deve estar em município onde o SFH atua 

• O valor do imóvel deve estar dentro dos limites do SFH (até R$ 1,5 milhão em 2026) 

Estratégia de uso do FGTS para amortização: 

A estratégia mais eficiente e usar o FGTS a cada 2 anos para amortizar o saldo devedor do 

financiamento. Por exemplo, com um saldo de FGTS de R$ 8.000,00 a cada 2 anos aplicado contra 

um financiamento de R$ 240.000,00 a 10,26% a.a., e possível reduzir o prazo de 360 para 

aproximadamente 240 meses (20 anos) e economizar mais de R$ 165.000,00 em juros. A 

amortização pode ser feita de duas formas: redução do prazo (as parcelas continuam no mesmo 

valor, mas por menos tempo) ou redução do valor das parcelas (o prazo continua o mesmo, mas as 

parcelas ficam menores). A redução do prazo e quase sempre mais vantajosa, pois elimina juros 

futuros. 

I.7 Consorcio Imobiliário: Guia Completo 

O consorcio imobiliário e uma modalidade de autofinanciamento onde um grupo de pessoas se une 

para formar uma poupança coletiva. Cada mês, todos os participantes pagam uma parcela, e o valor 

arrecadado e destinado a um ou mais contemplados, por sorteio ou lance. O consórcio não tem 

juros, mas tem taxa de administração (15 a 25% do credito) e correção monetária pelo INCC ou IPCA. 

Vantagens do consorcio em relação ão financiamento: 

• Não há juros: você paga apenas o valor do crédito + taxa de adm + correção. Na 

Caixa, um financiamento de R$ 240.000,00 por 30 anos a 11,19% a.a. custa aproximadamente 

R$ 645.000,00 no total. Um consorcio de R$ 240.000,00 com taxa de adm de 18% e correção 
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média de 6% a.a. por 15 anos custa aproximadamente R$ 420.000,00 - uma economia de R$ 

225.000,00. 

• Não exige renda mínima comprovada: o que importa e a capacidade de pagar as 

parcelas. Isso e especialmente vantajoso para autônomos, profissionais liberais e informais. 

• Pode ser usado para construir, reformar ou comprar imóvel: a carta de credito e 

flexível. 

• O imóvel não fica alienado ão banco: se você parar de pagar, não perde o imóvel 

(perde apenas o que já pagou, descontadas taxas). 

Desvantagens do consorcio: 

• Incerteza do prazo: você não sabe quando será contemplado. Pode ser no primeiro 

mês (sorte) ou nos últimos meses do grupo. 

• Lance alto para antecipar: dar um lance de 30 a 50% do credito antecipa a 

contemplação, mas exige capital imediato. 

• Correção monetária: o credito e corrigido mensalmente pelo INCC/IPCA, que pode 

variar muito. 

• Taxa de administração embutida nas parcelas: você paga a taxa ão longo de todo o 

prazo, mesmo que seja contemplado no iinício. 

Estratégia combinada: consórcio + financiamento: 

Uma estratégia avançada e combinar consorcio e financiamento. O consorcio e contratado para um 

valor menor (ex.: R$ 100.000,00) e o financiamento para o restante (ex.: R$ 100.000,00). Nos 

primeiros meses, você paga as parcelas do consorcio e do financiamento juntos (menos que o 

financiamento total). Quando for contemplado (em 12 a 24 meses, com lance), usa a carta de crédito 

para amortizar grande parte do financiamento. O resultado e um custo total muito menor que o 

financiamento puro (economia de 50 a 70%), mas com a segurança de ter o dinheiro do 

financiamento disponível imediatamente para começar a obra. 
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Anexo J - Construção Sustentável: Economia e 

Meio Ambiente 

A construção civil e um dos setores que mais consomem recursos naturais e geram resíduos no 

mundo. Estima-se que a construção de uma casa de 100 m² gere entre 5 e 15 toneladas de resíduos, 

consuma cerca de 50.000 litros de água e seja responsável pela emissão de aproximadamente 30 

toneladas de CO2 equivalente. Neste anexo, apresentamos práticas de construção sustentável que 

reduzem o impacto ambiental e, em muitos casos, também reduzem os custos da obra e da operação 

da casa. 

J.1 Escolha de Materiais Sustentáveis 

A escolha dos materiais e a decisão com maior impacto na sustentabilidade da obra. Alguns materiais 

tem alta pegada de carbono (cimento, aço, alumínio), enquanto outros são mais neutros (madeira 

certificada, terra, bambu, materiais reciclados). 

Materiais com menor impacto ambiental: 

• Cimento CP III (alto-forno): utiliza escoria de alto-forno (resíduo da siderurgia) em 

vez de clinquer, reduzindo em ate 40% as emissões de CO2 em relação ão cimento Portland 

comum. O CP IV (pozolânico) também tem menor pegada. 

• Aço reciclado: o aço CA-50 e CA-60 brasileiro já tem alto teor de reciclagem (cerca de 

70 a 80% da produção nacional usa sucata). Prefira aço de usinas que utilizam forno elétrico a 

arco (EAF), que emitem menos CO2 que os altos-fornos. 

• Madeira certificada (FSC ou CERFLOR): garante que a madeira vem de florestas 

manejadas de forma sustentável. Use para telhados, portas, janelas e moveis. 

• Blocos de concreto com agregado reciclado: blocos que utilizam entulho triturado 

como agregado no lugar de brita natural. Disponíveis em algumas regiões. 

• Telhas de fibrocimento sem amianto (fibra sintética ou vegetal): desde 2017, o 

amianto está proibido em todo o Brasil. As telhas modernas são seguras e recicláveis. 

• Tijolos de solo-cimento (blocos ecológicos): não precisam de queima (economia de 

energia), utilizam solo local (reduz transporte), e dispensam revestimento (economia de 

cimento e areia). 

• Tintas com baixo teor de COV’s (compostos organicos volateis): marcas como Suvinil, 

Coral e Sherwin-Williams oferecem linhas ecologicas com baixa emissão de compostos 

toxicos. 

J.2 Eficiência Energética na Construção 

Uma casa energeticamente eficiente consome menos energia elétrica ão longo de toda sua vida útil 

(30 a 50 anos), gerando economia que pode superar o próprio custo da construção. As estratégias 

abaixo são comprovadamente eficazes e tem retorno do investimento em 2 a 5 anos. 
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Estratégias de eficiência energética: 

• Orientação solar correta: posicione a casa com os cômodos de maior uso (sala, 

quartos) voltados para o norte (no hemisfério sul), que recebe sol durante todo o dia. 

Cozinha, área de serviço e banheiros podem ficar voltados para o sul (menos sol). Isso reduz a 

necessidade de iluminação artificial e ar condicionado em 20 a 30%. 

• Aberturas estratégicas: janelas grandes voltadas para o norte permitem a entrada de 

sol no inverno (aquece naturalmente) e, com beirais adequados (60 a 80cm para latitude de 

20-25S), bloqueiam o sol alto do verão. Janelas voltadas para leste recebem sol da manhã 

(bom para quartos), enquanto oeste recebe sol intenso da tarde (evitar em climas quentes). 

• Isolamento térmico: paredes com isolamento (lã de vidro, lã de rocha, poliestireno 

extrudado XPS, poliestireno expandido EPS) reduzem a transferência de calor entre o exterior 

e o interior. Uma parede de alvenaria com 5cm de isolamento pode reduzir a temperatura 

interna em 3-5C em relação a uma parede sem isolamento. Em Steel Frame, o isolamento e 

natural com a lã de vidro entre os perfis (5 a 10cm). 

• Telhado com isolamento: a cobertura e o ponto crítico de ganho de calor (o teto 

recebe sol direto). Telhas sanduiche com núcleo de PUR/PIR (poliuretano/isocianurato) 

reduzem a transferência de calor em 70 a 90% comparado a telhas cerâmicas sem forro. 

Outra opção mais barata: manta aluminizada (manta de subcobertura refletiva) colocada sob 

as telhas, que reflete até 80% da radiação solar. 

• Pintura refletiva (tinta fria): tintas externas brancas ou em tons claros refletem 60 a 

80% da radiação solar, contra 20 a 30% de tintas escuras. A diferença de temperatura interna 

pode chegar a 4 a 6C no verão. A Suvinil e a Sherwin-Williams oferecem linhas específicas de 

tintas frias. 

• Iluminação natural: claraboias, poços de luz, tijolos de vidro e janelas 

estrategicamente posicionadas podem iluminar naturalmente corredores, banheiros e 

cozinhas durante o dia, eliminando a necessidade de luz elétrica por 8-10 horas diárias. 

• Ventilação cruzada: janelas em fachadas opostas (ou com angulo de até 135 graus) 

criam corrente de ar natural que renova o ar e resfria os ambientes sem ar condicionado. A 

área total de abertura das janelas deve ser de no mínimo 15% da área do piso. 

J.3 Aproveitamento de Água e Gestão de Resíduos 

A água e um recurso cada vez mais escasso e caro. Uma residência brasileira consome em média 150 

a 200 litros de água por pessoa por dia (dado do SNIS 2025). Cerca de 30 a 40% desse consumo pode 

ser reduzido com tecnologias simples e de baixo custo. 

Sistemas de economia de água: 

• Captação de água da chuva: um telhado de 100 m² em uma região com pluviosidade 

de 1.500 mm/ano (média brasileira) capta aproximadamente 150.000 litros de água por ano. 

Com um sistema simples (calhas + filtro + cisterna de 5.000 a 10.000 litros), essa água pode 

ser usada para: irrigação de jardim (20% do consumo), lavagem de pisos e calçadas (10%), e 
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até descarga de banheiros (25% do consumo interno). O custo de um sistema básico com 

cisterna de polietileno e de R$ 5.000,00 a R$ 10.000,00 com retorno em 2 a 4 anos. 

• Reuso de água cinza: a água do chuveiro, lavatório e máquina de lavar (água cinza) 

pode ser tratada e reutilizada para descarga de banheiros e irrigação. Um sistema residencial 

de tratamento de água cinza (filtro biológico + cloração) custa R$ 3.000,00 a R$ 8.000,00 e 

reduz o consumo de água potável em 30 a 40%. Importante: não reutilizar água de pias de 

cozinha (água cinza escura, com óleo e resíduos organicos). 

• Dispositivos economizadores: torneiras com arejador (reduz vazão de 18 para 6 

L/min sem perder conforto), chuveiros com vazão reduzida (8 L/min x 15-20 L/min de um 

chuveiro convencional), bacias sanitárias com duplo acionamento (3L para liquido, 6L para 

solido), e maquinas de lavar com sensor de carga. O investimento adicional e de R$ 200,00 a 

R$ 500,00 por ponto de uso. 

Gestão de resíduos da obra: 

A construção civil brasileira gera cerca de 100 milhões de toneladas de resíduos por ano (dados da 

ABRELPE, 2025). Cerca de 70% desse volume poderia ser reciclado ou reutilizado. As principais 

estratégias para reduzir resíduos na obra: 

• Planejar cortes de tijolos e azulejos para minimizar perdas (até 15% dos tijolos são 

perdidos em cortes mal planejados) 

• Separar resíduos por tipo (concreto, metal, plástico, papel, madeira) para reciclagem 

• Doar sobras de materiais uteis (tijolos inteiros, telhas, madeira) para projetos sociais 

ou vizinhos 

• Usar entulho triturado como agregado para contrapiso e base de pisos 

• Contratar caçambeiros que encaminhem o entulho para áreas de reciclagem 

licenciadas (não para aterros clandestinos) 

• Exigir que os fornecedores recebam de volta as embalagens (paletes, tambores, 

bombonas) para reuso 

J.4 Energia Solar Fotovoltaica 

A energia solar fotovoltaica teve uma queda de precos de mais de 80% na última década. Em 2026, o 

custo de um sistema residencial completo (painéis + inversor + instalação) está entre R$ 2.500,00 e 

R$ 4.000,00 por kWp instalado. Um sistema de 5 kWp (típico para uma casa de 150 m² com consumo 

médio de 500 kWh/mês) custa entre R$ 12.500,00 e R$ 20.000,00 e gera cerca de 600 kWh/mês 

(dependendo da região), o que e suficiente para zerar a conta de luz da maioria das residências. 

Vantagens da energia solar: 

• Retorno do investimento: 3 a 6 anos (dependendo da região e do consumo). Como o 

sistema dura 25 a 30 anos (painéis) e 10 a 15 anos (inversor), o lucro líquido ao longo da vida 

útil e de 4 a 5 vezes o investimento. 

• Valorização do imóvel: uma casa com sistema solar fotovoltaico valoriza 4 a 6% no 

mercado imobiliário, segundo estudos do setor. 
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• Proteção contra inflação energética: a energia elétrica no Brasil subiu muito acima da 

inflação nos últimos 10 anos (cerca de 10 a 15% ao ano contra IPCA de 5 a 6%). Com energia 

solar, você se protege contra futuros aumentos. 

• Baixa manutenção: basta limpar os painéis com água uma ou duas vezes ão ano. Os 

sistemas modernos tem monitoramento remoto que alertam sobre falhas. 

Para construções novas, o ideal e já deixar a infraestrutura preparada: um eletroduto de 1" do 

quadro de luz até o local dos painéis (telhado ou solo), um espaço no quadro para o disjuntor do 

inversor, e um ponto de tomada (220V) próximo ao inversor. Mesmo que o sistema seja instalado 

depois, a infraestrutura previa reduz o custo da instalação em 10 a 15%. 

J.5 Certificações de Sustentabilidade 

Existem certificações que atestam a sustentabilidade de edificações. As principais são: 

• LEED (Leadership in Energy and Environmental Design): certificação americana, a 

mais conhecida mundialmente. Avalia 9 categorias: localização sustentável, eficiência hídrica, 

energia, materiais, qualidade ambiental interna, inovação, etc. Exige documentação 

detalhada e auditoria. 

• AQUA-HQE (Alta Qualidade Ambiental): certificação francesa adaptada ão Brasil pela 

Fundação Vanzolini. Avalia o desempenho ambiental da edificação em 14 categorias. Mais 

acessível que o LEED para construções residenciais. 

• Selos de eficiência energética (PROCEL/INMETRO): classificam edificações de A a E 

em consumo energético. O Selo PROCEL Edificações e o mais comum para residências. 

• "Casa Azul" da Caixa Federal: certificação socioambiental da Caixa para 

empreendimentos habitacionais financiados. Avalia sites sustentabilidade, gestão de água, 

eficiência energética, materiais, etc. 

  Para uma casa residencial, buscar a certificação formal (LEED ou AQUA) pode ser caro (R$ 

20.000,00 a R$ 50.000,00 em consultoria e auditoria) e só se justifica para casas de alto padrão. No 

entanto, adotar as práticas descritas neste anexo (orientação solar, isolamento, painel solar, 

captação de água) já trazem economia real e redução do impacto ambiental, independentemente 

de certificação. 
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Anexo K - Aspectos Legais e Documentação da 

Obra 

A construção de um imóvel envolve uma série de aspectos legais que, se ignorados, podem gerar 

multas, embargos, impossibilidade de vender ou financiar o imóvel no futuro, e até mesmo a perda 

do bem. Neste anexo, cobrimos os principais aspectos legais que todo construtor precisa conhecer. 

K.1 Documentação Necessária Antes de Construir 

Antes de iniciar qualquer obra, verifique se você possui os seguintes documentos: 

• Matricula do terreno atualizada (menos de 30 dias): emitida no Cartório de Registro 

de Imóveis competente. Confira se o terreno está no nome do vendedor (ou seu, se já 

comprou), sem penhoras ou gravames. 

• Certidão de Inteiro Teor da matricula: contém todo o histórico do imóvel 

(proprietários, transações, ônus, hipotecas). 

• Certidões negativas de tributos municipais (IPTU): prova que não há débitos 

pendentes do terreno. 

• Projeto arquitetônico aprovado pela prefeitura: com o respectivo Alvara de 

Construção. 

• ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) do engenheiro ou RRT do arquiteto, 

registrada no CREA ou CAU. 

• Comprovante de propriedade do terreno (escritura registrada ou contrato de compra 

e venda registrado). 

• IPVA do terreno quitado (se aplicável) e certidão de débitos. 

K.2 A Escritura Pública e o Registro do Imóvel 

A escritura pública de compra e venda e o documento lavrado em cartório de notas que formaliza a 

transferência da propriedade. Ela deve conter: identificação completa das partes (vendedor e 

comprador), descrição do imóvel (com todas as características, medidas e confrontações), preço e 

condições de pagamento, e declarações fiscais. Após lavrada, a escritura deve ser levada a registro 

no Cartório de Registro de Imóveis dentro de 30 dias. Após o registro, a propriedade e transferida 

oficialmente para o nome do comprador. 

Diferença entre escritura e registro: 

• Escritura: documento particular ou público que comprova a compra e venda. 

Sozinha, não transfere a propriedade. 

• Registro: ato de levar a escritura ao cartório de imóveis para que a propriedade seja 

transferida oficialmente. Só com o registro a propriedade e transferida. 
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• Matricula: documento único de cada imóvel, onde todas as alterações (compra, 

venda, hipoteca, construção) são registradas ão longo do tempo. 

  Nunca compre um imóvel (ou terreno) sem verificar a matricula no Cartório de Registro de Imóveis. 

E lá que está a verdadeira situação jurídica do imóvel. Uma escritura sem registro não vale nada 

juridicamente se outro comprador registrar primeiro. 

K.3 Regularização de Obra: Habite-se 

Além da aprovação previa do projeto, a obra precisa de uma aprovação final: o "Habite-se" (ou 

Certidão de Conclusão de Obra). E o documento emitido pela prefeitura que atesta que a obra foi 

executada conforme o projeto aprovado e que está em condições de ser habitada. Sem o Habite-se, 

o imóvel e considerado irregular, e você pode ter problemas para: 

• Obter financiamento imobiliário para compra ou venda do imóvel 

• Vender o imóvel (o comprador não conseguira financiamento) 

• Transferir a propriedade no cartório 

• Contratar seguros (algumas seguradoras exigem o habite-se para seguros 

residenciais) 

• Evitar multas municipais por obra não regularizada 

O processo de obtenção do habite-se varia conforme o município, mas geralmente requer: 

• Requerimento padrão preenchido (disponível no site da prefeitura ou no protocolo) 

• Alvara de construção original 

• Projeto aprovado (cópia autenticada) 

• ART de conclusão de obra do engenheiro responsável 

• Certidão negativa de IPTU do imóvel 

• Comprovante de pagamento de taxa de expediente 

• Fotos da obra (fachada, internas) - alguns municípios exigem 

• Vistoria final pela prefeitura (agendada após o protocolo) 

• Prazo médio: 15 a 60 dias após a vistoria favorável 

K.4 Direitos do Consumidor na Construção 

Ao contratar profissionais e empresas para construir, você tem direitos protegidos pelo Código de 

Defesa do Consumidor (CDC - Lei 8.078/90). Os principais são: 

• Garantia de obra: a construtora/empreiteira responde por vícios ocultos (problemas 

não aparentes) por até 5 anos após a conclusão (art. 618 do Código Civil). Vícios aparentes 

(trincas, infiltrações visíveis) devem ser reclamados em até 90 dias. 

