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RESUMO

A construcdo civil € um setor competitivo sendo um dos motivos que apresenta
consumidores cada vez mais exigentes, portanto, a necessidade de planejamento e
controle do cronograma com objetivo de evitar atrasos, custos nao planejados e
desperdicio de materiais torna-se essencial para empresas no ramo da construcao
civil. Este estudo tem como principal motivacdo demonstrar a importancia de um bom
planejamento em empresas de pequeno porte, analisando os custos obtidos durante
a execucao de uma obra residencial localizada em Porto Alegre/RS. O trabalho foi
realizado por meio de pesquisa bibliografica e estudo de caso, tratando-se de
pesquisa com abordagem qualitativa de carater exploratorio, a partir de analise de
medigOes realizadas para o financiamento da Caixa Econdmica Federal, orgamento
elaborado pela construtora e acompanhamento de obra. A partir dessas andlises, foi
gerada uma planilha comparativa entre os custos planejados e os custos realizados,
demonstrando que a falta de planejamento na construcdo acarreta atrasos nas
medicbes e impacta diretamente em custos extras, causando prejuizos para a

construtora.

Palavras-chave: planejamento. controle. custos. construcéo civil.



ABSTRACT

Civil construction is a competitive sector and one of the reasons that presents
increasingly demanding consumers, therefore, the need for planning and control of the
schedule in order to avoid delays, unplanned costs and waste of materials becomes
essential for companies in the field of civil construction. This study has as main
motivation to demonstrate the importance of good planning in small companies,
analyzing the costs obtained during the execution of a residential work located in Porto
Alegre / RS. The work was carried out through bibliographic research and case study,
being a research with a qualitative approach of exploratory character, from analysis of
measurements made for the financing of Caixa Econdémica Federal, budget prepared
by the construction company and monitoring of work. From these analyses, a
comparative spreadsheet was generated between the planned costs and the realized
costs, demonstrating that the lack of planning in the construction causes delays in the
measurements and directly impacts on extra costs, causing losses for the construction

company.

Keywords: planning. Control. costs. construction.
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1 INTRODUCAO

A industria da construcao tem passado por mudancas significativas nos ultimos
anos, impulsionadas pela crescente competitividade, globalizacdo dos mercados,
demanda por bens mais modernos e avangos tecnoldgicos constantes. Além disso, o
aumento das expectativas dos clientes e a restricdo de recursos financeiros tém
levado as empresas a perceberem a importancia de investir em gestao e controle de
processos. Sem uma abordagem gerencial adequada, os empreendimentos correm o
risco de perder de vista indicadores cruciais, como prazo, custo, lucro, retorno sobre
o investimento e fluxo de caixa. A disponibilidade de informacdes rapidas e precisas

€ um recurso valioso nesse contexto (Mattos, 2010).

Ao planejar uma obra, uma das principais informac¢es para manter o controle
€ saber a duracao dos trabalhos. O cronograma de obras, que expressa visualmente
a programacdo das atividades realizadas durante a construcdo, é de suma
importancia para entregar a obra dentro do prazo, trazendo a construtora um

diferencial diante de um mercado marcado pelo atraso na entrega de obras.

O empreendimento residencial, da construtora que sera analisado, situa-se na
regido metropolitana do Rio Grande do Sul, sendo um empreendimento financiado

pela Caixa Econ6mica Federal, precisa atender aos prazos determinados.

Assim este estudo de caso visa identificar os erros que acarretam o nao
cumprimento de prazos, gastos maiores que o previsto e desperdicios de materiais
em obra. Além disso, a partir do diagndéstico obtido através do estudo, ira verificar os
métodos e técnicas cabiveis para garantir que os préximos empreendimentos sejam

entregues de acordo com a data pré-estabelecida.

1.1 PROBLEMA DE PESQUISA

A construcao civil € um dos setores que tem evoluido rapidamente ao longo
dos anos, exigindo de seus gestores um grande envolvimento e maior conhecimento
no que diz a respeito ao planejamento da obra.

O planejamento na construgéo civil é algo imprescindivel para o sucesso de
qualquer empreendimento, visto que assegura a realizacdo da obra dentro dos
parametros desejados, conseguindo organizar e fazer uso de recursos, controlar

prazos de entregas, reduzir custos e aumentar as margens de lucro durante a
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execucdo de um empreendimento. Porém esse tema ndo recebe muito foco dos
gestores das construcdes de pequeno porte, por esse motivo, este trabalho visa
demonstrar, com acompanhamento de uma obra residencial em Porto Alegre a
importancia de um planejamento dentro da construcéo civil.

Neste contexto, a questdo de pesquisa deste trabalho é: quais as
consequéncias causadas no custo final de uma obra devido a falta de um

planejamento?

1.2 DELIMITACAO DA PESQUISA

Este trabalho tera como principal area de atuacao o estudo comparativo entre
0 custo de uma obra residencial sem um planejamento. Para o estudo de caso em
andlise sera feito o acompanhamento dos métodos e técnicas desempenhadas
durante o periodo de execucao do empreendimento residencial situado no municipio
de Porto Alegre/RS, e sera feito levantamento de dados junto a empresa responsavel
pela obra. Deste modo, este trabalho ira apresentar a importancia de um planejamento

identificando os erros que acarretam o aumento de custo final da obra.

