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RESUMO: O uso do Building Information Modeling (BIM) tem promovido melhorias no processo de 
desenvolvimento de projetos, minimizando conflitos entre disciplinas e facilitando a gestão da 
produção por meio da simulação do tempo e do custo de obras. Este estudo apresenta a utilização de 
um modelo BIM residencial para a extração de quantidades de materiais com uso de ferramentas e 
métodos de orçamentação de obras. Foi utilizada a Norma Brasileira (NBR) 12721 da Associação 
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que aborda a avaliação de custos unitários de 
empreendimentos imobiliários. A metodologia adotada foi o estudo de caso cujo objetivo foi 
estabelecer um procedimento de extração de quantidades de materiais que possibilite a comparação 
com os critérios da NBR 12721. Os resultados indicaram diferenças nas quantidades de materiais 
calculadas com o uso do BIM em comparação com as quantidades estabelecidas pela norma NBR 
12721. Como resultados específicos, analisou-se as informações disponíveis no modelo BIM para 
identificar elementos relevantes para orçamentação, além de apresentar recomendações para a 
formatação de orçamentos básicos modelados em BIM. 
PALAVRAS-CHAVE: orçamento, extração de quantidade, procedimento. 

 
EXTRACTION OF QUANTITATIVE DATA IN BIM MODELING BASED ON NBR 12.721 

AND SINAPI COMPOSITIONS  
  
ABSTRACT: Building Information Modeling (BIM) has promoted improvements in the project 
development process, minimizing conflicts between disciplines and facilitating production 
management by simulating construction time and cost. This study presents the use of a residential BIM 
model to extract material quantities using construction budgeting tools and methods. The Brazilian 
Standard 12721 was used to evaluate real estate project unit costs. The methodology adopted was the 
case study, which aimed to establish a procedure for extracting material quantities that allows 
comparison with the criteria of NBR 12721. The results indicated differences in the materials 
calculated using BIM compared to the amounts established by the NBR 12721 standard. As specific 
results, the information available in the BIM model was analyzed to identify relevant elements for 
budgeting, in addition to presenting recommendations for formatting basic budgets modeled in BIM. 
KEYWORDS: budget, quantity take-off,  procedure. 
 
INTRODUÇÃO 

O desenho CAD (Computer Aided Design) tem sido empregado para criar desenhos 
bidimensionais (2D) desde a década de 1980 e passou a ser usado para desenhos tridimensionais (3D) 
ou virtuais alguns anos mais tarde, próximo aos anos 2000. O Building Information Modeling (BIM), 
por sua vez, foi introduzido na indústria de Arquitetura, Engenharia, Construção e Operação (AECO) 
há cerca de duas décadas e tem apresentado contínuos aprimoramentos desde então (Wang e Leite, 
2014). Em outras palavras, a mudança do CAD para o BIM representa a evolução do desenho 2D para 
a modelagem 3D, incorporando as propriedades e informações dos elementos construtivos. O BIM 
traz benefícios como maior valorização do edifício, melhoria na qualidade geral do projeto, redução do 
cronograma do projeto, tabelas de programação mais precisas, estimativas de custo confiáveis e 



 

 

 

precisas com levantamento de quantidades, conformidade com os requisitos do programa, instalações 
prontas para o mercado e uma gestão de instalações mais eficiente (Sacks et al., 2021). 

O orçamento é essencial para gerenciar os custos de forma eficiente, pois prevê os gastos 
necessários durante o processo de produção. A elaboração de orçamentos é um processo complexo, e a 
utilização do BIM facilita a inclusão dos dados financeiros no modelo. Isso permite a extração de 
quantidades e a visualização das considerações orçamentárias por meio de um modelo tridimensional 
(Fenato et al., 2018). O uso do BIM resultou em um incremento significativo na quantidade de dados 
disponíveis nos projetos e o desenvolvimento de produtos que anteriormente não podiam ser entregues 
aos clientes, como levantamentos detalhados de quantidades e visualização espacial (Sá, 2023).  

A Norma 12.721 (Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), 2006) estabelece 
critérios para a avaliação de custos unitários. Isso assegura conformidade com os requisitos legais, 
oferecendo maior transparência, consistência e segurança jurídica ao processo de incorporação 
imobiliária (ABNT, 2006). A revisão da norma NBR 12.721 (ABNT, 2006) teve como objetivo 
modernizar o Custo Unitário Básico (CUB) por metro quadrado, ajustando-o à realidade da época com 
novos materiais, técnicas, tecnologias e índices de produtividade atualizados. A norma anterior de 
1999 estava desatualizada, baseada em processos de 1964, e as principais mudanças incluíram novos 
projetos-padrão e adaptações às novas leis urbanas (Câmara Brasileira da Indústria da Construção 
(CBIC), 2014). Além disso, o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil 
(SINAPI), gerido pela Caixa Econômica Federal e o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística 
(IBGE), padroniza e atualiza mensalmente os custos da construção civil, sendo uma referência oficial 
para orçamentos públicos e privados no Brasil (Caixa, 2023). 