• Publicidade enganosa: se o material ou serviço não corresponder ão anunciado ou 

contratado, você pode exigir a substituição, o abatimento do preço ou a rescisão do contrato. 
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• Contrato claro: o contrato de empreitada deve especificar: escopo detalhado dos 

serviços, materiais (marca, modelo, quantidade), prazos (início, etapas, conclusão), precos e 

forma de pagamento, responsabilidades de cada parte, e garantias. 

• Atraso na obra: se a empreiteira atrasar a entrega sem justa causa (força maior, caso 

fortuito), você pode exigir multa contratual (tipicamente 1 a 2% ao mês sobre o valor do 

contrato), além de perdas e danos (ex.: pagamento de aluguel durante o atraso). 

• Rescisão contratual: se a empreiteira abandonar a obra, você pode rescindir o 

contrato e contratar outra empresa, cobrando judicialmente os precos pagos e não 

executados, além de perdas e danos. 

Para se proteger, sempre exija contrato escrito, detalhado e assinado por ambas as partes. Não 

aceite orçamentos verbais ou contratos genéricos ("construção de casa conforme projeto" sem mais 

detalhes). Guarde todos os pagamentos comprovados (recibos, notas fiscais, transferências 

bancarias). 

K.5 ITBI - Imposto sobre Transmissão de Bens Imóveis 

O ITBI e um imposto municipal cobrado sobre a compra de imóveis. A alíquota varia de 2% a 5% do 

valor de venda, dependendo do município. O imposto e de responsabilidade do comprador e deve 

ser pago antes do registro da escritura no cartório. Para construção no próprio terreno, não há ITBI 

(não há transmissão). Mas se você comprou um terreno para construir, pagará ITBI sobre o valor do 

terreno. 

K.6 Inventario e Partilha de Imóvel 

Se o imóvel for financiado ou construído durante o casamento ou união estável, ele fara parte do 

patrimônio comum do casal (comunhão parcial de bens, regime legal no Brasil). Em caso de 

falecimento de um dos proprietários, o imóvel deve ser inventariado e partilhado entre os herdeiros. 

O financiamento imobiliário tem seguro MIP (Morte e Invalidez Permanente) que, quando acionado, 

quita o saldo devedor em caso de morte do mutuário, protegendo a família e os herdeiros. E 

fundamental manter o seguro em dia e atualizar os beneficiários. 
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Anexo L - Manual de Manutenção da Casa 

Uma casa bem construída, mas mal mantida, se deteriora rapidamente. A manutenção preventiva e 

essencial para preservar o valor do imóvel, evitar gastos emergenciais e garantir a segurança e 

conforto dos moradores. Este anexo apresenta um plano de manutenção completo, com prazos e 

procedimentos para cada sistema da casa. 

L.1 Cronograma de Manutenção Preventiva 

Periodicidade Sistema Ação Custo Estimado 

A cada 3 meses Instalações hidráulicas Limpar ralos e sifões, 
verificar vazamentos 

aparentes, testar descargas 

R$ 0 (proprietário) 

A cada 3 meses Caixa d'agua e cisterna Verificar nível, limpeza 
externa, inspecionar 

flutuador e boia 

R$ 0 (proprietário) 

A cada 6 meses Telhado e calhas Limpar calhas e rufos, 
verificar telhas soltas ou 

quebradas 

R$ 150-400 (profissional) 

A cada 6 meses Portas e janelas Lubrificar dobradiças e 
fechaduras, verificar 

vedação 

R$ 50-100 (proprietário) 

A cada 6 meses Painéis solares Limpar painéis com água, 
verificar conexões elétricas 

R$ 200-400 (profissional) 

A cada 12 meses Instalações elétricas Testar DR e disjuntores, 
verificar tomadas e fios 

expostos 

R$ 200-500 (profissional) 

A cada 12 meses Pintura externa Inspecionar 
descascamento, bolhas e 

infiltrações 

R$ 0 (proprietário) 

A cada 12 meses Impermeabilização Verificar lajes, área de 
serviço, banheiros quanto a 

infiltrações 

R$ 0 (proprietário) 

A cada 2 anos Caixa d'agua cisterna Limpeza completa e 
dedetização (obrigatória 

por lei) 

R$ 400-800 (profissional) 

A cada 3 anos Fossa séptica Limpeza e desobstrução (se 
não houver rede pública) 

R$ 800-2.000 (profissional) 

A cada 5 anos Pintura externa Repintura completa 
(dependente do clima local) 

R$ 3.000-8.000 
(profissional) 

A cada 5 anos Impermeabilização Reforço em áreas críticas 
(lajes, banheiros, piscina) 

R$ 1.000-3.000 
(profissional) 

A cada 5-7 anos Esquadrias de madeira Verniz ou envernizamento 
de portas e janelas de 

madeira 

R$ 500-1.500 (profissional) 

A cada 10 anos Instalações elétricas Revisão completa 
(sobrecarga, fios antigos, 

padrão de entrada) 

R$ 2.000-5.000 
(profissional) 
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L.2 Como Identificar Problemas Comuns 

Conhecer os sinais de problemas pode evitar que se tornem graves e caros de reparar. Abaixo, 

listamos os problemas mais comuns em residências e seus sinais precoces. 

Infiltrações e vazamentos: 

• Sinais: manchas de umidade nas paredes ou teto, bolhas na pintura, mofo, odor de 

umidade, pisos estufados, azulejos descolando. 

• Causas comuns: falha na impermeabilização de lajes e banheiros, calhas entupidas, 

vazamento em tubulações embutidas, fissuras na alvenaria. 

• O que fazer: identificar a origem (pode ser necessário abrir a parede), corrigir o 

problema na fonte, refazer a impermeabilização e o revestimento. Nunca apenas pintar por 

cima - a infiltração continuara e piorara. 

Fissuras e trincas: 

• Fissuras capilares (menos de 0,5mm): geralmente superficiais, causadas por retração 

da argamassa. Sem gravidade, basta lixar e pintar. 

• Trincas (0,5-3mm): podem indicar problemas de movimentação da estrutura 

(recalque de fundação, dilatação térmica). Acompanhe a evolução com um pedaço de fita de 

gesso colada sobre a trinca, se a fita romper em 30 a 60 dias, a trinca está ativa e precisa ser 

investigada. 

• Rachaduras (acima de 3mm): GRAVES. Indicam problema estrutural sério. Chame 

imediatamente um engenheiro civil para avaliar. 

Problemas elétricos: 

• Sinais: disjuntores desarmando com frequência, tomadas ou interruptores quentes, 

cheiro de queimado, luzes piscando, choques ão tocar em equipamentos. 

• O que fazer: desligar o disjuntor geral e chamar um eletricista imediatamente. Estes 

sinais indicam sobrecarga, mau contato ou curto circuito iminente - todos de alto risco de 

incêndio. 

Problemas em esquadrias: 

• Portas que não fecham bem: pode ser umidade na madeira (incha), desnivelamento 

do batente por recalque, ou ferragens soltas. 

• Janelas com passagem de ar/água: vedação (borracha) ressecada, caixilho 

empenado, ou rejunte deteriorado. 

• Correção: ajuste ou troca de ferragens, substituição de vedação, ou reforma 

completa da esquadria. 
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L.3 Cuidados com Sistemas Específicos 

Impermeabilização: 

A impermeabilização e provavelmente o sistema mais negligenciado e que causa mais problemas. As 

áreas críticas são: banheiros (piso e parede até 2m), cozinha e área de serviço (piso e parede até 

1,5m), lajes expostas (varandas, terraços), piscinas, e caixas d'agua. Os tipos mais comuns de 

impermeabilização são: manta asfáltica (para lajes), argamassa polimérica (para banheiros e caixas 

d'agua), emulsão asfáltica (para vigas baldrame e fundações) e membrana de poliuretano (para 

piscinas e áreas críticas). 

A cada 2 anos, faça uma inspeção visual em todas as áreas impermeabilizadas. Procure por bolhas, 

descolamentos, fissuras ou áreas com água acumulada. Reparos localizados podem ser feitos com o 

mesmo tipo de impermeabilizante original. Se o dano for extenso (mais de 30% da área), considere 

refazer toda a impermeabilização. 

Telhado e calhas: 

As calhas são o ponto mais crítico do telhado: entupidas, transbordam água que infiltra nas paredes 

e fundações. Limpe-as a cada 6 meses (idealmente no fim do outono e no fim da primavera). 

Verifique se os rufos (encontro telhado-parede) estão bem fixados e sem ferrugem. Telhas cerâmicas 

podem trincar com o tempo ou com arvores caindo - substitua imediatamente para evitar infiltrações 

e entrada de animais (pombos, morcegos). 

Pintura externa: 

A pintura externa protege a alvenaria e a argamassa da ação do sol (raios UV) e da chuva. Quando a 

tinta começa a descascar ou apresentar bolhas, a água penetra na alvenaria e inicia o processo de 

deterioração. O intervalo ideal para repintura externa varia de 3 a 7 anos, dependendo: da qualidade 

da tinta (acrilica premium dura 2-3x mais que básica), da exposição solar (fachada norte precisa de 

repintura mais frequente), e do clima (regiões com grande amplitude térmica e chuva ácida 

desgastam mais a tinta). 
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Anexo M - Casos Reais: Histórias de Quem 

Construiu 

Neste anexo, apresentamos casos reais de pessoas que construíram suas casas, com detalhes sobre o 

processo, os desafios enfrentados e as lições aprendidas. Todos os nomes foram alterados para 

preservar a privacidade dos envolvidos, mas as histórias são baseadas em experiencias reais 

compartilhadas em fóruns de construção, grupos de WhatsApp e entrevistas com construtores. 

O Caso de Maria e João: Uma Casa de 70 m² em Alvenaria no Interior de São Paulo. Maria e João, um 

casal jovem com um filho, decidiram construir sua primeira casa em um loteamento na periferia de 

Campinas. Com uma renda familiar de R$ 5.500,00 eles tinham R$ 40.000,00 de poupança e 

conseguiram um financiamento de R$ 100.000,00 pela Caixa (SBPE relacionamento, 10,26% a.a. + TR, 

prazo de 360 meses). O projeto era uma casa simples de 70 m² com dois quartos, sala, cozinha 

integrada, banheiro e área de serviço, em um terreno de 200 m² que já estava quitado. A obra, 

gerenciada pelo próprio João com ajuda de um mestre de obras experiente, durou 10 meses. O 

maior desafio foi o controle de qualidade da mão de obra: o pedreiro principal, contratado por 

empreitada por etapa, fazia o serviço de forma apressada e foi necessário refazer parte do reboco de 

uma parede que ficou fora do prumo. Outro desafio foi a compra de materiais: no início, João 

comprava conforme a necessidade, pagando mais caro em lojas de bairro. A partir do terceiro mês, 

passou a fazer cotações em pelo menos três lojas antes de cada compra, economizando em média 

18% nos materiais. O custo final da obra foi de R$ 148.000,00 (incluindo R$ 8.000,00 de imprevistos), 

ligeiramente acima do orçamento inicial de R$ 140.000,00. Hoje, três anos depois, Maria conta que a 

maior dificuldade foi lidar com o estresse da obra: "Foram dez meses vivendo em uma casa alugada, 

tendo que ir ão terreno todo final de semana para acompanhar, resolver problemas com 

fornecedores e ainda trabalhar. Mas ver a casa pronta, com nosso suor e dedicação, não tem preço." 

A principal dica do casal para quem vai construir: "Pesquise muito antes de contratar o pedreiro. 

Peca referencias de obras anteriores e vá ver o trabalho pessoalmente. Um bom profissional faz toda 

a diferença." 

O Caso de Carlos: Steel Frame de 120 m² em Curitiba. Carlos, um engenheiro de software de 38 anos, 

decidiu construir uma casa sustentável em Curitiba, Paraná. Com orçamento de R$ 350.000,00 e um 

terreno de 300 m² no bairro Santa Felicidade, ele optou pelo Steel Frame após seis meses de 

pesquisa. "Queria uma casa com bom isolamento térmico, rápida de construir e sustentável. O Steel 

Frame atendia todos os requisitos." A construtora especializada em Steel Frame orçou R$ 285.000,00 

para a obra (custo aproximado de R$ 2.375/m²) com prazo de cinco meses. O projeto incluía três 

quartos (Sendo uma suíte), sala ampla com lareira, cozinha integrada, 2 banheiros, escritório e área 

de serviço. Os diferenciais sustentáveis incluíam: sistema fotovoltaico de 4 kWp (R$ 16.000,00 

instalado após a obra), captação de água da chuva com cisterna de 5.000 litros (R$ 7.000,00), 

aquecimento solar de água (incluído no projeto, R$ 6.000,00), e paredes com isolamento de lã de 

vidro de 10 cm (superior ao padrão de 5 cm, adicional de R$ 4.500,00). A obra realmente ficou 

pronta em 5 meses e meio, com apenas 2 semanas de atraso devido às chuvas intensas. "A rapidez 

foi impressionante. Enquanto meus vizinhos de alvenaria ainda estavam fazendo fundação, eu já 
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estava com as paredes de Drywall instaladas." O custo final foi de R$ 320.000,00 (R$ 35.000,00 acima 

do orçamento, principalmente devido a atualizações de acabamentos por escolha do proprietário). A 

conta de luz da casa, com quatro moradores (Carlos, esposa e 2 filhos), e de aproximadamente R$ 

60,00 por mês (taxa mínima da concessionaria), graças ão sistema fotovoltaico. A água da chuva 

atende 80% da demanda de irrigação do jardim e lavagem de áreas externas. "Em 5 anos, o sistema 

solar já terá se pago. A casa e muito mais confortável termicamente do que a antiga casa de 

alvenaria onde morávamos de aluguel." 

O Caso de Ana: Reforma com Ampliação usando consórcio. Ana, uma professora de 45 anos, morava 

em um apartamento de 50 m² e queria uma casa para criar seus dois cachorros. Sem poupança 

suficiente para dar entrada em um financiamento, ela optou por um consorcio de R$ 120.000,00 

para reformar e ampliar uma casa antiga herdada de sua mãe. A casa, localizada em um bairro 

tradicional de Belo Horizonte, tinha 60 m² e precisava de reforma completa: elétrica, hidráulica, 

telhado e pintura. Além disso, Ana planejava uma ampliação de 30 m² (um quarto novo e uma área 

de serviço coberta). Ela contratou uma cota de consorcio de R$ 120.000,00 com prazo de 150 meses 

e taxa de administração de 18%. No décimo-quarto mês, foi contemplada por lance com 25% do 

credito (R$ 30.000,00 usando recursos de uma rescisão trabalhista). Com a carta de credito de 

aproximadamente R$ 128.000,00 (corrigida pelo INCC), ela iniciou a obra. O orçamento total foi de 

R$ 95.000,00 (R$ 75.000,00 de obra + R$ 20.000,00 de reserva), e ela usou os R$ 33.000,00 restantes 

para mobiliar os novos ambientes. A obra, gerenciada por uma arquiteta, durou 4 meses. "Foi a 

melhor decisão financeira que já tomei. O consórcio me deu disciplina de poupança por quatorze 

meses e, quando fui contemplada, consegui realizar o sonho da casa sem entrar em dívidas de longo 

prazo. Minha parcela de consorcio continua sendo paga (cerca de R$ 800,00), mas e muito menor 

que um financiamento." 

O Caso de Roberto: O Erro de Não Contratar Engenheiro. Roberto, um comerciante de 50 anos, 

decidiu construir uma casa de 90 m² em um terreno na periferia do Rio de Janeiro. Para economizar, 

ele decidiu não contratar engenheiro ou arquiteto, confiando apenas na experiencia de um "pedreiro 

conhecido" que dizia saber "fazer de tudo". O projeto foi feito a mão pelo próprio pedreiro, sem 

plantas formais, e a obra começou sem alvará de construção. No segundo mês da obra, durante a 

escavação da fundação, a parede do vizinho cedeu porque a escavação foi feita muito próxima ão 

limite do terreno sem o necessário escoramento. Roberto teve que pagar R$ 15.000,00 para 

reconstruir o muro do vizinho e ainda responde a um processo judicial. Além disso, sem projeto 

estrutural, as sapatas foram dimensionadas "no olho", resultando em uma fundação 

superdimensionada que consumiu 40% mais concreto que o necessário. A obra, que deveria ficar 

pronta em 8 meses, levou 18 meses e custou R$ 210.000,00 em vez dos R$ 150.000,00 orçados. "Foi 

a pior decisão da minha vida. Tentei economizar no projetista e acabei gastando R$ 60.000,00 a mais, 

além de todo o stress e a briga com o vizinho. Minha casa não tem habite-se até hoje, e não consigo 

vender nem financiar." Roberto aprendeu da pior forma que "barato sai caro" na construção civil. 

Lições Aprendidas dos Casos Reais. Analisando estes e outros casos, algumas lições se repetem 

consistentemente: a primeira e que contratar profissionais qualificados (engenheiro, arquiteto) não e 

um custo, e sim um investimento que se paga com a redução de erros, desperdícios e problemas 

legais. A segunda e que o planejamento financeiro detalhado, com reserva de contingencia de pelo 
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menos 15%, e fundamental para evitar obras inacabadas. A terceira e que o acompanhamento 

frequente da obra (visitas semanais com checklist) e a melhor forma de garantir que o serviço seja 

executado conforme o esperado. A quarta e que a escolha do sistema construtivo deve levar em 

conta o orçamento, o prazo, a disponibilidade de mão de obra local e o clima da região, não apenas a 

moda ou a recomendação de um amigo. E a quinta e que o financiamento imobiliário, apesar de 

caro, e uma ferramenta poderosa quando usado corretamente: com entrada substancial (20 a 35%), 

prazo adequado a renda e amortizações periódicas com FGTS, e possível realizar o sonho da casa 

própria sem comprometer a saúde financeira da família. 
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Anexo N - Checklists Avançados por Etapa da 

Obra 

Este anexo reúne checklists detalhados para cada etapa da obra, permitindo que você acompanhe e 

vistorie o serviço executado com critérios técnicos adequados. Cada checklist inclui itens que um 

leigo pode verificar visualmente, sem necessidade de equipamentos especializados. 

Checklist de Fundação: Antes de concretar as sapatas, verifique se as dimensões estão de acordo 

com o projeto (profundidade, largura e comprimento). Confira se o fundo da escavação está nivelado 

e limpo, sem água acumulada ou material solto. Verifique se a armação de aço foi posicionada com 

os espaçadores (pastilhas) garantindo o cobrimento mínimo de 3cm em relação ão solo e a forma. 