1.3 OBJETIVOS DA PESQUISA

Ao longo deste trabalho, se pretende, de uma forma mais ampla, analisar o
custo de obra residencial fazendo o comparativo entre o custo inicial e o custo final da

construgdo sem um devido planejamento.

1.3.1 Obijetivo geral

Dentro do que acima foi exposto, este trabalho tem como meta mais ampla,
fazer um estudo comparativo entre custos previstos e realizados de uma obra

residencial localizada na cidade de Porto Alegre no Rio Grande do Sul.

1.3.2 Obijetivos especificos

e Apresentar conceitos sobre planejamento e orcamentos na construcao
civil;
e Acompanhar o processo de execucao da obra residencial;

e Levantamento de informacgdes descritas nas planilhas de financiamento;
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e Levantar os custos que foi obtido ao longo da execug¢ao da obra;
e Elaborar grafico comparativo de custo entre or¢cado x realizado;

e ldentificar possiveis causas que ocasionaram os diferentes custos.

1.4 JUSTIFICATIVA

Em meio a construcdo civil € muito comum encontrar obras em atraso, com
custos excedentes e ainda com falhas de execucéo, o planejamento e o controle das
atividades evitam o desperdicio, pois diminui 0 uso de materiais e minimiza gastos,
além de favorecer na execucao correta dos servicos.

Ainda, pode-se dizer que o planejamento pode ser definido como um trabalho
de preparacdo para um determinado empreendimento, uma ferramenta que nos
possibilita estabelecer metas, objetivo e as acfes que devemos executar para atingi-
las. O planejamento torna-se um dos principais aspectos do sucesso de um
empreendimento.

Mesmo assim, ao que se tem noticias, € vasto o nUmero de empresas que
trabalham com a construcao civil em especial as de pequeno porte. Por meio da falta
de informacédo de seus gestores, muitas acreditam que, o planejamento ao invés de
se tornar um meio de melhoria de produtividade, controle de prazos e reducéo de
custo, é algo burocratico e de dificil entendimento tornando-se inviavel devido ao porte
de suas empresas (FORMOSO0,2002).

O controle de custos na construgao civil funciona como uma ferramenta de
gerenciamento, com ele é possivel detectar com antecedéncia se qualquer valor esta
maior do que previsto, dando a oportunidade de iniciar acdes reparadoras e aumenta
a chance de eliminar ou minimizar impactos.

Sendo assim, destaca-se a relevancia deste trabalho para a sua importancia
no cenario atual da constru¢do civil tendo em vista a alta competitividade e a

necessidade de se construir dentro do custo estimado.
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2 REVISAO DE LITERATURA

Na revisdo da literatura, serdo apresentados 0s principais pontos para
entendimento completo da dissertacéo, todos com base em literaturas ja consolidadas

no mercado, onde serdo explicados os beneficios de um planejamento de obra.

2.1 CONSTRUCAO CIVIL

O sucesso de uma obra ndo comeca na execucdo, mas sim no planejamento
prévio. E fundamental utilizar técnicas de planejamento que antecipem, possiveis
problemas, garantindo uma execucao tranquila e sem imprevistos. Afinal, a chave

para uma obra bem-sucedida é a prepara¢do meticulosa e a visédo de longo prazo.

Ao compararmos a industria da construcao civil com outros tipos de inddstrias
pode se observar diversos fatores que contribuem para que seja muito mais complexa
em guestdes de planejamento, uma vez que apresenta caracteristicas singulares,
como, por exemplo o nomadismo, uma vez que cada produto possui uma nova
localidade. Além disso, por mais que as construtoras acabem criando seus padrdes,
diferente da maioria de outras industrias de manufatura, o produto da construgéo civil
€ unico (KERN, 2005).

De acordo com Kern (2005), existem diversos fatores que tornam a industria da
construcdo civil bastante peculiar. Dentre eles, podemos destacar a mdo de obra
intensiva e pouco qualificada, o que dificulta a execucédo de novos projetos, além da
alta rotatividade de funcionarios, que impede a formacdo de uma equipe coesa e
experiente. Além disso, a falta de definicdo clara de responsabilidades dentro da obra
e a necessidade extrema de precisdo nos trabalhos também sédo elementos que
contribuem para a complexidade desse setor tdo desafiador.

Um dos fatores que mais dificulta o cumprimento do cronograma sao as
condicdes climéticas, pelo fato de ser imprevisivel. Como a maioria dos
empreendimentos sdo descobertos e, portanto, ndo existe possibilidade de trabalhar
apenas em locais fechados, os periodos de chuva acarretam o atraso do cronograma
inicial em dias ou em muitos casos semanas (PEREIRA MIRANDA, 2013).

Para que tudo siga conforme o planejado, é necessario que os materiais para
a execucgdo de cada etapa estejam na obra na data correta. Esse € outro problema

gue provoca atraso no cronograma, uma vez que depende de fornecedores que
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cumpram seus proprios prazos para atender a demanda da obra. Antes de iniciar
qualquer etapa, é necessaria a realizagdo do projeto arquitetdnico e, posteriormente
0s projetos estrutural, hidrossanitario e elétrico. De acordo com Goldman (2004), a
perfeita coordenacdo do projeto arquitetbnico com outros projetos também é

atribuicdo do planejamento.