Os sindicatos da construção, conforme o art. 54 da Lei 4.591/64 (BRASIL, 1964), com 
alterações da Lei 4.864/65 (BRASIL, 1964), devem divulgar os CUB baseados em projetos-padrão da 
NBR 12.721 (ABNT, 2006), que fornecem os lotes básicos de materiais e mão-de-obra por metro 
quadrado. Esses índices de 2006 facilitam a determinação de quantitativos de materiais e serviços, 
incorporando as tecnologias da época, como a modelagem bidimensional e o CAD.  

Esta pesquisa visa comparar os quantitativos estabelecidos pela NBR 12721 (ABNT, 2006), 
projeto padrão R1-B (residencial, um pavimento, padrão baixo), com os gerados a partir da integração 
de um modelo arquitetônico em BIM com dados do SINAPI. 

 
MATERIAL E MÉTODO 

A estratégia da pesquisa envolveu inicialmente a delimitação do tema, seguida por uma 
pesquisa da literatura existente. Foi então desenvolvida uma proposta organizacional para a pesquisa, 
onde a definição das ferramentas, incluindo softwares e bases de dados, desempenhou um papel 
crucial. O foco é implementação de custos em BIM com uso do SINAPI, utilizando parametrização 
em uma ferramenta de orçamento. O estudo de caso concentrou-se na avaliação da adequação das 
informações coletadas para a geração de orçamentos, especialmente em relação aos custos e aos 
quantitativos, utilizando um procedimento parametrizado em plataforma BIM e planilha eletrônica.  

Foi realizado, posteriormente, um comparativo com as quantidades de insumos do lote básico 
projeto padrão residencial básico – Baixo, R1 da NBR 12721 (ABNT, 2006). O estudo realizado foi 
considerado como um experimento. A Figura 1 mostra o modelo de projeto utilizado fornecido pela 
Empresa A. Inicialmente o modelo BIM utilizado possui apenas informações da arquitetura, e serviu 
para identificar as principais demandas para a realização de orçamento completo. O projeto 
selecionado apresenta as seguintes características: dois quartos, um banheiro, sala, cozinha e área de 
serviço, com uma área construída de 46,02m² e uma área pavimentada de 16,81m². Foi realizado o 
cálculo da área equivalente à área de custo padrão da unidade autônoma com o auxílio do Quadro II do 
Anexo A da NBR 12.721 (ABNT, 2006), as informações geradas a partir do levantamento das áreas 
consideradas no projeto foram: Área real: 62,83m² Área Equivalente: 54,42m². 

Atualmente, existem muitos métodos e softwares disponíveis no mercado para criar 
orçamentos em BIM, especialmente para a extração de quantidades de materiais. No presente estudo, 
será empregada a plataforma Visus, desenvolvida pelo grupo AltoQi®, disponibilizada ao público em 
23 de dezembro de 2020, que se integra ao banco de dados do SINAPI.  



 

 

 

Figura 1. Residência Unifamiliar Térrea de Padrão Baixo R1-B, Projeto da Empresa A (2024). 

 

 
Os quantitativos vinculados ao modelo tridimensional envolve a configuração de quantidades 

e custos diretamente dentro do modelo BIM, proporcionando a vantagem de utilizar uma plataforma 
única para visualização do modelo, levantamento de quantitativos de serviços e associação com 
composições. 

Por fim, exportou-se os quantitativos da plataforma de orçamento em BIM para uma planilha 
do Microsoft® Excel. Essa fase foi essencial para manipular os dados de insumos gerados pela curva 
ABC da plataforma BIM e organizar os dados por categorias de insumos. Não foi incluída a 
modelagem de informações para o planejamento do tempo de execução, pois não faz parte do escopo 
deste estudo. 
 
RESULTADOS E DISCUSSÃO 

A plataforma AltoQi® Visus foi empregada para a elaboração do orçamento em BIM, 
utilizando uma abordagem automatizada e paramétrica para a extração de quantitativos. Ela integra 
bases de composições de custos e insumos, como o SINAPI, desenvolvida com o conceito OpenBIM, 
permitindo receber modelos no formato livre Industry Foundation Classes (IFC). Isso assegurou a 
interoperabilidade e facilitou a conversão dos projetos para a extensão suportada pela plataforma. 

No estudo realizado, o modelo arquitetônico inicial estava no formato ".rvt". Para atender às 
exigências do projeto, foi crucial converter o arquivo para o formato ".ifc", conforme orientação do 
desenvolvedor da plataforma. Essa conversão possibilitou a integração adequada e a interoperabilidade 
do modelo arquitetônico com a plataforma utilizada. A conversão foi realizada usando o Autodesk® 
Revit 2024 na versão educacional. 

A precisão numérica foi configurada para o banco de dados e listas de orçamentos, excluindo a 
definição de Benefícios e Despesas Indiretas (BDI), que não são considerados nos cálculos de CUB e 
índices de materiais. Embora os custos unitários não tenham sido avaliados, a plataforma foi solicitada 
a calcular o custo total, abrangendo materiais, equipamentos, transporte, mão de obra, serviços 
terceirizados, administração/comissionamento, custos de licenciamento e outros. A exibição dos 
custos foi configurada para listar todos os insumos de todos os níveis das composições, incluindo 
composições auxiliares dentro das principais.  