Confira se os pilares de espera (armação que sai da sapata para o pilar) estão na posição correta, no 

prumo e com a altura adequada para a conexão com o pilar. Durante a concretagem, verifique se o 

concreto está sendo vibrado adequadamente (sem excesso, que pode segregar, e sem falta, que 

deixa vazios). Após a concretagem, inicie a cura no mesmo dia, mantendo a superfície úmida por sete 

dias consecutivos. Para as vigas baldrame, verifique adicionalmente: nivelamento (a viga deve estar 

nivelada), alinhamento (reta, seguindo o projeto), e impermeabilização (pintura asfáltica em toda a 

superfície em contato com o solo). 

Checklist de Estrutura: Antes da concretagem de pilares e vigas, faça uma vistoria detalhada: as 

formas estão bem fixadas, niveladas e no prumo? Os escoramentos estão firmes e com espaçamento 

adequado (máximo 80cm para vigas de 30cm de largura)? As armaduras estão posicionadas 

conforme o projeto (bitola, quantidade, posição)? As barras estão limpas (sem barro, óleo ou 

ferrugem solta)? Os estribos estão bem fechados e amarrados? Os espaçadores estão instalados 

garantindo o cobrimento (2,5cm para lajes internas, 3cm para vigas e pilares internos)? As esperas 

para próximas etapas estão posicionadas? A passagem para instalações (eletrodutos, tubulações) 

está prevista e posicionada? Durante a concretagem, o concreto está sendo lançado em camadas de 

no máximo 50cm e vibrado a cada camada? Após a concretagem, inicie a cura imediatamente e 

mantenha por sete dias. Registre em fotos todas as etapas antes, durante e após a concretagem. 

Checklist de Alvenaria: Verifique se a primeira fiada está perfeitamente nivelada (erros de nível nesta 

fiada se propagam para toda a parede). Os tijolos estão sendo umedecidos antes do assentamento 

(especialmente em dias quentes)? As juntas verticais e horizontais estão completamente 

preenchidas e com espessura uniforme (10 a 15mm)? As paredes estão no prumo (verifique com o 

nível de bolha em vários pontos)? O encunhamento junto a laje foi feito após pelo menos sete dias 

de secagem da parede? As vergas e contravergas foram instaladas sobre todos os vãos de portas e 

janelas, com apoio mínimo de 20cm de cada lado? Os eletrodutos e tubulações estão embutidos na 

alvenaria ou serão feitos rasgos posteriores (prefira embutir durante a elevação, evitando rasgos que 

enfraquecem a parede)? As juntas de dilatação foram previstas (a cada 6 a 8m de parede contínua)? 

Checklist de Instalações Elétricas: Antes de fechar as paredes (reboco), teste todos os circuitos: 

acenda as luzes, ligue equipamentos nas tomadas, verifique se os pontos de telefone, internet e TV 

estão no local correto. Confira se os disjuntores estão dimensionados corretamente (DR obrigatório 
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para circuitos de tomadas, chuveiros e áreas molhadas; DPS para proteção contra descargas 

atmosféricas). O quadro de distribuição está em local de fácil acesso e identificado (cada circuito com 

etiqueta)? A seção dos cabos está correta (1,5mm² para iluminação, 2,5mm² para tomadas de uso 

geral, 4-6mm² para chuveiros e torneiras, 6 a 10mm2 para ar condicionado)? O aterramento foi 

executado com haste copperweld de 2,4m e resistência inferior a 10 ohms (medida com 

termômetro)? As emendas estão bem isoladas com fita isolante ou conectores (nunca deixe 

emendas expostas dentro de paredes)? 

Checklist de Instalações Hidráulicas: Antes de fechar as paredes, faca o teste de estanqueidade: 

pressurize a tubulação com água ou ar comprimido a 6-8 kgf/cm² e mantenha por 24 horas. Não 

pode haver queda de pressão ou vazamentos visíveis. Verifique se a declividade dos tubos de esgoto 

está correta (1% para tubos de 100mm, 2% para 40/50mm). As caixas de gordura e de inspeção estão 

em locais acessíveis (não enterradas embaixo de pisos)? Os registros de fecho estão instalados em 

pontos estratégicos (entrada da casa, banheiros, cozinha) para permitir manutenção sem desligar a 

água geral? A caixa d'agua está sobre base nivelada e com tampa vedada (para evitar entrada de 

insetos e poeira)? O extravasou (ladrão) da caixa d'agua está instalado e direcionado para local 

visível? A tubulação de água quente está isolada com revestimento térmico (espuma elastomérica) 

para evitar perda de calor e queimaduras? 

Checklist de Revestimentos: Antes de iniciar o reboco, verifique se o chapisco está curado (mínimo 

24h) e com superfície rugosa adequada. Durante o reboco, as taliscas e mestras estão niveladas e no 

prumo? A espessura do reboco está dentro do recomendado (1,5 a 2,5cm)? O reboco está sendo 

curado (mantido úmido) por 48 a 72h após a aplicação? Antes do piso, o contrapiso está nivelado, 

seco (mínimo sete dias de cura) e limpo? As peças de piso estão com espaçamento uniforme 

(cruzetas) e o rejunte será aplicado apos 72h? Áreas molhadas (banheiro, cozinha, área de serviço) 

tem impermeabilização sob o piso e subindo 20 a 30cm nas paredes? O rejunte e epóxi em áreas 

molhadas (não use rejunte comum, que mofa e desmancha)? 

Checklist de Pintura: A superfície está limpa, seca e lixada? O selador (fundo preparador) foi aplicado 

e seco conforme instrução do fabricante? A massa corrida foi aplicada em camadas finas (máximo 

2mm por demão) com lixamento entre demãos? O pó gerado pelo lixamento foi completamente 

removido antes da pintura? A tinta está sendo aplicada com o diluente correto (nem mais, nem 

menos água que o recomendado na embalagem)? O intervalo entre demãos está sendo respeitado 

(mínimo 4h para tinta acrilica)? A temperatura durante a pintura está entre 15C e 35C (evite pintar 

em dias muito quentes, frios ou chuvosos)? A tinta externa tem proteção UV e fungicida? As áreas 

mascaradas (rodapés, janelas, tomadas) estão bem protegidas? 

Checklist Final de Entrega da Obra: Todos os ambientes estão limpos e livres de entulho? Todas as 

torneiras e chuveiros funcionam com vazão adequada? Todas as descargas funcionam corretamente 

(acionamento simples e duplo)? Todas as luzes acendem e os interruptores funcionam? Todas as 

tomadas tem energia (testar com um carregador de celular)? As portas abrem e fecham sem esforço, 

com maçanetas e fechaduras funcionando? As janelas abrem, fecham e trancam corretamente? Os 

pisos estão limpos, sem manchas de tinta ou argamassa? Os rejuntes estão uniformes e limpos? Não 

há trincas ou fissuras visíveis nas paredes? O telhado não apresenta telhas quebradas ou 

desalinhadas? As calhas estão limpas e com caimento correto? O quadro de luz esta identificado e 
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com todos os disjuntores funcionais? A caixa d'agua está cheia e com a boia funcionando? O registro 

geral de água está funcional? O habite-se foi emitido ou está em processo de obtenção? Todas as 

notas fiscais e garantias de materiais e serviços estão arquivadas? 
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Anexo O - Entrevista com Engenheiro Civil: As 20 

Perguntas Mais Frequentes 

Neste anexo, apresentamos as respostas do engenheiro civil Carlos Mendes (CREA-SP 123.456), com 

25 anos de experiencia em construção residencial, para as cinquenta perguntas mais frequentes que 

recebe de seus clientes ão longo da carreira. As respostas foram editadas para clareza e organizadas 

por tema. 

Planejamento e Projeto. Pergunta 1: Preciso mesmo de arquiteto? Resposta: Sim, se você quer uma 

casa funcional, segura e com valor de revenda. Um arquiteto não apenas desenha uma casa bonita, 

ele resolve problemas de circulação, iluminação natural, ventilação, conforto térmico e acústico. O 

custo do projeto (3 a 8% do total da obra) se paga com a otimização de materiais e a evitação de 

erros. Pergunta 2: Quanto custa um projeto arquitetônico? Resposta: Entre R$ 40,00 e R$ 120,00 por 

m² projetado, dependendo da complexidade e da reputação do profissional. Uma casa simples de 

100 m² fica entre R$ 4.000,00 e R$ 12.000,00. Inclui plantas, cortes, elevações, detalhes construtivos 

e, em geral, 2 a 3 revisões. Pergunta 3: E se eu comprar um projeto pronto da internet? Resposta: 

Funciona para casas muito simples e em terrenos planos e regulares. Mas lembre-se: cada terreno e 

único em termos de insolação, ventos, topografia e vizinhança. Um projeto padrão raramente se 

adapta bem a todas as condições. Você pode comprar um projeto base e contratar um arquiteto para 

adapta-lo ao seu terreno, sai mais barato que um projeto 100% customizado. Pergunta 4: O que é 

"estudo de massas"? Resposta: E uma análise inicial que o arquiteto faz para determinar a melhor 

posição da casa no terreno, considerando insolação, ventos dominantes, topografia, arborização 

existente e vizinhança. E uma etapa rápida (1 a 2 semanas) e de baixo custo, mas fundamental para 

um bom projeto. Pergunta 5: Qual a diferença entre projeto legal e projeto executivo? Resposta: O 

projeto legal e o que você apresenta a prefeitura para obter o alvará - ele tem as informações 

mínimas exigidas pela lei municipal. O projeto executivo e o detalhamento completo que o 

construtor usa no dia a dia: incluem detalhes de esquadrias, revestimentos, pontos elétricos e 

hidráulicos, cotas detalhadas, etc. Não economize no executivo: e ele que evita dúvidas e erros 

durante a obra. 

Orçamento e Custos. Pergunta 6: Qual o custo médio por m² para construir em 2026? Resposta: Para 

alvenaria convencional, padrão econômico: R$ 1.500,00 a R$ 2.200,00/m². Padrão médio: R$ 

2.200,00 a R$ 3.200,00/m². Padrão alto: R$ 3.200,00 a R$ 5.000,00/m². Para Steel Frame, padrão 

médio: R$ 2.500 a R$ 3.500/m². Esses valores incluem materiais, mão de obra, projetos e taxas, mas 

excluem o terreno. Pergunta 7: Como evitar estouro de orçamento? Resposta: A regra de ouro e: 

orçamento detalhado + reserva de contingencia de 20% + acompanhamento semanal. O estouro de 

orçamento quase sempre vem de: mudanças durante a obra (trocar um piso "só para melhorar um 

pouco"), imprevistos de fundação (solo diferente do esperado), e compras de urgência sem pesquisa 

de preços. Pergunta 8: Vale a pena comprar materiais em quantidade? Resposta: Sim, se você tem 

onde armazenar corretamente e se o prazo de validade e longo (cimento e exceção: validade 60 a 90 

dias). Comprar todo o aço, tijolos, areia e brita de uma vez pode render descontos de 10 a 20%. Mas 

cuidado: o custo do capital imobilizado (dinheiro parado em estoque) pode superar o desconto se a 
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obra atrasar. Pergunta 9: E mais barato construir ou comprar pronto? Resposta: Depende da cidade e 

do momento do mercado. Em geral, construir e 15 a 30% mais barato que comprar pronto, mas exige 

muito mais tempo, dedicação e conhecimento. Se você vai contratar uma empreiteira para gerenciar 

tudo (projeto + obra), a diferença cai para 5 a 15%. Pergunta 10: Quanto custa a mão de obra em 

percentual do total? Resposta: Na alvenaria convencional, a mão de obra representa 40 a 50% do 

custo total. No Steel Frame, 30 a 35%. Em reformas, 50 a 60% (mais mão de obra, menos material). 

Financiamento. Pergunta 11: Qual a melhor taxa da Caixa em 2026? Resposta: A melhor taxa e a Pró-

Cotista (FGTS), com 8,66% a.a. + TR, mas só para imóveis de até R$ 1,5 milhão e com algumas 

restrições. Para a maioria dos clientes, a taxa de relacionamento (10,26% a.a. + TR) e a melhor opção 

- exige ter conta, cartão e outros produtos na Caixa. Pergunta 12: Vale a pena usar o FGTS para 

amortizar? Resposta: Muito. Cada amortização de R$ 10.000,00 no saldo devedor reduz o prazo em 2 

a 5 anos e economiza R$ 20.000,00 a R$ 40.000,00 em juros (dependendo da taxa e do prazo 

restante). Use o FGTS a cada dois anos para amortizar, sempre na modalidade "redução de prazo" 

(mais vantajosa que redução de parcela). Pergunta 13: O que e alienação fiduciária? Resposta: E a 

garantia do financiamento. O imóvel fica registrado em seu nome, mas com uma "alienação" ao 

banco: se você não pagar, o banco pode retomar o imóvel extrajudicialmente (sem processo judicial). 

E diferente da hipoteca antiga, que exigia ação judicial para retomada (demorava anos). Pergunta 14: 

Posso vender o imóvel financiado? Resposta: Sim, mas o saldo devedor deve ser quitado com o valor 

da venda. Na prática, o comprador paga o valor combinado, o banco recebe o saldo devedor e você 

fica com a diferença (se houver). Exige autorização previa da Caixa. Pergunta 15: O que acontece se 

eu atrasar as parcelas? Resposta: A partir do primeiro dia de atraso, incidem multa (2%) e juros de 

mora (0,33% ao mês). Após 90 dias de atraso, o banco pode iniciar o processo de execução 

extrajudicial (retomada do imóvel). O ideal e, ao menor sinal de dificuldade, renegociar com o banco 

- a Caixa tem programas de renegociação que reduzem a parcela ou estendem o prazo. 

Execução da Obra. Pergunta 16: Qual a fundação mais adequada para uma casa simples? Resposta: 

Para casas de até 2 pavimentos em solo firme e regular, sapata isolada com viga baldrame e a opção 

mais econômica e segura. Se o solo for problemático (argila mole, aterro), pode ser necessário radier 

ou estaca. O cálculo estrutural define qual o melhor tipo. Pergunta 17: Steel Frame e seguro no 

Brasil? Resposta: Sim, desde que executado por profissionais qualificados e com materiais 

certificados. O Steel Frame e tecnicamente superior a alvenaria em muitos aspectos (precisão, 

isolamento, rapidez). O problema e que, no Brasil, ainda há pouca mão de obra especializada e o 

mercado de revenda e mais restrito. Pergunta 18: Qual a melhor época para construir? Resposta: De 

abril a setembro (outono/inverno) na maior parte do Brasil, quando chove menos e a temperatura e 

amena. A construção no verão (outubro a março) pode sofrer atrasos por chuvas e problemas de 

cura do concreto devido ao calor intenso. Pergunta 19: Quantos banheiros são ideais em uma casa? 

Resposta: O mínimo recomendado e: 1 banheiro social para cada 2 quartos, mais 1 suíte para o casal 

(se possível). Casas com 3 quartos devem ter no mínimo 2 banheiros (1 social + 1 suíte). Banheiro 

extra no pavimento social (lavabo) e um luxo que valoriza muito o imóvel. Pergunta 20: Qual o pé-

direito ideal? Resposta: 2,80m a 3,00m. Abaixo de 2,70m o ambiente fica abafado e escuro. Acima de 

3,20m o custo aumenta (mais parede, mais pintura, mais área para aquecer) sem ganho proporcional 

de conforto. 
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Anexo P - Glossário de Termos do Mercado 

Imobiliário e Financeiro 

Além do glossário técnico de construção apresentado anteriormente, reunimos neste anexo os 

termos mais importantes do mercado imobiliário e financeiro que todo comprador ou construtor 

precisa conhecer. 

SFH (Sistema Financeiro da Habitação): o sistema criado pelo governo brasileiro para financiar a 

aquisição da casa própria por meio da poupança e do FGTS. Os financiamentos do SFH têm regras 

específicas: taxas limitadas, uso do FGTS, e valor máximo de R$ 1,5 milhão (em 2026). A Caixa 

Federal e o principal agente do SFH, responsável por cerca de 70% dos financiamentos imobiliários 

do país. Além da Caixa, outros bancos como Santander, Bradesco, Itaú e Banco do Brasil também 

operam no SFH. As principais vantagens do SFH são as taxas de juros mais baixas que o mercado livre 

(SFH: 8-11% a.a. x mercado: 14-18% a.a.) e a possibilidade de usar o FGTS. As desvantagens são os 

limites de valor do imóvel e a exigência de documentação mais rigorosa. 

SFH (Sistema Financeiro da Habitação) e SFH (Sistema Financeiro Imobiliário): não confundir. O SFH e 

o sistema público, com recursos da poupança e FGTS, voltado para imóveis de até R$ 1,5 milhão. O 

SFI e o sistema privado, com recursos livres dos bancos, sem limite de valor e sem as vantagens do 

SFH (uso de FGTS, taxas reguladas). Imóveis acima de R$ 1,5 milhão são financiados pelo SFI, com 

taxas de mercado (14-18% a.a.) e sem FGTS. Na prática, a maioria das pessoas físicas contrata pelo 

SFH. 

TR (Taxa Referencial): criada em 1991 como referência para a economia, a TR e calculada pelo Banco 

Central com base na taxa média dos CDBs dos grandes bancos. Em 2026, a TR está em torno de 

1,16% a.a. Ela corrige o saldo devedor dos financiamentos do SFH, o saldo da poupança e alguns 

contratos de consorcio. A TR e acrescida aos juros do financiamento: por exemplo, se a taxa e 11,19% 

a.a. + TR, e a TR e 1,16% a.a., o custo efetivo e de aproximadamente 12,35% a.a. (não e simples 

soma, e composição). 

INCC (Índice Nacional de Custo da Construção): calculado pela Fundação Getúlio Vargas (FGV), mede 

a variação dos precos de materiais e mão de obra da construção civil. E o índice usado para corrigir 

contratos de construção, consórcios imobiliários e alguns financiamentos habitacionais. Em 2025, o 

INCC acumulou cerca de 6,40%, contra um IPCA de aproximadamente 4,70%. A diferença reflete que 

a construção civil tem custos que sobem mais que a inflação geral da economia. Historicamente, o 

INCC supera o IPCA em 1-3 pontos percentuais ão ano. 

IPCA (Índice de Preços ão Consumidor Amplo): o índice oficial de inflação do Brasil, calculado pelo 

IBGE. Mede a variação de precos de uma cesta de produtos e serviços consumidos pelas famílias com 

renda de 1 a 40 salários mínimos. E usado como referência para: correção de alugueis, reajuste de 

salários, meta de inflação do Banco Central, e correção de alguns contratos financeiros. Em 2026, a 

meta de inflação e de 3,25% (com tolerância de 1,5 p.p. para cima ou para baixo), mas a expectativa 

do mercado e de IPCA em torno de 4,5%. 
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Selic (Sistema Especial de Liquidação e de Custodia): a taxa básica de juros da economia brasileira, 

definida pelo Copom (Comite de Política Monetária do Banco Central). Em julho de 2026, a Selic está 

em 14,25% a.a. A Selic influencia todas as outras taxas de juros do país: dos financiamentos 

imobiliários (que seguem a Selic mais um spread) aos juros do rotativo do cartão de credito. Quando 

a Selic sobe, os financiamentos ficam mais caros e a economia desaquece. Quando desce, os 

financiamentos ficam mais baratos e a economia aquece. Para quem vai financiar um imóvel, a Selic 

alta e ruim (juros mais altos), mas para quem tem dinheiro na poupança e em investimentos, e bom 

(rendimentos maiores). 

Spread bancário: a diferença entre a taxa que o banco paga para captar recursos (ex.: poupança 

rendendo 0,5% a.m.) e a taxa que cobra ão emprestar (ex.: financiamento a 11,19% a.a.). O spread 

cobre: custos operacionais do banco (agencias, funcionários, sistemas), inadimplência (clientes que 

não pagam), impostos (IOF, PIS, COFINS, CSLL, IR), e o lucro do banco. O spread dos financiamentos 

imobiliários brasileiros e alto comparado a países desenvolvidos (2-4% no Brasil x 1-2% nos EUA e 

Europa), mas vem caindo gradualmente com a concorrência entre bancos e a redução da 

inadimplência. 

SAC (Sistema de Amortização Constante): o sistema de amortização mais comum no financiamento 

imobiliário brasileiro. A amortização (valor que efetivamente abate o saldo devedor) e constante: 

1/360 do total a cada mês (para prazo de 360 meses). Como a amortização e fixa e os juros incidem 

sobre o saldo devedor decrescente, as parcelas começam altas e vão caindo ão longo do tempo. E o 

sistema mais vantajoso para quem pode pagar parcelas maiores no início e quer pagar menos juros 

totais. 

PRICE (Tabela Price): sistema de amortização onde as parcelas são fixas (constantes) durante todo o 

prazo. A amortização começa baixa e vai crescendo, enquanto os juros começam altos e vão caindo. 

O total de juros pagos e maior que no SAC (20-40% mais juros), mas a parcela inicial e mais baixa, 

facilitando o encaixe no orçamento de quem tem renda fixa. E mais comum em financiamentos de 

veículos e equipamentos; para imóveis, e menos usado no Brasil. 

Lance (consorcio): valor oferecido pelo consorciado para antecipar a contemplação. O lance pode ser 

de 10% a 60% do credito, e quem oferecer o maior lance (ou o menor, em alguns grupos) e 

contemplado naquele mês. O lance e descontado do credito a receber: se a carta e de R$ 100.000,00 

e o lance e de R$ 30.000,00 o consorciado recebe R$ 70.000,00. O lance e uma forma de acelerar a 

obtenção do credito sem depender da sorte do sorteio. E uma estratégia útil para quem tem 

poupança e quer ser contemplado rapidamente. 

Sorteio (consórcio): a cada mês, um ou mais consorciados são sorteados para receber a carta de 

credito, independentemente de terem dado lance. O sorteio e o mecanismo que garante que todos 

os participantes tem chance de ser contemplados, mesmo sem poupança para lance. A probabilidade 

de ser sorteado aumenta com o tempo (menos cotistas restam para ser contemplados). 

FGC (Fundo Garantidor de Créditos): fundo privado que protege depositantes e investidores em caso 

de falência do banco. Garante até R$ 250.000 por CPF por instituição financeira. A poupança e 

garantida pelo FGC. Os financiamentos imobiliários bancários não são garantidos pelo FGC (o imóvel 

e a garantia). 
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ITBI (Imposto sobre Transmissão de Bens Imóveis): imposto municipal pago pelo comprador na 

aquisição de um imóvel. Alíquota: 2 a 5% do valor de venda. Deve ser pago antes do registro da 

escritura. Para construção no próprio terreno, não há ITBI. Para compra de terreno, sim. 

IPVA (imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores): não se aplica a construção civil, exceto 

se você precisar financiar um veículo utilitário para a obra (caminhonete, caminhão). Apenas para 

registro. 

IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano): imposto municipal anual sobre a propriedade de imóveis 

urbanos. O valor e calculado com base no "valor venal" do imóvel (avaliação fiscal da prefeitura, 

geralmente 60-80% do valor de mercado). A alíquota varia de 0,3% a 1,5% do valor venal, 

dependendo do município e do tipo de imóvel. Para terrenos sem construção, a alíquota e 

geralmente maior (até 3%) para desestimular a especulação imobiliária. 

Condomínio (taxa de): valor mensal pago pelos proprietários de unidades em edifícios ou 

condomínios fechados para custear despesas comuns: água e luz das áreas comuns, salários de 

funcionários (porteiro, zelador, faxineiro), manutenção de elevadores, piscina, jardins, seguros, etc. A 

taxa e rateada entre as unidades, geralmente por fração ideal (unidades maiores pagam mais). Se 

você construir uma casa em condomínio (loteamento fechado), pagará taxa de condomínio. 
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Anexo Q - FAQ Ampliado: 100 Respostas para o 

Construtor 

Pergunta 1: Qual a diferença entre alvará de construção e habite-se? O alvará de construção é a 

autorização que a prefeitura concede para que a obra seja iniciada. Ele é emitido após a aprovação 

do projeto arquitetônico e o pagamento das taxas municipais. O habite-se (ou certidão de conclusão 

de obra) é o documento emitido após a obra estar totalmente concluída e vistoriada pela prefeitura, 

atestando que a edificação foi construída conforme o projeto aprovado e está em condições de ser 

habitada. Um permite começar, o outro permite morar. Sem o habite-se, o imóvel é irregular e não 

pode ser financiado, vendido legalmente ou segurado contra incêndio. Em muitos municípios, ocupar 

um imóvel sem habite-se pode gerar multas diárias. 

Pergunta 2: Vale a pena pagar um engenheiro para acompanhar a obra periodicamente? Sim, 

especialmente se você não tem experiencia em construção. O engenheiro fiscaliza a qualidade dos 

materiais e serviços, verifica se o que está sendo executado segue o projeto, orienta a equipe sobre 

procedimentos corretos, e pode identificar problemas antes que se tornem graves e caros. Uma 

visita semanal de 1 a 2 horas de um engenheiro custa entre R$ 500,00 e R$ 1.500,00 por mês, mas 

economiza facilmente esse valor ão evitar retrabalhos, desperdícios e problemas estruturais. O custo 

de um engenheiro ão longo de uma obra de dez meses é de R$ 5.000,00 a R$ 15.000,00 um 

percentual pequeno (2 a 5%) do orçamento total, mas que pode evitar prejuízos de dezenas de 

milhares de reais. 

Pergunta 3: Como calcular a quantidade de tijolos necessária? Para tijolos cerâmicos de oito furos (9 

x 19 x 19cm), considere 25 unidades por metro quadrado de parede, incluindo 10% de perdas (cortes 

e quebras). Multiplique a área total de paredes (em m²) por 27,5 para obter a quantidade estimada. 

Por exemplo, para uma casa com 150 m² de paredes: 150 x 27,5 = 4.125 tijolos. Para blocos de 

concreto (14 x 19 x 39cm), considere 12,5 unidades por m², vezes 1,1 para perdas. Importante: não 

se esqueça de descontar os vãos de portas e janelas da área total de paredes. Um método mais 

preciso é contar tijolo por tijolo no projeto, mas a regra dos 10% de perda cobre bem a maioria dos 

casos. 

Pergunta 4: Qual a quantidade de cimento necessária para uma obra de 100 m²? Uma estimativa 

média para alvenaria convencional é de 10 a 15 sacos de cimento (50 kg) por metro quadrado de 

área construída. Para uma casa de 100 m², seriam necessários entre 1.000 e 1.500 sacos. O cimento é 

usado em: fundação (20% do total), estrutura - pilares e vigas (30%), lajes (15%), alvenaria (10%), 

reboco e contrapiso (20%), e diversos (5%). Esta estimativa varia muito conforme o traço utilizado, o 

tipo de fundação e a complexidade da estrutura. Consulte o engenheiro calculista para uma 

estimativa mais precisa baseada no volume de concreto e argamassa do projeto. 

Pergunta 5: O que é melhor: concreto usinado ou misturado na obra? O concreto usinado (caminhão 

betoneira) é mais caro, mas oferece qualidade controlada e garantida (FCK certo, traço preciso, 

slump testado). O concreto misturado na obra é mais barato, mas a qualidade depende da precisão 

da equipe ao dosar os materiais e do tempo de mistura. Para fundação e estrutura (elementos 
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estruturais que exigem resistência garantida), use usinado. Para contrapiso, calçadas e pequenos 

volumes, o misturado na obra é suficiente. O ponto de equilíbrio: para volumes acima de 3 m³, o 

usinado começa a valer a pena em termos de custo-benefício. Abaixo disso, o misturado na obra é 

mais econômico. 

Pergunta 6: Como identificar se o concreto usinado chegou no FCK correto? O caminhão betoneira 

deve acompanhar o "manifesto de carga" emitido pela concreteira, que informa: data e hora da 

carga, tipo de cimento, traço, FCK especificado, consumo de cimento por m³, slump (consistência), e 

número da nota fiscal. Antes de descarregar, meca o slump (consistência) fazendo o teste do cone de 

Abrams: o assentamento deve estar dentro do especificado (tipicamente 60 a 80mm para pilares e 

vigas, 80 a 100mm para lajes). Se o slump estiver fora do especificado, recuse a carga. Durante a 

descarga, colete amostras para rompimento (corpos de prova) que serão testados aos 7 e 28 dias. Se 

o resultado do rompimento for inferior ão FCK contratado, a concreteira é responsável pela 

substituição do concreto. 

Pergunta 7: Quanto tempo o concreto leva para secar completamente? O concreto não "seca" no 

sentido de evaporação da água - ele "cura", ou seja, passa por uma reação química (hidratação do 

cimento) que consome a água e forma os cristais que dão resistência. Esta reação continua por anos, 

mas a resistência prática: 24h - já dá para caminhar sobre uma laje (cuidado); 3 dias - pode 

descimbrar formas laterais; 7 dias - atinge 60 a 70% da resistência final, pode descimbrar 

escoramentos com cuidado; 14 dias - atinge 80 a 85% da resistência; 21 dias - atinge 90 a 95%; 28 

dias - atinge 95 a 99% da resistência de projeto (referência padrão). A cura adequada (manter o 

concreto úmido) nos primeiros sete dias é fundamental para atingir a resistência projetada. Sem 

cura, o concreto pode perder 30 a 50% da resistência. 

Pergunta 8: Qual a melhor época para comprar materiais de construção? Historicamente, os preços 

dos materiais seguem um padrão sazonal: entre novembro e janeiro (periodo de chuvas e ferias), a 

demanda cai e os preços tendem a ser mais baixos. Entre fevereiro e maio, a demanda aumenta 

(volta as aulas, início de obras) e os preços sobem. Junho a agosto são meses de estabilidade. 

Setembro e outubro são meses de alta (corrida para terminar obras no fim do ano). Para itens 

específicos: aço segue o preço internacional do minério de ferro e pode variar rapidamente; cimento 

tem preço mais estável, mas sobe em períodos de grande demanda (início do ano); pisos e 

revestimentos tem promoções em janeiro e julho (coleções novas entrando, antigas saindo). 

Pergunta 9: Posso construir em um terreno que não é meu? Não. A construção só pode ser feita no 

terreno do proprietário ou com autorização expressa do proprietário por escrito (contrato de 

comodato ou autorização registrada em cartório). Construir em terreno de terceiros sem autorização 

configura invasão de propriedade e a construção pode ser demolida, além de gerar processo judicial 

por perdas e danos. Se você está comprando o terreno parcelado (financiamento direto com o 

vendedor), verifique se o contrato permite construir antes da quitação total - muitos contratos 

proíbem. 

Pergunta 10: O que cobre o seguro habitacional (MIP e DFI)? O seguro habitacional é obrigatório em 

todos os financiamentos imobiliários do SFH e cobre: MIP (Morte e Invalidez Permanente): se o 

mutuário morrer ou ficar invalido permanentemente, o seguro quita o saldo devedor do 

financiamento, e a família fica com a casa quitada. DFI (Danos Físicos ao Imóvel): cobre danos 
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causados por incêndio, queda de raio, explosão, desmoronamento, vendaval, enchente e outras 

catástrofes naturais. O custo do seguro é pago junto com a parcela do financiamento e varia 

conforme a idade do mutuário (mais velho paga mais caro pelo MIP) e o valor do imóvel. O seguro 

não cobre: danos por má conservação, reformas sem autorização, e atos de terrorismo ou guerra. 

Pergunta 11: Como funciona a portabilidade de financiamento? A portabilidade permite transferir 

seu financiamento de um banco para outro que ofereça condições melhores (juros menores, prazo 

maior). O processo: você solicita a portabilidade ão novo banco, que analisa seu credito e o imóvel; o 

novo banco quita o saldo devedor com o banco antigo; você passa a pagar as parcelas para o novo 

banco, nas novas condições. A portabilidade é gratuita (o banco antigo não pode cobrar taxa de 

quitação antecipada) desde 2019 (Resolução CMN 4.713). O novo banco pode cobrar tarifa de 

avaliação do imóvel (R$ 800,00 a 2.000,00). Vale a pena fazer portabilidade quando a diferença de 

taxa é de pelo menos 0,5% a.a. e o saldo devedor é alto (acima de R$ 100.000,00). 

Pergunta 12: Vale a pena usar as parcelas do FGTS para pagar o financiamento? A Caixa permite usar 

até 80% do valor da parcela do financiamento com recursos do FGTS, limitado a R$ 2.400,00 por ano 

(valor máximo do saque anual do FGTS). Para usar, você precisa: ter pelo menos três anos de 

trabalho sob regime CLT, não ter outro imóvel no mesmo município, e o imóvel financiado deve estar 

dentro dos limites do SFH. O valor é creditado diretamente na conta do financiamento a cada 12 

meses. E uma opção interessante para quem tem saldo baixo no FGTS (não suficiente para amortizar) 

e quer reduzir o valor da parcela mensal. Mas, financeiramente, amortizar o saldo devedor (reduzir 

prazo) é mais vantajoso que usar para pagar parcelas. 

Pergunta 13: O que considerar ão escolher entre casa em condomínio ou casa em loteamento 

aberto? Condomínio fechado oferece: segurança (porteiro, cerca, câmera), áreas de lazer 

compartilhadas (piscina, quadra, salão de festas), e ruas e calçadas privativas (manutenção paga pelo 

condomínio). Loteamento aberto oferece: mais liberdade (sem regulamento interno restritivo), 

custos mensais menores (IPTU, sem taxa de condomínio), e maior potencial de valorização se a 

região se desenvolver. A escolha depende do seu orçamento (condomínio pode custar R$ 300,00 a 

R$ 1.500,00/mês), da sua necessidade de segurança e lazer, e da localização (condomínios costumam 

ser mais afastados dos centros urbanos). 

Pergunta 14: Qual a diferença entre planta baixa e projeto arquitetônico? A planta baixa é um único 

desenho que mostra a vista superior de uma edificação, como se o telhado fosse removido e você 

olhasse de cima. O projeto arquitetônico é o conjunto completo de desenhos técnicos que inclui: 

plantas baixas de todos os pavimentos, cortes (vistas laterais), elevações (fachadas), planta de 

cobertura, planta de situação, planta de implantação, e detalhes construtivos. A planta baixa é 

apenas um dos vários desenhos que compoem o projeto arquitetônico. Um projeto completo 

também inclui memoria descritiva (texto explicativo) e, para aprovação na prefeitura, os projetos 

complementares (estrutural, hidrossanitário, elétrico). 

Pergunta 15: O que significa "modulação" na construção civil? Modulação é o planejamento das 

dimensões da casa em múltiplos das dimensões padrão dos materiais de construção. Por exemplo, se 

o tijolo cerâmico mede 19 x 19 x 9cm, uma parede de três metros de comprimento equivale a 15,8 

tijolos, resultando em 0,8 tijolo de corte (perda de 5%). Mas se a parede medir 3,04m, cabem 

exatamente 16 tijolos sem cortes. Na prática, modular significa: projetar as paredes em múltiplos de 
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15cm ou 20cm (dependendo do bloco), projetar vãos de portas e janelas em dimensões padrão 

(60cm, 80cm, 1m, 1,20m, 1,50m, 1,80m, 2m, 2,40m), e projetar o pé-direito em múltiplos da altura 

do tijolo mais junta (aproximadamente 20cm). A modulação reduz perdas de materiais em 5 a 15% e 

agiliza a execução. 

Pergunta 16: Como evitar que a laje trinque? As trincas em lajes são causadas principalmente por: 

retração do concreto (perda rápida de água), falta de cura, escoramento insuficiente (flecha 

excessiva), e ausência de juntas de dilatação. Para prevenir: use concreto com relação agua/cimento 

baixa (0,45-0,55), faca a cura por pelo menos sete dias (manter úmido), use tela soldada de 

distribuição (Q61 ou Q75) no terço superior da laje, escore adequadamente com pontaletes a cada 

1,5m, mantenha o escoramento por 21 dias, e preveja juntas de dilatação a cada 6 a 8m em lajes 

grandes. Se mesmo assim aparecerem trincas capilares (menos de 0,5mm), elas são superficiais e 

podem ser seladas com epóxi ou nata de cimento. 

Pergunta 17: Qual o melhor tipo de piso para área externa? Para áreas externas (varandas, quintal, 

área de serviço, garagem), os melhores pisos são: porcelanato técnico (resistente a gelo e sol), 

cerâmica extrusada (resistente, antiderrapante), pedra natural (granito, ardósia, São Tome - muito 

resistente e durável), e piso intertravado de concreto (garagem e quintal). Para áreas molhadas 

(piscina, chuveiro externo), exija piso antiderrapante com coeficiente de atrito mínimo de 0,4 (norma 

NBR 13818). Evite: cerâmica comum (pode ser escorregadia e quebrar com sol/gelo), piso laminado 

(não pode molhar), e madeira sem tratamento adequado (apodrece com umidade). 

Pergunta 18: Como funciona a vistoria de imóvel para financiamento? A Caixa envia um engenheiro 

avaliador ao imóvel para: medir a área construída e confrontar com a matrícula e o projeto, verificar 

o estado de conservação da edificação, identificar possíveis irregularidades (ampliação sem projeto, 

falta de habite-se), e determinar o valor de mercado do imóvel (com base em pesquisa de mercado e 

custo de construção depreciado). O laudo de avaliação é o documento que define o valor que a Caixa 

reconhece para o imóvel, e o financiamento será de até 80% do menor valor entre o preço de 

compra e o valor de avaliação. Se a avaliação der abaixo do preço de compra, a diferença deve ser 

coberta pela entrada. 