O modelo foi carregado na plataforma, exigindo uma análise detalhada das características dos 
elementos para identificar corretamente os dados necessários para compor o orçamento. A plataforma 
inicialmente produziu informações preliminares sobre quantidades e serviços sem um critério 
específico. Portanto, foi decidido classificar ou listar as entidades geradas pela plataforma, 
considerando-as como etapas da obra, correspondendo à Estrutura Analítica de Projeto (EAP) de nível 
1 deste projeto, para exibir as propriedades da entidade. Essas análises visaram melhorar a precisão e 
organização das informações no modelo BIM e facilitar o levantamento de quantitativos. 

Para realizar a quantificação, foram criados filtros para extrair as informações relevantes do 
modelo tridimensional. Em conformidade com esse requisito, foram criados filtros específicos para 



 

 

 

cada etapa do modelo do estudo de caso, assegurando a manutenção da ordem de apresentação das 
etapas previamente analisadas. 

Com base nessas informações, a plataforma foi configurada para calcular a área total de todos 
os elementos, levando em conta o material, a espessura e a classificação personalizada dos elementos. 
Ao projetar os serviços, conforme a classificação estabelecida, os quantitativos foram gerados, 
permitindo que cada atividade fosse atribuída à sua respectiva etapa. A Figura 2 apresenta a 
configuração utilizada na quantificação para etapa de PAREDES E PAINÉIS e a Pintura e Emboço 
para a fase de REVESTIMENTO. A Figura 3 apresenta o modelo juntamente com a respectiva 
quantidade de serviços. 

Figura 2. Parametrização de quantidades Etapa PAREDES E PAINÉIS  

 

Figura 3. Quantificação de serviços da etapa de PAREDES E PAINÉS e REVESTIMENTO 

 
A plataforma criou atividades com base nos filtros e configurações previamente mencionados, 

sem ajustes na lista de atividades para completar a execução do modelo. Entretanto, houve a 
necessidade de um detalhamento maior do modelo BIM, para incluir informações sobre as fases de 
superestrutura e instalações. Além disso, foi essencial aprimorar os detalhes dos acabamentos no 
modelo arquitetônico. 

A partir da lista inicial de atividades geradas na configuração preliminar de quantificação do 
modelo 3D, foram estabelecidas as especificações técnicas obedecendo as definições da Tabela 2 dos 
acabamentos para orçamentos de projetos-padrão residenciais da NBR 12.721 (ABNT, 2006).  

Para obter quantidades comparáveis aos dados definidos na NBR 12.721, referente aos lotes 
básicos para projetos-padrão residenciais de baixo padrão constantes na Tabela 4 da referida norma, 
foi adotada a base de composições do SINAPI, referência SP-2024-JANEIRO-DESONERADO. 

Associando as composições aos serviços quantificados, foi possível extrair, por meio de um 
relatório da plataforma, os dados de quantidades de insumos gerados a partir do modelo tridimensional 
e as composições do SINAPI. Isso resultou nas informações apresentadas em curva ABC. As 
informações da curva ABC foram estruturadas para gerar dados de quantidade de insumos, utilizando 
como referência o preço do insumo representativo. A quantidade de cada insumo foi calculada 
dividindo o Preço Total do insumo na curva ABC pelo Preço Unitário do insumo representativo. 
Assim, após a organização e classificação, o quantitativo de cada insumo representativo foi obtido 



 

 

 

somando todos os insumos da mesma família. Contudo, a quantidade de insumos representativo 
gerada divergiu percentualmente na maioria dos insumos apresentados na norma. 

 
CONCLUSÃO 

O estudo de caso apresentado neste artigo permitiu concluir que, para a modelagem BIM e a 
utilização do SINAPI, são necessários os seguintes aspectos: 
• Integração de Dados: Os dados empregados na modelagem BIM devem estar sincronizados com 

as informações do SINAPI para assegurar a consistência e precisão dos orçamentos. 
• Padronização de Processos: Os procedimentos padronizados para a extração de quantidades nos 

modelos BIM devem estar em conformidade com as diretrizes do SINAPI para garantir eficiência 
e uniformidade no processo. 

• Atualização Regular: É crucial que tanto o BIM quanto o SINAPI sejam regularmente atualizados 
e revisados, assegurando que os modelos e os orçamentos estejam em conformidade com as 
práticas e normas mais recentes. 

• Colaboração Interdisciplinar: A colaboração entre os diversos stakeholders do projeto, incluindo 
arquitetos, engenheiros e orçamentistas, é fundamental. 

O procedimento para extração das quantidades e comparação com os indicadores foi 
devidamente estabelecido, bem como identificou-se elementos relevantes para o processo de 
orçamentação como estabelecer uma EAP antes do início do levantamento de quantitativos. A partir da 
integração do modelo arquitetônico em BIM com dados de composições do SINAPI, pode-se concluir 
que a precisão das quantidades está diretamente relacionada ao nível de detalhamento do modelo, 
inclusive com modelagem da estrutura e dos sistemas prediais, sendo esse objeto para estudos futuros. 
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