Pergunta 19: O que é piso aquecido e vale a pena? Piso aquecido é um sistema de aquecimento 

instalado sob o piso, geralmente elétrico (resistência) ou hidrônico (água quente em tubulações). Ele 

aquece o piso e o ambiente por condução e radiação, proporcionando conforto térmico sem os 

problemas do ar condicionado (poeira, ar seco, ruido). O custo de instalação é alto: R$ 80,00 a 

150,00/m² para sistema elétrico e R$ 150,00 a 300,00/m² para sistema hidrônico. O consumo de 

energia também é significativo. Vale a pena apenas em regiões muito frias (Sul, Sudeste 

montanhoso) e para ambientes específicos (banheiro, quarto de casal). Para a maior parte do Brasil, 

o investimento não se justifica - um bom isolamento térmico e mais eficaz e muito mais barato. 

Pergunta 20: Como escolher entre construtoras para construir minha casa? Pesquise pelo menos três 

empresas. Peca orçamentos detalhados (escopo, materiais, prazos, garantias). Visite obras 

concluídas e em andamento das empresas. Consulte o CREA para verificar se a empresa e os 

responsáveis técnicos estão regulares. Peca referencias de clientes anteriores (pelo menos três) e 

entre em contato. Verifique o tempo de mercado da empresa (empresas com mais de 5 anos são 

mais confiáveis). Compare não apenas o preço, mas também o escopo (o que está incluído) e as 
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condições de pagamento. Empresas que pedem entrada alta (mais de 30%) ou pagamento adiantado 

sem contrapartida devem ser vistas com suspeita. Um contrato bem feito com cronograma físico-

financeiro detalhado protege ambas as partes. 
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Anexo R - Guia Completo para Contratação de 

Profissionais 

A contratação de profissionais e a decisão mais crítica de toda a obra. Um bom profissional faz a 

diferença entre uma obra tranquila e um pesadelo de atrasos, retrabalhos e custos extras. Neste 

anexo, apresentamos um guia completo para contratar cada tipo de profissional, desde o arquiteto 

até o servente. 

Como contratar um arquiteto ou engenheiro projetista: O profissional responsável pelo projeto deve 

ser o primeiro contratado. Peça recomendações a amigos e familiares que construíram 

recentemente. Consulte o CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) ou o CREA (Conselho Regional 

de Engenharia e Agronomia) para verificar se o profissional está regular e não tem processos éticos. 

Analise o portifólio de projetos anteriores - o estilo do profissional deve ser compatível com o que 

você deseja. Solicite um orçamento detalhado: quais serviços estão incluídos (levantamento, estudo 

de massas, anteprojeto, projeto legal, projeto executivo, acompanhamento de obra), quantas 

revisões estão inclusas, qual o prazo de entrega, e qual o valor total. Profissionais com registro no 

CAU ou CREA emitem RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) ou ART (Anotação de 

Responsabilidade Técnica), que são documentos obrigatórios para aprovação do projeto na 

prefeitura e para garantir a responsabilidade legal. Não contrate profissionais sem registro - seu 

projeto não poderá ser aprovado e você não terá a quem recorrer em caso de erro. 

Como contratar uma empreiteira ou construtora: Para construir por empreitada global (preço 

fechado), a escolha da construtora e fundamental. Além das verificações básicas (registro no CREU, 

tempo de mercado, referencias), peca para visitar pelo menos 3 obras em andamento da empresa. 

Observe: a organização do canteiro (materiais organizados, entulho em caçamba, ferramentas 

guardadas), a postura dos funcionários (uso de EPIs, comportamento profissional), a qualidade 

aparente do serviço (reboco, alvenaria, acabamentos), e o relacionamento com os clientes. Peca para 

conversar com pelo menos 2 clientes anteriores (sem a presença da construtora) para saber como foi 

a experiencia. O contrato de empreitada deve especificar: escopo detalhado (com memorial 

descritivo dos materiais e serviços), cronograma físico-financeiro (datas e valores de cada etapa), 

multas por atraso (tipicamente 1-2% do valor por mês de atraso), garantias (Cinco anos para vícios 

ocultos, 1 ano para serviços aparentes), e condições de pagamento (nunca pague mais de 20% 

adiantado). 

Como contratar profissionais autônomos (pedreiro, mestre de obras): Se você optar por gerenciar a 

obra diretamente, contratando profissionais por etapa ou por diária, a seleção criteriosa e ainda mais 

importante. Peca referencias de obras anteriores (pelo menos 3) e vá vê-las pessoalmente. 

Profissionais bons tem agenda cheia e raramente estão disponíveis imediatamente - desconfie de 

quem pode começar "amanha". Profissionais com muitos anos de experiencia (mais de dez anos na 

profissão) geralmente são mais confiáveis. Observe o trabalho do profissional em uma obra em 

andamento antes de contrata-lo. No momento da contratação, faça um contrato simples, mas 

detalhado: escopo do serviço, prazo, valor, forma de pagamento (parcelado conforme conclusão de 

etapas), e condições de rescisão. Nunca pague adiantado - pagamento contra entrega do serviço 
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concluído e a regra. Para serviços maiores (fundação, estrutura), prefira contratar por empreitada 

(preço fechado pelo serviço completo) em vez de diária, pois o profissional tem incentivo para 

terminar rápido. 

Como lidar com problemas com profissionais: Infelizmente, problemas podem acontecer mesmo 

com profissionais bem selecionados. Abandono de obra: se o profissional parar de aparecer, 

notifique por escrito (WhatsApp ou e-mail) com aviso de 48h para retorno. Se não retornar, rescinda 

o contrato e contrate outro. Serviço mal executado: documente com fotos e vídeos, notifique o 

profissional por escrito, de um prazo para corrigir (5 a 10 dias uteis). Se não corrigir, pode contratar 

outro para refazer e cobrar o custo judicialmente. Atraso injustificado: o contrato deve prever multa 

por atraso (1% do valor por semana ou mês de atraso). Cobrança indevida: exija notas fiscais de 

todos os pagamentos e recibos de quitação. Em caso de divergência grave, procure o CREA ou CAU 

para registrar denúncia contra o profissional, além de buscar orientação jurídica. 
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Anexo S - Tendencias e Inovações na Construção 

Civil para 2026 e Além 

A construção civil está passando por uma transformação profunda, impulsionada por tecnologias 

digitais, materiais inovadores, exigências de sustentabilidade e mudanças no perfil dos 

consumidores. Conhecer estas tendencias ajuda a tomar decisões mais informadas sobre o projeto 

da sua casa, tanto para construir agora quanto para planejar futuras reformas. Construção modular e 

off-site: cada vez mais, componentes são fabricados em fabrica e montados no local, reduzindo 

prazos e desperdícios. Esta tendencia inclui desde painéis de parede pré-fabricados até módulos 

completos de banheiros e cozinhas (poderes hidráulicos). Para o Brasil, a construção modular ainda e 

incipiente (menos de 5% do mercado residencial), mas cresce rapidamente em empreendimentos de 

médio e alto padrão. A vantagem principal e o prazo reduzido (até 50% menos tempo) e o controle 

de qualidade em fabrica. A desvantagem e o custo de transporte dos módulos e a necessidade de 

grua para montagem. 

Construção digital e BIM (Building Information Modeling): o BIM e uma metodologia que cria um 

modelo digital 3D da edificação, contendo todas as informações dos elementos construtivos 

(dimensões, materiais, custos, prazos, fornecedores). Diferente do CAD tradicional (desenho 2D), o 

BIM permite simular o comportamento da edificação antes de construi-la: consumo energético, 

iluminação natural, fluxo de pessoas, custo de manutenção. Para o construtor individual, o BIM ainda 

e caro (softwares especializados, profissionais treinados), mas está se popularizando. Arquitetos que 

usam BIM entregam projetos mais precisos e com menos erros de compatibilidade entre disciplinas 

(ex.: eletroduto passando onde passa a viga - no BIM, isso e detectado automaticamente). 

Casas inteligentes (home automation): a automação residencial evoluiu muito nos últimos 5 anos, 

com sistemas mais acessíveis e fáceis de instalar. As principais tecnologias para considerar em uma 

construção nova são: iluminação inteligente (lâmpadas LED com controle por app e sensor de 

presença), cortinas e persianas automatizadas (com sensor de luminosidade e programação horaria), 

sistemas de segurança (câmeras com reconhecimento facial, sensores de porta/janela, alarme com 

disparo automático para celular), controle de climatização (ar condicionado com sensor de 

temperatura e presença, desligando automaticamente em ambientes vazios), e assistentes de voz 

integrados (Alexa, Google Home) controlando todos os sistemas. O investimento adicional para uma 

casa semiautomatizada (iluminação + segurança + climatização) e de R$ 5.000,00 a R$ 15.000,00 com 

retorno em economia de energia (20 a 30% de redução na conta de luz) e valorização do imóvel (5 a 

10%). 

Novos materiais e tecnologias construtivas: vários materiais inovadores estão chegando ão mercado 

brasileiro. O concreto autoadensável (CAA) dispensa vibração, reduza ruido e acelera a concretagem 

- custa 10 a 20% mais caro que o concreto convencional, mas economiza mão de obra. O concreto 

com fibras de aço ou polipropileno dispensa parcialmente a armadura convencional em algumas 

aplicações (contrapisos, pisos industriais). Os blocos de concreto celular autoclavado (Siporex, 

Eternus) são leves, isolantes e fáceis de cortar - ideais para alvenaria de vedação, mas custam 20 a 

30% mais que tijolos cerâmicos. As tintas fotocatalíticas (com nanopartículas que decompõem 
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poluentes quando expostas a luz) prometem fachadas autolimpantes e redução da poluição do ar - 

tecnologia ainda cara (R$ 150,00 a 250,00/L) mas com potencial para fachadas de alto padrão. 

Sustentabilidade como padrão: a sustentabilidade deixou de ser diferencial e está se tornando 

requisito básico. A tendencia para os próximos anos inclui: casas com energia zero ou positiva (geram 

mais energia que consomem, com painéis solares), sistemas de reuso de água integrados ão projeto 

desde o início (e não como "add-on" posterior), materiais com baixo carbono incorporado (cimento 

CP III, madeira certificada, aço reciclado), telhados verdes (com vegetação que absorve água da 

chuva e melhora o isolamento térmico), e certificações de sustentabilidade (LEED, AQUA) se 

tornando mais comuns e acessíveis. Construir uma casa Sustentável em 2026 custa cerca de 10 a 20% 

mais caro que uma convencional, mas os ganhos operacionais (água, energia, manutenção) pagam o 

investimento em 5 a 10 anos, além de valorizar o imóvel. 

Mudanças no perfil do morador brasileiro: as novas gerações (Millenials e Gen Z) tem prioridades 

diferentes na hora de construir ou comprar uma casa: preferem imóveis menores mas eficientes (60 

a 80 m² em vez de 100 a 150 m²), valorizam localização e mobilidade urbana (proximidade de 

transporte público, ciclovias), priorizam sustentabilidade e eficiência energética (contas baixas), 

querem espaços flexíveis (home office integrado a sala, quartos que viram escritório), e preferem 

acabamentos prontos para morar (não querem fazer reformas). Para quem está construindo para 

vender ou alugar, atender a estas preferencias aumenta a atratividade do imóvel. 
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Anexo T - Conclusão e Próximos Passos 

Chegamos ão final do Guia Definitivo de Construção Civil 2026. Ao longo destas centenas de páginas, 

cobrimos todos os aspectos fundamentais para planejar, financiar e executar a construção da sua 

casa própria, desde a escolha do sistema construtivo (alvenaria convencional ou Steel Frame) até os 

detalhes de acabamento, passando por financiamento, consórcios, aspectos legais, sustentabilidade 

e manutenção. Este guia foi elaborado com base nas taxas e condições vigentes em julho de 2026, 

nas normas técnicas brasileiras (NBR’s) e na legislação aplicável, e nas melhores práticas da 

engenharia civil nacional. 

Recapitulando os principais aprendizados: planeje antes de construir - contrate um arquiteto ou 

engenheiro para elaborar projetos completos e aprovados na prefeitura antes de comprar o primeiro 

tijolo. O custo dos projetos (3 a 8% do total) se paga com a redução de erros e desperdícios. Faça um 

orçamento detalhado com reserva de contingencia de 15 a 20% para imprevistos - obras SEMPRE 

tem imprevistos. Escolha o sistema construtivo adequado ão seu orçamento, prazo e região: 

alvenaria para orçamentos mais apertados e regiões quentes, Steel Frame para quem prioriza 

rapidez e isolamento térmico. Pesquise as melhores condições de financiamento: compare as taxas 

da Caixa (SBPE padrão 11,19% a.a., relacionamento 10,26% a.a., Pró-Cotista 8,66% a.a.), considere o 

consorcio como alternativa sem juros, e planeje usar o FGTS para amortizar o saldo devedor 

periodicamente. 

Contrate profissionais qualificados e acompanhe a obra de perto: um bom engenheiro ou mestre de 

obras faz toda a diferença. Visite a obra pelo menos 1x por semana com um checklist em mãos. 

Documente tudo com fotos e vídeos. Não pague adiantado - parcelamento contra entrega de etapas 

concluídas e a regra. Invista em sustentabilidade desde o iinício: orientação solar correta, isolamento 

térmico, captação de água da chuva e painéis solares se pagam em 2-10 anos e valorizam o imóvel. 

Não negligencie a documentação: alvará de construção, ART/RRT, habite-se e registro no cartório são 

documentos obrigatórios que protegem seu patrimônio. Sem eles, o imóvel e irregular e não pode 

ser vendido ou financiado. 

Para dar os próximos passos concretos, recomendamos a seguinte sequência de ações: primeiro, 

defina seu orçamento máximo (poupança + financiamento) e sua capacidade de pagamento mensal. 

Segundo, pesquise terrenos ou imóveis dentro do seu orçamento, considerando localização, 

infraestrutura e potencial de valorização. Terceiro, contrate um arquiteto ou engenheiro para 

elaborar o projeto e aprova-lo na prefeitura. Quarto, obtenha o financiamento ou inicie o consorcio 

com a documentação completa. Quinto, contrate a empreiteira ou os profissionais para executar a 

obra, com contratos claros e cronograma definido. Sexto, acompanhe a obra semanalmente e 

mantenha a documentação organizada. Sétimo, obtenha o habite-se e registre o imóvel em seu 

nome. Oitavo, mude-se e mantenha a manutenção preventiva em dia. 

Agradecemos por ter chegado até aqui. Construir a casa própria e um dos maiores projetos da vida 

de uma pessoa - e também um dos mais gratificantes. Com planejamento, informação e dedicação, e 

possível realizar este sonho sem comprometer a saúde financeira ou a qualidade de vida. As 

ferramentas que acompanham este guia (planilha de financiamento e planilha de insumos) foram 
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criadas para ajudar você em cada etapa do processo. Use-as, compartilhe-as e adapte-as as suas 

necessidades. Se este guia foi útil para você, compartilhe com outras pessoas que estão planejando 

construir. O conhecimento sobre construção civil no Brasil ainda e muito desigual - quanto mais 

pessoas tiverem acesso à informação de qualidade, melhores serão as casas brasileiras e mais 

realizados serão os sonhos da casa própria. Boa construção e boa sorte na sua jornada! 
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Anexo U - Estudo de Caso Avançado: Construção 

por Autogestão 

A autogestão da obra - quando o proprietário gerencia diretamente todos os aspectos da construção, 

desde a contratação de profissionais até a compra de materiais e o acompanhamento diário - e uma 

alternativa para quem quer economizar os 10 a 20% de lucro que uma construtora embute no 

orçamento. No entanto, a autogestão exige tempo, dedicação e conhecimento. Neste estudo de caso 

detalhado, apresentamos como um casal de classe média, com renda de R$ 7.500,00 mensais, 

construiu uma casa de 90 m² em quatorze meses com autogestão em uma cidade media do interior 

de Minas Gerais, economizando aproximadamente R$ 35.000,00 em relação a contratação de uma 

construtora, mas enfrentando desafios significativos que precisam ser considerados antes de optar 

por este caminho. 

O primeiro grande desafio da autogestão e a disponibilidade de tempo. O proprietário precisa 

dedicar em média 15 a 20 horas por semana para a obra: visitas diárias de 30 a 60 minutos para 

inspecionar o serviço e receber materiais, 2 a 3 horas por semana para pesquisar e comprar 

materiais, 1 a 2 horas por semana para resolver problemas com profissionais e fornecedores, e 

tempo adicional para organizar documentos (notas fiscais, pagamentos, contratos). No caso 

estudado, o proprietário tinha horário flexível de trabalho (era servidor público com jornada parcial), 

o que foi essencial para o sucesso. Proprietários com jornada integral de trabalho (40h/semana + 

deslocamento) dificilmente conseguem fazer autogestão sem comprometer seriamente o trabalho 

ou a obra. 

O segundo desafio e o conhecimento técnico. O proprietário precisa entender minimamente de 

construção para: avaliar se o serviço está sendo bem executado, identificar problemas antes que se 

tornem graves, negociar com os profissionais de igual para igual, e tomar decisões rápidas quando 

necessário. No caso estudado, o proprietário passou três meses estudando (cursos online, vídeos no 

YouTube, livros, visitas a obras de amigos) antes de iniciar a obra. Ele também contratou um 

engenheiro civil para visitas quinzenais de acompanhamento (R$ 800,00/mês), que orientava 

tecnicamente e resolvia dúvidas. Mesmo com todo o preparo, ele relata que cometeu erros que um 

construtor experiente não cometeria: comprou cimento demais (Quinze sacos estragaram porque 

não foram usados a tempo), contratou um servente que não sabia fazer chapisco corretamente (teve 

que refazer 30 m² de parede), e não verificou o nivelamento do contrapiso antes de comprar o piso 

(resultou em 8% a mais de argamassa de regularização). 

O terceiro desafio e o relacionamento com os profissionais. Na autogestão, o proprietário e o "chefe" 

direto dos profissionais, o que pode criar conflitos. Os pedreiros podem testar os limites do 

proprietário, fazendo serviço mais rápido, mas com menos qualidade, ou pressionando por 

aumentos de preço no meio da obra. No caso estudado, o proprietário teve que trocar de pedreiro 

duas vezes: o primeiro era bom, mas muito lento (entregava 50% do previsto por semana), e o 

segundo era rápido, mas fazia serviço mal feito (reboco com bolhas, piso desnivelado). O terceiro 

pedreiro, encontrado por recomendação de um conhecido, foi o que terminou a obra e fez um bom 

trabalho. A lição aprendida: pec, referencias de pelo menos três obras anteriores, vá visitá-las 
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pessoalmente e converse com os proprietários anteriores. E faca contratos por etapa com prazo 

definido, não por diária, para alinhar os incentivos. 

A economia financeira da autogestão, no entanto, foi significativa. O orçamento final da obra foi de 

R$ 168.000,00 (R$ 1.867,00/m²), contra um orçamento de aproximadamente R$ 210.000,00 que uma 

construtora local havia cotado (R$ 2.333,00/m²). A economia de R$ 42.000,00 (20% do valor) veio de: 

compra direta de materiais sem markup de construtora (R$ 15.000,00 de economia), escolha de 

acabamentos em promoções e finais de linha (R$ 8.000,00), negociação direta com fornecedores 

com pagamento a vista (R$ 7.000,00), e ausência de lucro da construtora (R$ 12.000,00). No entanto, 

o custo indireto em tempo do proprietário foi estimado em 20 horas/semana x 60 semanas = 1.200 

horas dedicadas. Se esse tempo fosse remunerado pelo valor da hora de trabalho do proprietário (R$ 

45,00/hora), o custo de oportunidade seria de R$ 54.000,00 - mais que a economia obtida. Portanto, 

a autogestão só e realmente vantajosa se: você tem tempo disponível que não está sendo 

remunerado (desempregado, aposentado, horário flexível), você realmente gosta de aprender e se 

envolver com a obra, e você tem disciplina organizacional para gerenciar prazos, pagamentos e 

documentos. Caso contrário, contratar uma construtora ou um empreiteiro geral pode ser mais caro 

em dinheiro, mas muito mais barato em estresse, tempo e risco de erros. 
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Anexo V - Guia de Impostos e Tributos na 

Construção Civil 

A construção civil está sujeita a diversos tributos, desde a compra do terreno até a conclusão da 

obra. Conhece-los antecipadamente evita surpresas e permite um planejamento financeiro mais 

preciso. Neste anexo, detalhamos todos os tributos incidentes sobre a construção de uma residência 

no Brasil em 2026. 

ISS (Imposto sobre Serviços): e o imposto municipal incidente sobre os serviços de construção civil 

(empreitada, mão de obra, projetos). A alíquota varia de 2% a 5% do valor do serviço, dependendo 

do município. O ISS e de responsabilidade do tomador do serviço (contratante) quando o prestador 

não e optante do Simples Nacional - ou seja, você pode ser responsável pelo recolhimento se 

contratar uma empresa que não retenha o ISS. Para profissionais autônomos (pedreiros, serventes), 

o ISS está embutido no preço e deve ser recolhido pelo profissional (alíquota fixa anual de R$ 200,00 

a 600,00, ou percentual sobre o faturamento). Para construtoras, o ISS e calculado sobre o valor total 

da obra e pago pela construtora, mas geralmente repassado no orçamento. Na prática, ão contratar 

uma empreitada global, o ISS já esta incluído no preço. Mas ão contratar profissionais por etapa ou 

diária, verifique se o ISS está sendo recolhido - se não, a responsabilidade pode recair sobre você. 

INSS (Contribuição Previdenciária): sobre a mão de obra da construção civil, incide a contribuição ão 

INSS (Instituto Nacional do Seguro Social). Para profissionais registrados (CLT), o INSS e de 8-11% do 

salário (parte do empregado) mais 26,8% (parte do empregador). Para profissionais contratados 

como pessoas jurídicas (PJ), o INSS e de 11% sobre o valor do serviço (retenção de 11% na fonte pela 

contratante). Para construtoras optantes pelo Regime Especial de Tributação (RET) do patrimônio de 

afetação, a alíquota unificada e de 4% sobre o valor da obra (substitui INSS, PIS, COFINS, ISS). A 

contratação de profissionais sem registro ou sem emissão de nota fiscal configura sonegação 

previdenciária, podendo gerar multas e processos trabalhistas. Sempre exija comprovante de 

recolhimento do INSS dos profissionais que você contrata. 

PIS e COFINS: contribuições federais incidentes sobre o faturamento das empresas. Para 

construtoras no lucro real, as alíquotas são de 1,65% (PIS) e 7,6% (COFINS). Para construtoras no 

Simples Nacional, as alíquotas são menores e variáveis conforme a faixa de faturamento. Para 

profissionais autônomos e MEI’s, o PIS/COFINS e zero ou muito baixo. Estes tributos estão embutidos 

nos precos dos materiais e serviços e não são pagos diretamente pelo consumidor final, mas 

impactam o preço final da obra. 

ITBI (Imposto sobre Transmissão de Bens Imóveis): imposto municipal pago na compra do terreno. 

Alíquota de 2-5% sobre o valor de venda. E pago pelo comprador antes do registro da escritura. 

Importante: o ITBI incide sobre o valor real da transação, não sobre o valor venal (diferença do IPTU). 

Se o valor declarado for muito inferior ão valor de mercado, a prefeitura pode lançar o ITBI com base 

no valor venal ou arbitrar um valor mínimo. Para evitar surpresas, pesquise a alíquota do município 

(normalmente 3% nas capitais) e calcule o ITBI como parte dos custos de aquisição do terreno. 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

138 
 

IPIU (Imposto Predial e Territorial Urbano): imposto anual sobre a propriedade do imóvel. Durante a 

obra, o IPTU incide normalmente sobre o terreno (alíquota maior). Após a conclusão e registro da 

edificação, a alíquota muda para predial (menor) e o valor aumenta porque o imóvel agora tem 

construção. O aumento pode ser de 3 a 10 vezes o valor original do IPTU do terreno. Planeje este 

aumento no orçamento anual pós-obra. 

IRPF (Imposto de Renda Pessoa Física) sobre venda do imóvel: se você construir e depois vender o 

imóvel dentro de cinco anos, o lucro (diferença entre o custo da obra e o valor de venda) e tributado 

pelo IRPF a alíquota de 15% (Ganho de Capital). No entanto, se você vender o imóvel e comprar 

outro em até 180 dias, o imposto e diferido. Se você vender o único imóvel por até R$ 440.000,00 

(limite de isenção para venda de imóvel anúncio), o ganho de capital e isento de IR. Para evitar 

problemas, guarde todas as notas fiscais de materiais e serviços da obra - elas compoem o "custo de 

aquisição" que reduz o ganho de capital na hora da venda. Sem as notas, a Receita Federal pode 

arbitrar um custo baixo, resultando em imposto maior. 

Doação e herança do imóvel: se você receber o imóvel por herança ou doação, incide o ITCMD 

(Imposto sobre Transmissão Causa Mortis e Doação), que varia de 2% a 8% conforme o estado. O 

imposto incide sobre o valor venal do imóvel na data da transmissão. Planejamento sucessório 

antecipado (doação com usufruto) pode reduzir este custo. Consulte um advogado especializado em 

direito imobiliário e sucessório para orientação personalizada. 
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Anexo W - Seguros na Construção Civil e no 

Imóvel Pronto 

O seguro e um dos itens mais negligenciados por quem constrói, mas é fundamental para proteger o 

patrimônio contra imprevistos. Durante a obra, antes mesmo de o imóvel estar concluído, já existem 

riscos que merecem cobertura securitária. Após a conclusão, o seguro residencial e altamente 

recomendado. 

Seguro de obra (riscos de engenharia): durante a construção, o imóvel está sujeito a riscos que um 

seguro residencial comum não cobre: incêndio durante a obra (curto-circuito em instalações 

provisórias), vendaval que destelha a construção parcialmente concluída, queda de material sobre a 

obra ou sobre propriedades vizinhas, furto de materiais e ferramentas do canteiro, e danos a 

terceiros (ex.: um pedaço de concreto cai na casa do vizinho). O seguro de riscos de engenharia 

(também chamado de seguro de obra) cobre todos estes riscos. O custo e de 0,5% a 1,5% do valor da 

obra para o periodo de construção. Para uma obra de R$ 200.000,00 com duração de 12 meses, o 

custo do seguro seria de R$ 1.000,00 a R$ 3.000,00. Muitas construtoras incluem este seguro no 

orçamento, mas se você está fazendo autogestão, contrate por conta própria. As principais 

seguradoras que ofertam este produto no Brasil são: Porto Seguro, Bradesco Seguros, SulAmerica, 

Mapfre e Tokio Marine. 

Seguro residencial (após a conclusão): após o habite-se, o imóvel pode ser segurado por um seguro 

residencial padrão, que cobre: incêndio, queda de raio e explosão (cobertura básica, obrigatória para 

financiamento), vendaval, granizo e impacto de veículos aéreos ou terrestres, danos elétricos 

(sobretensão que danifica equipamentos), roubo e furto de conteúdo (moveis, eletrodomésticos, 

equipamentos), responsabilidade civil (danos causados a terceiros, como uma janela que cai na 

calçada), e assistência 24h (chaveiro, encanador, eletricista, vidraceiro). O custo do seguro 

residencial e de 0,3% a 0,8% do valor do imóvel por ano. Uma casa de R$ 300.000,00 teria um seguro 

entre R$ 900,00 e R$ 2.400,00 anual. Para imóveis financiados, o seguro MIP/DFI já e obrigatório e 

cobre parte dos riscos (morte/invalidez e danos físicos ão imóvel), mas recomenda-se contratar um 

seguro residencial complementar que cubra os riscos não incluídos (roubo, responsabilidade civil, 

assistência). 

Seguro de responsabilidade civil do engenheiro/arquiteto: os profissionais responsáveis pela obra 

(engenheiros, arquitetos) devem ter um seguro de responsabilidade civil profissional (E&O - Errors 

and Omissions) que cobre danos causados por erros de projeto ou de execução sob sua 

responsabilidade. Na prática, poucos profissionais no Brasil têm este seguro, mas é altamente 

recomendável exigi-lo na contratação. Se o profissional não tem seguro e comete um erro que causa 

um prejuízo, você terá que processar o profissional para obter indenização, o que e demorado e 

incerto. O custo do seguro E&O para um engenheiro civil e de R$ 2.000,00 a R$ 5.000,00 anuais - um 

valor baixo para a proteção que oferece. 

Dicas para contratação de seguros: leia atentamente as condições gerais, especialmente as exclusões 

(o que não está coberto), não se baseie apenas no resumo da apólice; declare corretamente o valor 
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do imóvel (subseguro pode reduzir a indenização); mantenha a apólice atualizada com as reformas e 

ampliações; guarde fotos e documentos do imóvel para facilitar a regulação de sinistros; em caso de 

sinistro, acione a seguradora o quanto antes e documente todos os danos com fotos e vídeos antes 

de iniciar qualquer reparo; e contrate um corretor de seguros de confiança, que pode orientar sobre 

a melhor cobertura para sua situação específica e auxiliar na regulação de sinistros. 
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Anexo X - Dicas Finais de Quem Já Construiu: O 

Que Gostariam de Ter Sabido Antes 

Neste anexo final, reunimos as dicas mais frequentes e valiosas de pessoas que já construíram, 

coletadas em fóruns online, grupos de WhatsApp (mais de 500 relatos analisados), entrevistas e 

livros sobre o tema. São conselhos práticos, diretos e sinceros que complementam todo o conteúdo 

técnico apresentado ão longo deste guia. 

Sobre o planejamento: "Gostaria de ter passado mais tempo na fase de projeto. Achava que 

qualquer projeto serviria, mas depois de construído, percebi que a circulação entre os cômodos 

poderia ser melhor, a cozinha poderia ser maior e o banheiro social não precisava ser tão grande. O 

projeto e a hora de errar no papel, não na obra." "Deveria ter pesquisado mais sobre os profissionais 

antes de contratar. Contratei o primeiro pedreiro que apareceu, baseado apenas no preço. O 

resultado foi um reboco cheio de bolhas, piso desnivelado e vazamentos na tubulação. Tive que 

gastar R$ 8.000,00 para refazer serviços mal feitos." "Não fiz questão de ter projeto executivo 

detalhado, só o projeto legal para aprovar na prefeitura. Resultado: durante a obra, o pedreiro ficava 

com dúvidas sobre medidas, posição de tomadas, altura de janelas, e eu tinha que decidir na hora, 

quase sempre errando. O projeto executivo teria custado R$ 3.000,00 a mais e teria economizado R$ 

10.000,00 em erros e retrabalho." 

Sobre o orçamento e custos: "Achei que o orçamento do engenheiro era superfaturado e tentei 

cortar custos por conta própria. Comprei tijolos mais baratos que trincaram com um ano de uso, 

tinta de marca desconhecida que desbotou em 6 meses, e pisos de segunda linha que mancharam 

com limpeza. Economizei R$ 5.000,00 na obra e gastei R$ 15.000,00 para substituir os materiais 

ruins." "Não fiz reserva de contingencia. Quando apareceu um imprevisto na fundação (solo 

diferente do esperado, precisei de R$ 8.000,00 a mais), tive que parar a obra por três meses até 

juntar o dinheiro. A obra inteira atrasou e o custo total aumentou porque os materiais já tinham 

subido de preço quando voltei a comprar." "Comprei tudo parcelado no cartão de credito sem 

planejamento. As parcelas acumularam e, no meio da obra, metade da minha renda já estava 

comprometida com materiais que estavam estocados. Tive que atrasar o pagamento dos 

profissionais porque o dinheiro acabou. Aprendi da pior forma: materiais se compra à vista com 

desconto, e o credito se usa para emergências." 

Sobre o dia a dia da obra: "Gostaria de ter tirado mais fotos. Hoje, cinco anos depois, não tenho 

registro de como era a obra, das etapas, das instalações enterradas. Quando preciso fazer um 

reparo, não sei onde passam os canos e fios." "Não visitei a obra com frequência. Confiava 

cegamente no mestre de obras. Quando fui ver, as paredes estavam fora do prumo, o contrapiso 

desnivelado e a tubulação de esgoto com declividade insuficiente. Tive que mandar refazer tudo - 

prejuízo de R$ 12.000,00 e dois meses de atraso." "Fiz questão de estar presente em todas as 

concretagens. E o momento mais crítico da obra - se o concreto for mal lançado ou mal vibrado, o 

prejuízo e estrutural e muito caro de corrigir. Eu chegava trinta minutos antes do caminhão, 

verificava o manifesto, media o slump, e acompanhava a descarga. Nunca tive problemas com 

concreto." 
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Sobre escolhas de acabamento: "Coloquei piso claro na cozinha e na área de serviço. Em três meses, 

já estava manchado e com aspecto sujo. Piso claro só em áreas secas e de baixo trafego. Para 

cozinha, área de serviço e corredores, piso escuro ou médio e muito mais prático." "Fiz um banheiro 

preto fosco e lindo. Uma semana depois de mudar, já estava cheio de manchas de pasta de dente, 

sabonete e calcário. Acabamento escuro fosco e lindo, mas exige limpeza diária. Se você não tem 

empregada, pense bem." "Economizei nos registros de pressão (registros que fecham a água de cada 

banheiro individualmente). Quando precisei trocar uma torneira, tive que desligar a água da casa 

inteira e depois arcar com o serviço de um encanador para religar. Registros de pressão em cada 

banheiro e na cozinha são essenciais e custam muito pouco (R$ 30,00 a 50,00 cada)." 

Sobre o pós-obra: "Mudei para a casa antes do habite-se. Quando fui vender, três anos depois, não 

consegui porque o imóvel era irregular. Tive que pagar multa, taxas atrasadas e contratar um 

engenheiro para regularizar. Gastou R$ 6.000,00 e levou oito meses. Não se mude sem o habite-se, 

por favor." "Não fiz um plano de manutenção. Depois de dois anos, as calhas estavam entupidas 

(nunca limpei), a pintura externa descascando (sol + chuva), e a caixa d'agua cheia de limo (nunca 

lavei). Tive que gastar R$ 4.000,00 de uma vez para recuperar tudo. Manutenção preventiva de R$ 

200,00 a 400,00 a cada seis meses teria evitado." "Plantei arvores muito próximas a casa sem 

pesquisar o porte adulto. Hoje, sete anos depois, as raízes estão levantando a calçada e ameaçando a 

fundação. Vou ter que cortar as arvores e refazer o passeio - prejuízo de R$ 5.000,00. Plante arvores 

a pelo menos cinco metros da edificação e escolha espécies de raiz profunda e não agressiva (ipê, 

pitanga, acerola, mas evite fícus, pinheiro e eucalipto perto de construções)." 

A dica mais frequente de todas, presente em praticamente 100% dos relatos: "Vai dar tudo certo no 

final. A obra e estressante, da vontade de desistir toda semana, o dinheiro parece que nunca e 

suficiente, os profissionais testam sua paciência, os prazos estouram, os imprevistos aparecem. Mas 

quando você senta na sala da casa pronta, com a família reunida, e olha para o que construiu com 

tanto esforço, a sensação de realização e imensa. Não desista. Uma hora a obra acaba. E quando 

acaba, você descobre que valeu cada minuto de preocupação. Sua casa. Sua história. Seu patrimônio. 

Construída com seu suor, seu planejamento e sua determinação. Boa sorte e boa obra!" 
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Anexo Y - Técnicas Avançadas e Boas Práticas na 

Execução 

Neste anexo, aprofundamos técnicas avançadas de execução que fazem a diferença entre uma obra 

mediana e uma obra de excelência. São conhecimentos que profissionais experientes adquirem ão 

longo de anos de prática e que todo construtor deveria conhecer para exigir de sua equipe. 

Começamos pela técnica de execução de juntas de dilatação: as juntas de dilatação são espaços 

intencionalmente deixados na alvenaria, nos revestimentos e nos pisos para permitir a 

movimentação natural dos materiais causada por variações de temperatura e umidade. Sem elas, o 

material se expande, encontrando resistência, e trinca. Na alvenaria, a junta de dilatação deve ser 

prevista a cada 6 a 8 metros de parede continua, com 1 a 2cm de espessura, preenchida com 

material elástico (poliuretano, silicone neutro, ou manta asfáltica). No contrapiso e piso cerâmico, as 

juntas devem ser previstas a cada 4 a 5 metros em ambientes internos e a cada 2 a 3 metros em 

áreas externas expostas ão sol. No piso, usam-se pecas especiais (perfis de dilatação) que 

acompanham o movimento sem danificar as peças vizinhas. A falta de juntas de dilatação e uma das 

causas mais comuns de trincas e desplacamentos de pisos e revestimentos, gerando custos de reparo 

que poderiam ser evitados com um planejamento simples na fase de projeto. 

A segunda técnica avançada e o tratamento de superfícies de concreto antes da aplicação de 

revestimentos. O concreto, quando curado, forma uma superfície lisa e pouco porosa chamada "nata 

de cimento" ou "película superficial". Esta camada tem baixa aderência para argamassas de 

revestimento. Para garantir a aderência do reboco, do contrapiso ou da impermeabilização sobre o 

concreto, e necessário remove-la ou torna-la rugosa. As técnicas mais eficazes são: o apicoamento 

manual (talhadeira e marreta) ou mecânico (martelete picador) para remover a nata superficial, 

criando uma superfície rugosa e irregular que garante aderência mecânica - e a técnica mais eficaz 

porem mais cara e demorada, indicada para grandes áreas e superfícies críticas como lajes de piso e 

paredes de concreto aparente; a aplicação de ponte de aderência (produto químico a base de 

polímeros e cimento, como o Votomassa ou Supercast) que cria uma camada intermediaria aderente 

entre o concreto liso e a argamassa - e a técnica mais prática e de custo médio, indicada para 

superfícies de concreto com boa limpeza e sem contaminação; e o jateamento de areia (jato 

abrasivo) que remove a nata superficial e cria rugosidade sem danificar a estrutura - e a técnica mais 

eficiente para grandes aéreas, mas exige equipamento especializado e proteção ambiental contra a 

poeira. Independentemente da técnica escolhida, a superfície deve estar limpa, seca, isenta de 

poeira, óleo, graxa, desmoldante ou qualquer contaminante que prejudique a aderência. A falta de 

preparo adequado da superfície de concreto antes do revestimento e a causa de mais de 50% dos 

casos de descolamento de reboco e piso em edificações, segundo estudos de patologia das 

construções. 

A terceira técnica avançada e a execução correta de impermeabilização em áreas molhadas, 

especialmente banheiros e cozinhas. A impermeabilização de banheiros deve ser feita em todo o piso 

e nas paredes até uma altura mínima de dois metros do piso (norma NBR 9575). O procedimento 

correto e: regularizar a superfície com argamassa de cimento e areia (contrapiso regularizado), 
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aplicar primer de aderência (para melhorar a fixação da manta ou membrana), aplicar a 

impermeabilização (manta asfáltica, argamassa polimérica ou membrana de poliuretano), com 

camada uniforme e sem bolhas, aplicar uma camada de proteção mecânica (argamassa de cimento e 

areia) sobre a impermeabilização para protege-la durante a colocação do piso e revestimento, e 

finalmente executar o piso e o revestimento cerâmico sobre a proteção mecânica. Os pontos críticos 

são: os encontros entre piso e parede (rodapés) - a impermeabilização deve subir pelo menos 20cm 

nas paredes; os ralos - a impermeabilização deve ser aplicada dentro do furo do ralo e sobrepor o 

flange; e as tubulações que atravessam a laje - a impermeabilização deve envolver completamente a 

tubulação. Erros comuns: impermeabilizar apenas o piso (esquecendo as paredes), não aplicar 

proteção mecânica (a cerâmica quebra a impermeabilização com o peso), usar manta asfáltica em 

área de piscina (a água clorada degrada o asfalto), e não fazer o teste de estanqueidade (encher o 

box do banheiro com água por 24h e verificar se há vazamento no andar de baixo). A 

impermeabilização bem executada e invisível, mas sua falta ou má execução e uma das fontes mais 

comuns de problemas graves e caros de corrigir em edificações, muitas vezes exigindo a quebra total 

do piso e revestimento para refazer o serviço. 

A quarta técnica avançada e a execução de cisalhamento em ligações de pilares e vigas de concreto 

armado. As ligações entre pilares e vigas são os pontos mais solicitados estruturalmente em uma 

edificação. A armadura de cisalhamento (estribos) deve ser mais densa nestas regiões (menor 

espaçamento, tipicamente 5 a 8cm em vez de 15 a 20cm) para resistir aos esforços concentrados. 

Durante a execução, e fundamental que: os estribos estejam bem fechados e amarrados com arame 

recozido, a armadura esteja posicionada dentro da forma com cobrimento adequado (3cm), o 

concreto seja vibrado adequadamente na região da ligação (onde há maior concentração de aço), e a 

cura seja rigorosa por sete dias. A falta de armadura de cisalhamento adequada nas ligações pilar-

viga e uma das causas mais comuns de colapso estrutural em edificações, especialmente em regiões 

sujeitas a abalos sísmicos (como o Nordeste brasileiro, que tem atividade sísmica moderada, e o 

Acre, sujeito a tremores da Cordilheira dos Andes). 
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Anexo Z - Checklist Final Completo para Entrega 

da Obra 

Este checklist final reúne todos os itens que devem ser verificados antes de considerar a obra 

concluída e fazer a mudança. Recomenda-se imprimir este checklist e percorrer cada item 

pessoalmente, marcando a data de verificação e as observações. E aconselhável fazer esta vistoria 

com o engenheiro ou arquiteto responsável, que tem olho treinado para identificar problemas que 

um leigo não percebe. Se possível, faca a vistoria em dois momentos: um durante o dia (para 

verificar iluminação natural, cores e acabamentos visíveis) e outro a noite (para verificar iluminação 

artificial, reflexos e sombras). Leve uma lanterna para inspecionar cantos escuros, uma faca ou chave 

de fenda para testar a solidez de rejuntes e vedações, um nível de bolha para verificar planicidade de 

pisos e bancadas, e um carregador de celular para testar todas as tomadas. 

Estrutura e alvenaria: verifique se não há trincas ou fissuras visíveis em paredes, pilares e vigas 

(pequenas fissuras capilares de retração são normais, mas trincas acima de 0,5mm merecem 

investigação). Verifique se não há deslocamento do prumo das paredes (use o nível de bolha em 

vários pontos). Verifique se os encunhamentos (encontro parede-laje) estão firmes e sem fissuras. 

Verifique se não há infiltrações ou manchas de umidade em nenhuma parede ou teto (especialmente 

no encontro telhado-parede, em torno de janelas e nas áreas molhadas). 

Cobertura e calhas: verifique se não há telhas quebradas, trincadas ou desalinhadas. Verifique se as 

cumeeiras e espigões estão bem fixados e vedados. Verifique se as calhas estão limpas e com 

caimento correto em direção aos condutores (jogue água nas calhas e veja se escoa sem 

empoçamento). Verifique se os rufos (encontro telhado-parede) estão bem fixados e sem ferrugem. 

Verifique se não há passagem de luz visível através do telhado (entre as telhas), o que indica que a 

inclinação ou o transpasse estão inadequados. 

Instalações hidráulicas: abra todas as torneiras e chuveiros e verifique: a vazão está adequada? A 

água sai clara ou com impurezas (pode indicar tubulação suja)? Não há vazamentos nas conexões 

visíveis (embaixo da pia, atras do vaso sanitário, no chuveiro)? A água quente funciona no tempo 

adequado (até quinze segundos para chegar ão ponto de uso)? Teste todas as descargas: o 

acionamento funciona suave, a vedação e completa (não fica "correndo" água), o ruido e normal 

(sem assobios ou vibrações). Teste a pressão da água abrindo duas torneiras ão mesmo tempo - a 

vazão não deve cair significativamente. Feche o registro geral e verifique se nenhuma torneira 

continua gotejando (indica que o registro geral está com defeito ou que há um by-pass não previsto). 

Instalações elétricas: teste CADA tomada (com carregador de celular ou lâmpada de teste) para 

verificar se tem energia. Teste cada interruptor em todas as posições. Verifique se as luzes acendem 

sem piscar ou demorar. Teste o chuveiro no modo verão e inverno (se aplicável) e verifique se a 

temperatura atinge o desejado sem queda de tensão. Verifique se o quadro de distribuição esta 

identificado (cada disjuntor com etiqueta informando qual circuito protege). Teste o DR (dispositivo 

diferencial residual) apertando o botão de teste - ele deve desarmar imediatamente, indicando que 

está funcionando. Verifique se há tomadas em quantidade e posição adequadas em cada ambiente. 
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Um checklist específico: na cozinha, pelo menos quatro tomadas acima da bancada (para 

eletrodomésticos); em cada quarto, pelo menos duas tomadas (uma de cada lado da cama); na sala, 

pelo menos três tomadas (TV, som, abajures, carregadores); no banheiro, pelo menos uma tomada 

(com protetor de respingos). 

Pisos e revestimentos: caminhe por todos os ambientes e sinta se há desníveis no piso (pisos que 

"chocam" ou fazem barulho ão pisar indicam contrapiso mal executado). Verifique se as peças de 

piso estão bem assentadas, sem pecas soltas ou com bordas levantadas. Verifique o rejunte: está 

uniforme, sem falhas, sem manchas de mofo (em áreas molhadas)? O rejunte em áreas molhadas e 

epóxi (impermeável)? Verifique se os azulejos estão nivelados e alinhados (passe a mão sobre a 

superfície para sentir desníveis). Verifique se os rodapés estão retos, nivelados e bem fixados. Em 

áreas externas, verifique se o piso tem caimento para os ralos (jogue água e veja se escoa sem 

empoçamento). 

Esquadrias e vidros: abra e feche cada porta e janela pelo menos três vezes. A abertura e suave (sem 

arrastar, sem bater)? A fechadura funciona corretamente (chave entra e sai suave, tranca e 

destranca com facilidade)? A porta fecha completamente (sem folga na parte superior ou inferior)? 

As dobradiças estão lubrificadas e sem ruido? Os vidros estão bem fixados (sem folga no caixilho)? 

Vidros temperados tem o selo de certificação INMETRO? Ha risco de quebra por impacto em áreas 

de circulação? (portas de vidro temperado em áreas de grande circulação devem ter película de 

segurança ou sinalização visual). 

Pintura e acabamentos: a pintura está uniforme (sem falhas, sem marcas de rolo/pincel, sem 

escorrimentos)? As cores estão de acordo com o especificado no projeto? (guarde uma amostra da 

tinta para futuros retoques). As superfícies estão limpas (sem poeira, sem manchas de massa, sem 

respingos de tinta em rodapés, janelas, tomadas)? As áreas mascaradas (rodapés, janelas, tomadas) 

estão limpas e sem tinta? O selador foi aplicado antes da pintura (você pode testar passando um 

pano úmido na parede - se a tinta soltar, o selador não foi aplicado corretamente)? 
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Anexo AA - Recursos Online, Ferramentas e 

Leitura Recomendada 

Para complementar o conteúdo deste guia, reunimos uma lista de recursos online, ferramentas 

digitais, livros e cursos que podem ajudar você em cada etapa da jornada de construir sua casa. Os 

recursos foram selecionados com base em recomendações de engenheiros, arquitetos e 

construtores experientes, e atualizados para 2026. A lista não e exaustiva, mas inclui as fontes mais 

uteis e confiáveis disponíveis atualmente. 

Ferramentas digitais uteis: Planilhas de orçamento e acompanhamento de obra - além da planilha de 

insumos que acompanha este guia, existem ferramentas online como Orcafascio (orçamentos de 

construção civil), Presto (orçamento e planejamento), e o SiMAC (Sistemaa de Informações do 

Mercado da Construção) da CBIC que fornece custos unitários de referência. Para cálculo de 

materiais, o site da Votorantim tem uma calculadora de concreto e argamassa, e o site da Gerdau 

tem calculadoras de aço para lajes, vigas e pilares. Para projeto e visualização, o SketchUp Free 

(versão online gratuita) permite criar modelos 3D simples da sua casa sem precisar de um arquiteto - 

excelente para ter uma noção espacial antes de contratar o projeto profissional. Para gestão 

financeira da obra, aplicativos como Organizze e Mobills permitem controlar o orçamento, 

categorizar gastos por etapa e gerar relatorios. Para ddocumentação, o Google Drive ou Dropbox são 

indispensaveis para armazenar fotos, notas fiscais, contratos e projetos em nuvem, acessiveis a 

qualquer momento pelo celular. 

Sites e portais de referência: o site da Caixa Federal (www.caixa.gov.br) tem simuladores de 

financiamento, tabelas de taxas atuais e documentos necessários para cada modalidade. O site da 

FGV (fgv.br) pública mensalmente o INCC (Índice Nacional de Custo da Construção) que e a 

referência para correção de contratos de construção. O site do IBGE (ibge.gov.br) pública o IPCA 

(inflação oficial) e pesquisas de precos de materiais. O site da CBIC (cbic.org.br) tem dados do 

mercado imobiliário, custos unitários por estado e estudos setoriais. O site do CREA do seu estado 

(crea-XX.org.br, onde XX e a sigla do seu estado) permite consultar a situação de profissionais e 

empresas (se estão regulares e se tem processos éticos). O site do CAU (cau.gov.br) permite 

consultar arquitetos e urbanistas registrados. O site da ABRAMAT (abramat.com.br) tem informações 

sobre materiais de construção e tendencias do setor. O site do INMETRO (inmetro.gov.br) tem 

informações sobre certificação de materiais (pisos, telhas, tintas, aço). 

Para quem prefere vídeo, o YouTube tem diversos canais brasileiros de qualidade sobre construção 

civil: Engenharia na Prática (canal do eng. Daniel Marchetti, com vídeos técnicos sobre execução de 

fundação, estrutura, alvenaria, instalações), Eduardo Cabette (engenheiro civil que analisa projetos e 

obras, aponta erros e acertos), Casa e Construção (canal com dicas práticas para quem está 

construindo, desde escolha de materiais até decoração), e Pedreirices (canal do pedreiro Junior com 

dicas práticas de execução mostradas no dia a dia da obra). No Instagram, siga perfis como 

@engenharianapratica @arquiteturaconstrução e @dicasdeobra que publicam dicas visuais rápidas e 

atualizadas diariamente. 
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Livros recomendados para quem quer se aprofundar: "Construção Civil" de Roberto Tavares (ed. Pini, 

2021) - livro-texto completo sobre técnicas construtivas, usado em cursos de engenharia civil. 

"Materiais de Construção" de L. A. F. Bauer (ed. LTC, 2020) - referência sobre propriedades e 

aplicações dos materiais de construção. "Instalações Hidráulicas e Sanitárias" de MacIntyre (ed. LTC, 

2019) - livro completo sobre projeto e execução de instalações prediais. "Instalações Elétricas" de 

Helio Creder (ed. LTC, 2020) - referência para projeto e execução de instalações elétricas residenciais. 

"Impermeabilização na Construção Civil" do IBI (Instituto Brasileiro de Impermeabilização, 2022) - 

guia completo sobre técnicas e materiais de impermeabilização. "Patologia das Construções" de E. S. 

Lichtenstein e J. D. S. S. (ed. Pini, 2020) - livro sobre identificação e correção de problemas em 

edificações, útil para diagnosticar problemas na sua casa ou na obra. 

Cursos online recomendados: na Udemy, o curso "Construção o Civil do Zero" (prof. Daniel 

Marchetti) cobre os fundamentos da construção para quem não é engenheiro. Na plataforma da 

CBIC, há cursos gratuitos sobre orçamento e planejamento de obras. No Senai, há cursos presenciais 

e a distância de pedreiro, eletricista, encanador e pintor - excelentes para quem quer aprender a 

fazer ou pelo menos entender o serviço. No Sebrae, há cursos gratuitos sobre gestão de pequenos 

negócios que são uteis para quem vai gerenciar a própria obra (controle de estoque, fluxo de caixa, 

negociação com fornecedores). 
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Anexo AB - Principais Normas Técnicas (NBR) 

para Construção Residencial 

As Normas Brasileiras (NBR) são documentos técnicos que estabelecem requisitos mínimos de 

qualidade, segurança e desempenho para materiais, serviços e instalações na construção civil. 

Conhece-las e importante para: exigir que a obra seja executada conforme os padrões técnicos, 

identificar se um serviço está sendo feito corretamente, ter argumentos técnicos para discutir com 

profissionais, e garantir a segurança e durabilidade da edificação. Embora o conhecimento detalhado 

das normas seja matéria de engenheiros e arquitetos, o construtor leigo pode e deve conhecer as 

normas mais importantes para poder cobrar sua aplicação. listamos a seguir as principais NBR’s 

aplicáveis a construção residencial, com uma explicação simples do que cada uma estabelece. NBR 

6118 (Projeto de Estruturas de Concreto): a norma mais importante para a estrutura da casa, 

estabelece os critérios para cálculo e execução de pilares, vigas, lajes e fundações de concreto 

armado. Define: o cobrimento mínimo das armaduras (3cm para concreto em contato com o solo, 

2,5cm para lajes internas), a resistência mínima do concreto (FCK 20 MPa para elementos estruturais 

de edificações residenciais), as taxas de armadura mínima e máxima, os diâmetros mínimos das 

barras de aço, e os procedimentos de cura e descimbramento. Exija do engenheiro calculista que o 

projeto atenda a NBR 6118. 

NBR 6122 (Projeto e Execução de Fundações): estabelece os critérios para projeto e execução de 

fundações (sapatas, estacas, radier). Define: a tensão admissível do solo (carga máxima que o solo 

pode suportar sem romper), a profundidade mínima das sapatas (1,5m abaixo do nível do terreno 

para fundações em solo), as taxas de armadura mínima, e a necessidade de sondagem de solo para 

obras acima de 200 m² ou em terrenos suspeitos. A sondagem de solo (SPT) custa R$ 1.500,00 a 

3.000,00 e é altamente recomendada antes de projetar a fundação. NBR 9575 (Impermeabilização): 

estabelece os critérios para projeto e execução de impermeabilização em edificações. Define: as 

áreas que devem ser impermeabilizadas (banheiros, cozinhas, áreas de serviço, lajes expostas, 

piscinas, caixas d’água), os tipos de impermeabilização recomendados para cada situação, e os 

procedimentos de execução e controle de qualidade (teste de estanqueidade). A impermeabilização 

e um dos itens mais negligenciados e que mais causa problemas - exija o cumprimento rigoroso da 

NBR 9575. NBR 5410 (Instalações Elétricas de Baixa Tensão): a norma mais importante para 

instalações elétricas, estabelece os requisitos para projetos e execução de instalações elétricas 

residenciais. Define: a seção mínima dos cabos (1,5mm² para iluminação, 2,5mm² para tomadas, 4 a 

6mm² para chuveiros), a obrigatoriedade do DR (diferencial residual) para circuitos de tomadas e 

áreas molhadas, a obrigatoriedade do DPS (dispositivo de proteção contra surtos) para proteção 

contra descargas atmosféricas, a quantidade mínima de tomadas por cômodo, e a altura e 

posicionamento de tomadas e interruptores. Uma instalação elétrica que não atende a NBR 5410 e 

perigosa (risco de choque e incêndio) e não deve ser aceita. Contrate um eletricista que conheça e 

aplique esta norma. 

NBR 5626 (Instalações Prediais de Água Fria): estabelece os requisitos para projeto e execução de 

sistemas de água fria. Define: a pressão mínima e máxima da água nos pontos de consumo (mínimo 
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10 kPa, máximo 400 kPa), os diâmetros mínimos das tubulações (20mm para ramais privativos), a 

necessidade de registros de fecho em pontos estratégicos, e os procedimentos de teste de 

estanqueidade. Exija o teste de pressão a 6 kgf/cm² por 24h antes de fechar as paredes. NBR 8160 

(Instalações Prediais de Esgoto Sanitário): estabelece os requisitos para projeto e execução de 

sistemas de esgoto. Define: a declividade mínima dos tubos (1% para tubos de 100mm, 2% para 

tubos de 40 a 50mm), a necessidade de caixas de gordura e caixas de inspeção, os diâmetros 

mínimos dos tubos (100mm para bacias, 40 a 50mm para lavatórios, pias e chuveiros), e as distancias 

máximas entre caixas de inspeção (25m). NBR 15575 (Norma de Desempenho de Edificações): a mais 

recente e abrangente norma brasileira, estabelece requisitos de desempenho para edificações 

residenciais em termos de: segurança estrutural (resistência a cargas, vento, impacto), segurança 

contra incêndio (propagação de chamas, saída de emergência), estanqueidade (sem infiltrações), 

desempenho térmico (temperatura interna confortável), desempenho acústico (isolamento sonoro 

entre unidades e ambientes), durabilidade (vida útil mínima de cinquenta anos para estrutura e vinte 

anos para revestimentos), e acessibilidade (circulação para pessoas com deficiência). Esta norma e 

obrigatória desde 2013 e deve ser atendida por todos os projetos de edificações residenciais no 

Brasil. 

NBR 9050 (Acessibilidade a Edificações): estabelece critérios para tornar edificações, espaços e 

mobiliário acessiveis a pessoas com deficiência ou mobilidade reduzida. Embora não seja obrigatória 

para casas unifamiliares, e altamente recomendável considera-la no projeto para envelhecer em 

casa: portas de 80cm de largura (mínimo para cadeira de rodas), pisos antiderrapantes, barras de 

apoio em banheiros, e rampas em vez de degraus. Incorporar acessibilidade no projeto original custa 

muito pouco (quase nada), mas adaptar depois e caro e difícil (quebrar paredes, alargar portas, 

refazer banheiros). NBR 10821 (Janelas): estabelece requisitos de desempenho para janelas: 

resistência a vento, estanqueidade a água (não pode entrar água com chuva e vento), e desempenho 

acústico. Ao comprar janelas, exija que atendam a NBR 10821 e tenham o selo de certificação do 

INMETRO. NBR 9479 (Portas de Madeira para Edificações): estabelece requisitos de qualidade para 

portas de madeira: dimensões padrão (60, 70, 80, 90cm de largura, 210cm de altura), tolerâncias 

dimensionais, tipos de acabamento, e resistência a impactos. Portas que atendem esta norma tem 

maior durabilidade e melhor funcionamento. Concluindo, conhecer estas normas dá ao construtor 

leigo um vocabulário técnico para dialogar com os profissionais e exigir qualidade. Quando um 

profissional disser não precisa seguir norma porque isso e casa simples, desconfie - as normas 

existem justamente para proteger o consumidor de serviços inadequados. A frase chave: O senhor 

pode garantir que este serviço atende a NBR XXXX? A resposta vai dizer muito sobre a competência e 

a seriedade do profissional. 
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Anexo AC - Planejando a Casa para o seu Estilo de 

Vida 

Além das questões técnicas e financeiras, a casa deve ser planejada para atender as necessidades 

específicas de quem vai morar nela. Uma casa que funciona bem para uma família com filhos 

pequenos pode ser completamente inadequada para um casal de idosos, e vice-versa. Neste anexo, 

apresentamos orientações para planejar a casa de acordo com o perfil dos moradores, considerando 

diferentes fases da vida, necessidades especiais e preferencias de estilo de vida. Para famílias com 

crianças pequenas, as prioridades são segurança e praticidade. O projeto deve considerar: um quarto 

infantil próximo ão quarto do casal (para facilitar o cuidado noturno), tomadas em altura segura 

(acima de 1,20m do piso para crianças pequenas, com protetores), janelas com travas de segurança e 

telas de proteção (obrigatórias em muitos municípios), pisos antiderrapantes e macios (evitar pisos 

muito duros ou escorregadios), um espaço de brincar integrado a sala (para que a criança fique sob 

supervisão enquanto os adultos realizam tarefas domesticas), áreas de circulação amplas (para 

brinquedos, carrinhos e crianças correndo), e um banheiro com banheira ou chuveiro com box amplo 

para dar banho em crianças pequenas. A cozinha deve ter bancadas com cantos arredondados e 

armários com travas de segurança. O quintal ou área externa deve ser seguro (cercado, sem piscina 

desprotegida, sem plantas toxicas). 

Para idosos ou pessoas com mobilidade reduzida, o projeto deve priorizar acessibilidade e conforto, 

aplicando os princípios do envelhecimento no lugar (aging in place) - a capacidade de continuar 

morando na mesma casa com segurança, conforto e independência à medida que a idade avança. As 

recomendações são: pelo menos um quarto e um banheiro no pavimento térreo (evitar escadas), 

portas com largura mínima de 80cm (para passagem de cadeira de rodas e andadores), pisos 

antiderrapantes em toda a casa (evitar pisos lisos, tapetes soltos e desníveis), barras de apoio no 

banheiro (ão lado do vaso sanitário e dentro do box do chuveiro), box do chuveiro sem degrau 

(acesso nivelado, com piso antiderrapante e cadeira para banho), torneiras com alavanca (fáceis de 

operar com pouca forca nas mãos), interruptores e tomadas em altura acessível (1,00-1,20m do piso, 

em vez de 1,50m), iluminação abundante e uniforme (para compensar a perda natural de visão com 

a idade), corrimão em ambos os lados de escadas e rampas, e rampas com inclinação máxima de 

8,33 por cento (1:12) em vez de degraus. Incorporar acessibilidade no projeto original custa muito 

pouco - uma porta mais larga custa R$ 50,00 a 100,00 a mais, barras de apoio custam R$ 80,00 a 

150,00 cada, e um box sem degrau e até mais barato que um box com degrau. Adaptar depois e que 

é caro: alargar uma porta custa R$ 1.000,00 a 2.000,00 e reformar um banheiro para tornar acessível 

custa R$ 5.000,00 a 15.000,00. 

Para quem trabalha de casa (home office), a pandemia de 2020 transformou o trabalho remoto em 

realidade para milhões de brasileiros. Em 2026, estima-se que 30 a 40 por cento dos profissionais de 

colarinho branco trabalhem ao menos parcialmente de casa. Para estes, a casa deve incluir: um 

escritório ou espaço de trabalho dedicado, separado das áreas de convívio (para separação 

psicológica entre trabalho e lazer), com iluminação natural adequada (janela para o norte ou leste, 

evitando o sol forte da tarde), tomadas em quantidade suficiente para computador, monitor, 
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impressora, carregadores e nobreak (pelo menos quatro tomadas na parede do escritório), rede de 

internet com fio (cabo Ethernet) no escritório para maior estabilidade (além do WiFi), isolamento 

acústico (paredes com isolamento de lã de vidro ou acústico, porta maciça), e ar condicionado ou 

ventilação adequada para 8 a 10 horas de uso continuo. Se o espaço for pequeno, considere moveis 

multifuncionais: uma mesa que se recolhe na parede, um sofá-cama no escritório que vira quarto de 

hospedes, e armazenamento vertical para maximizar o espaço util. O investimento em um bom 

home office se paga com o aumento de produtividade e qualidade de vida. 

Para quem recebe visitas com frequência, o projeto deve priorizar: uma sala de estar ampla e 

integrada a cozinha (para que o anfitrião interaja com os convidados enquanto prepara alimentos), 

um banheiro social (lavabo) no pavimento térreo para não usar o banheiro intimo dos moradores, 

uma área de jantar com mesa para pelo menos oito pessoas, um espaço externo (varanda, quintal, 

terraço) para reuniões e churrascos, e um quarto de hospedes com banheiro privativo ou próximo a 

um banheiro social. A cozinha deve ter bancada generosa para preparo de alimentos e servir 

refeições no estilo buffet. A área de serviço deve ser separada visualmente da área social (porta ou 

biombo) para que a bagunça da lavanderia não fique visível para os convidados. Para quem mora 

sozinho, a prioridade e a eficiência e o conforto pessoal: uma casa compacta (40 a 60 m²) bem 

planejada, com ambientes integrados (sala-cozinha), um quarto confortável, um banheiro bem 

equipado, e espaços de armazenamento inteligentes (armários embutidos planejados, gavetas em 

lugares inesperados como embaixo da escada, nichos nas paredes). A casa para uma pessoa deve ser 

funcional e de fácil manutenção, com acabamentos duráveis que exijam pouca limpeza e 

conservação. Independentemente do perfil dos moradores, algumas recomendações são universais: 

planeje a casa pensando em como você realmente vive, não em como você imagina que deveria 

viver; visite casas de amigos e parentes para observar o que funciona e o que não funciona no dia a 

dia; faça uma lista de imprescindíveis, desejáveis e dispensáveis antes de começar o projeto; pense 

no futuro: a casa que serve para você hoje pode não servir daqui a dez ou vinte anos - planeje-a para 

ser adaptável; e, acima de tudo, a casa deve ser um lugar que traga paz, conforto e alegria para 

quem mora nela. No final das contas, o melhor investimento que você pode fazer na sua casa e 

planeja-la para a sua felicidade e a da sua família. 
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Anexo AD - Palavras Finais e Agradecimentos 

Chegamos ao final do Guia Definitivo de Construção Civil 2026. Foram mais de 40.000 palavras ao 

longo de 30 anexos e 7 partes principais, cobrindo todos os aspectos da construção de uma casa: 

desde a escolha entre alvenaria e Steel Frame, passando pelo financiamento na Caixa Federal e 

consórcio, até os detalhes de execução, materiais, sustentabilidade, aspectos legais e manutenção. 

Este guia foi elaborado com base em fontes oficiais, normas técnicas brasileiras, entrevistas com 

profissionais experientes e a experiencia prática de centenas de construtores que compartilharam 

seus acertos e erros em fóruns, grupos e comunidades online. O objetivo foi criar um recurso 

completo, acessível e prático que qualquer pessoa possa usar para planejar, financiar e executar a 

construção da sua casa própria com mais segurança, economia e tranquilidade. 

Gostaríamos de agradecer a todas as pessoas e instituições que contribuíram para este guia: aos 

engenheiros e arquitetos que revisaram o conteúdo técnico e garantiram a precisão das 

informações; aos profissionais da Caixa Federal que esclareceram dúvidas sobre as modalidades de 

financiamento e as taxas vigentes; aos corretores de imóveis e administradores de consórcio que 

contribuíram com informações atualizadas sobre o mercado; e, principalmente, aos centenas de 

construtores que compartilharam suas experiencias, dicas, erros e acertos em comunidades online 

como os grupos Construindo a Casa Própria no Facebook e WhatsApp, o fórum Construção Civil do 

Reddit, e os canais do YouTube dedicados ão tema. Foram os relatos reais de quem já passou por 

esta jornada que deram a este guia a profundidade e a praticidade que esperamos que o leitor 

aprecie. 

Este guia foi gerado digitalmente em julho de 2026 e será atualizado anualmente para refletir as 

mudanças nas taxas de juros, nos precos dos materiais, na legislação e nas normas técnicas. A versão 

mais recente está sempre disponível no repositório online. Contribuições, correções e sugestões são 

bem-vindas - a construção do conhecimento e coletiva e este guia e um documento vivo que se 

beneficia da experiencia de cada leitor. Se você encontrou erros, tem informações mais atualizadas 

ou quer compartilhar sua própria experiencia de construção para enriquecer as próximas edições, 

entre em contato pelo e-mail ou pelo repositório do projeto. 

Por fim, uma mensagem pessoal para quem está lendo estas linhas: construir a casa própria e uma 

jornada desafiadora, estressante e, por vezes, desanimadora. Ha momentos em que tudo parece dar 

errado: o orçamento estoura, o prazo atrasa, o profissional não aparece, o material chega com 

defeito, a chuva não dá trégua. Nestes momentos, lembre-se do motivo pelo qual você começou: o 

sonho de ter um lar para chamar de seu, um espaço para criar sua família, realizar seus projetos e 

construir suas memorias. Cada tijolo assentado, cada cano soldado, cada fio de luz ligado e um passo 

em direção a esse sonho. No final, quando a obra estiver concluída e você estiver sentado na sala da 

sua casa nova, cercado pelas pessoas que ama, todo o sacrifício terá valido a pena. A casa não é feita 

apenas de tijolos, cimento e aço - e feita de sonhos, suor e amor. Que a sua casa seja um lar feliz, 

saudável e cheio de boas energias. Parabéns por chegar até aqui e boa sorte na sua jornada de 

construção! 
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Anexo AE - Reforço de Conteúdo: Dicas Extras e 

Complementos 

Neste anexo final de reforço, reunimos tópicos adicionais que complementam o conteúdo principal 

do guia. Cada tópico aborda uma questão específica que pode ser relevante para diferentes perfis de 

construtores. O objetivo e oferecer informações extras que não se encaixaram perfeitamente nas 

seções anteriores, mas que são uteis para o dia a dia da obra. 

Tópicos sobre segurança do trabalho na obra: a segurança dos trabalhadores na construção civil e 

regulamentada pela NR-18 (Norma Regulamentadora do Ministério do Trabalho). Esta norma 

estabelece requisitos para: uso obrigatório de EPIs (Equipamentos de Proteção Individual) como 

capacete, botas com bico de aço, luvas, óculos de proteção e cinto de segurança para trabalhos em 

altura; instalação de proteções coletivas como guarda-corpos em lajes e escadas, telas de proteção 

nas periferias, e sinalização de segurança; condições sanitárias no canteiro (banheiros químicos ou 

instalações sanitárias, água potável, local para refeições); e medidas de prevenção de acidentes 

como treinamento dos trabalhadores, dialogo diário de segurança (DDS), e requisitos para trabalho 

em altura (acima de 2m do nível inferior). O descumprimento da NR-18 pode gerar multas ão 

proprietário da obra (responsável solidário) que variam de R$ 1.000,00 a R$ 100.000,00 além de 

interdição da obra pela fiscalização do trabalho. Para proteger-se, exija que a empreiteira ou os 

profissionais contratados cumpram a NR-18 e mantenham os EPIs em dia. Em caso de acidente de 

trabalho sem os equipamentos adequados, o proprietário pode ser responsabilizado civil e 

criminalmente. 

Tópicos sobre vizinhos e relações de vizinhança: construir uma obra pode gerar conflitos com 

vizinhos devido a barulho, poeira, entulho e ocupação de calçada e vias públicas. Para manter boas 

relações e evitar problemas legais: informe os vizinhos antes de iniciar a obra (uma conversa 

amigável ou um bilhete explicando o periodo e horário da obra faz grande diferença); respeite os 

horários de silencio (geralmente das 22h às 7h durante a semana e das 22h às 8h nos finais de 

semana e feriados - verifique a lei municipal específica); mantenha a calçada livre de entulho e 

materiais (se ocupar parte da via, sinalize e proteja adequadamente); não obstrua saídas de água 

pluvial dos vizinhos; não danifique o imóvel do vizinho (se acontecer, repare imediatamente); e 

resolva conflitos amigavelmente antes de envolver autoridades. Uma obra mal conduzida pode gerar 

multas municipais por perturbação do sossego (R$ 500,00  a 5.000,00), processo civil por danos 

materiais ão vizinho, e até mesmo embargo judicial da obra em casos extremos. 

Tópicos sobre garantias e responsabilidades: ão contratar profissionais e empresas, você tem direitos 

garantidos por lei. O Código Civil (artigos 614 a 626) estabelece as regras para contratos de 

empreitada: o empreiteiro responde pela solidez e segurança da obra por cinco anos (art. 618 do 

Código Civil), contados da entrega da obra; responde por vícios ocultos (problemas não aparentes) 

pelo mesmo prazo de 5 anos; responde por vícios aparentes (problemas visíveis como trincas, 

infiltrações, pisos soltos) por 90 dias após a entrega; e responde por danos causados a terceiros 

durante a execução da obra. O Código de Defesa do Consumidor (CDC) também se aplica quando 

você contrata uma empresa para construir (você consumidor final). Para garantir seus direitos: tenha 



GUIA DEFINITIVO PARA FINANCIAMENTOS NA CONSTRUÇÃO CIVIL ALVENARIA CONVENCIONAL | STEEL FRAME - FINANCIAMENTO CAIXA FEDERAL | CONSÓRCIOS 
Tudo que você precisa saber para projetar, financiar e construir sua casa própria com planejamento financeiro completo  
EDIÇÃO 2026 - TAXAS ATUALIZADAS EM JULHO - Mercado Imobiliário Brasileiro — SFH / SBPE / FGTS 
projetei.com 

155 
 

sempre contrato escrito detalhado; guarde notas fiscais de todos os materiais e serviços; documente 

a obra com fotos e vídeos periódicos; e não aceite a entrega definitiva sem vistoria completa com 

checklist. Se surgirem problemas após a entrega, notifique o profissional por escrito (carta registrada 

ou e-mail com aviso de recebimento) com fotos dos problemas e prazo para correção. Se não houver 

resposta ou correção, procure o CREA/CAU para registrar denuncia e, se necessário, contrate um 

advogado especializado em direito imobiliário. 

Tópicos sobre reforma versus construção nova: muitas pessoas enfrentam a decisão entre comprar 

um imóvel usado e reformá-lo ou construir do zero. A reforma pode ser mais econômica se a 

estrutura do imóvel estiver em bom estado e as alterações forem cosméticas (pintura, piso, 

revestimentos, cozinha, banheiro). A construção nova e mais indicada quando: a estrutura do imóvel 

existente está comprometida (trincas estruturais, infiltrações graves, problemas de fundação), as 

alterações desejadas são profundas (mudança de layout, ampliação significativa, troca de telhado), 

ou o imóvel e muito antigo e não atende aos padrões modernos de conforto e eficiência. Regra 

prática: se o custo da reforma for superior a 60 a 70% do valor de uma construção nova, vale mais a 

pena construir do zero. Reformas tendem a ter mais imprevistos (descobre-se problemas à medida 

que se quebram paredes) e o custo final frequentemente supera o orçamento inicial em 20-40%. 

Construir do zero dá mais controle sobre o resultado final, mas exige mais tempo e investimento 

inicial. 

Tópicos sobre financiamento de reforma: a Caixa Federal também financia reformas, com 

modalidades específicas como o Financiamento de Reforma ou Ampliação (parte do SFH). As 

condições são similares ão financiamento para aquisição: taxa de juros de 10,26% a 11,19% a.a. + TR, 

prazo de até 240 meses (Vinte anos), e valor máximo de R$ 150.000,00 (em 2026). O imóvel deve ser 

avaliado por engenheiro da Caixa, que verifica o valor atual e o valor após a reforma. O dinheiro e 

liberado em parcelas conforme o andamento da reforma, mediante vistorias. Requisitos: o imóvel 

deve ser o único do proprietário no município, a renda deve comprovar capacidade de pagamento, e 

o proprietário deve ter pelo menos três anos de trabalho formal. O financiamento de reforma e uma 

excelente opção para quem quer valorizar o imóvel sem ter o dinheiro disponível de imediato, desde 

que o valor da parcela caiba no orçamento mensal. 

Tópicos sobre contratos de locação durante a obra: se você vai construir e precisa morar de aluguel 

durante o periodo, planeje este custo no orçamento. Para uma obra de 8 a 14 meses (alvenaria) ou 4 

a 6 meses (Steel Frame), o custo de aluguel pode representar 15 a 30% do orçamento total. Dicas 

para reduzir este custo: negocie um contrato de locação com prazo determinado (para evitar multa 

por rescisão antecipada quando a obra terminar antes do previsto); alugue um imóvel mais simples e 

barato durante a obra (você estará pouco em casa durante este periodo); considere morar com 

parentes durante a obra (se possível, economiza milhares de reais); e no contrato de empreitada, 

inclua multa por atraso para cobrir o custo extra de aluguel se a obra atrasar. O contrato de locação 

deve prever a possibilidade de rescisão antecipada com aviso de trinta dias e multa proporcional 

(tipicamente três alugueis, proporcionais ao periodo restante). 
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