2.2 DEFINICOES DE PLANEJAMENTO

Segundo Machado (2003), o planejamento constitui-se de um sistema que
canaliza informacgdes e conhecimentos dos mais diversos setores e direciona-os de
tal forma que possam ser utilizados para a construcao.

De acordo com Pires (2014) o planejamento é um processo no qual além de
serem discutidas as previsdes de fatos e possiveis ocorréncias no decorrer da obra,
também deve veicular informacdes e resultados pretendidos entre os setores da
empresa.

De acordo com a visao estratégica de Maximiano (2000), o planejamento € um
instrumento vital para as empresas gerenciarem suas atividades futuras e tomarem
decisOes assertivas. Ao estabelecer procedimentos internos e considerar o ambiente
externo, as organizagcbes ampliam seu controle e asseguram sua sobrevivéncia,
demonstrando eficiéncia em suas operacdes. Em suma, o planejamento é um aliado

indispensavel para o sucesso empresarial.

2.2.1 A Importancia do planejamento

Conforme a producao se intensifica, 0 processo de planejamento ocupa um
papel crucial nas empresas. A medida que os gestores idealizam e iniciam o
planejamento de uma obra, eles adquirem um nivel elevado de informacdes
especificas de cada empreendimento, o que Ihes permite maior eficiéncia e precisao
na conducdo das atividades. De acordo com Mattos (2010), podemos destacar

diversos beneficios do planejamento. Os principais séo:

e Antecipacdo de problemas: Permitindo identificar potenciais obstaculos
e problemas que podem surgir durante a execucdo da obra. Isso
possibilita a adocdo de medidas preventivas e solugbes satisfatorias,

satisfacdo do impacto negativo e os atrasos.
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e Aumento de eficiéncia: Com um planejamento adequado € possivel
otimizar o uso dos recursos disponiveis, como mao de obra, materiais e
equipamentos. Isso resulta em uma maior eficiéncia operacional,

evitando desperdicios e maximizando a produtividade.

e Controle do cronograma: O planejamento permite estabelecer um
cronograma realista e detalhado, com prazos para cada etapa da obra.
Isso facilita o acompanhamento do progresso, a identificagdo de
possiveis atrasos e a adocdo de medidas corretivas para garantir o

cumprimento dos prazos cumpridos.

e Controle financeiro: Com um planejamento adequado, € possivel estimar
de forma mais precisa 0s custos envolvidos na obra. Isso auxilia no
controle financeiro, evitando gastos excessivos e permitindo o

monitoramento do orgamento ao longo do periodo.

e Melhoria na comunicagcédo e coordenacgéo: O planejamento possibilita
uma melhor comunicacdo entre os membros da equipe e o0s
stakeholders envolvidos no projeto. Todos tém uma visdo clara das
etapas, dos prazos e das responsabilidades, facilitando a coordenacéo

das atividades e evitando conflitos e retrabalhos.

Em suma, o planejamento eficiente € essencial para o sucesso de uma obra,
proporcionando beneficios como antecipacdo de problemas, aumento da eficiéncia,
controle do cronograma, controle financeiro e melhoria na comunicacdo e

coordenacao.

Segundo Nocéra (2010) divide o planejamento em 4 passos, mais conhecido
como ciclo PDCA (do inglés Plan-Do-Check-Act ou Planejar-fazer/Desempenhar-

Checar-Agir) todos esses passos descritos abaixo:

1° Planejar: nessa parte inicial, a equipe de planejamento da obra tem como
finalidade atender a légica construtiva do empreendimento, gerando informacdes de
prazo, metas fisicas, através de estudo de projeto, definicdo de metodologias e

geracéo de cronogramas e as programacoes.
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2° Desempenhar: essa etapa € caracterizada como a materializacdo do
planejamento, isto €, o que foi planejado no papel entra no terreno da realizacéao fisica,

subdividida em informar, motivar e executar cada atividade.

3° Checar: essa fase consiste em aferir o que foi realizado e em seguida
comparar o previsto com o que foi efetivamente realizado, apontando as diferencas
no prazo, custo e qualidade. Toda essa gama de informacgfes coletadas serve para

auxiliar o planejador a reduzir um possivel desvio e consequentemente um atraso.

4° Agir: na ultima etapa, se porventura os resultados obtidos em campo néo
forem compativeis com o planejamento da obra, € necessario que acdes corretivas

sejam implantadas, com intuito de prevenir um possivel atraso no cronograma.

Mattos (2010) cita 11 beneficios que o planejamento traz para o andamento da
obra:

a) Conhecimento pleno da obra

O ato de elaborar um projeto faz com que o profissional conheca todas as
etapas da obra, desde o método construtivo até o periodo trabalhado em cada tipo de
servigo.

b) Deteccédo de situacdes desfavoraveis

Ao prever possiveis situacfes desfavoraveis, o profissional podera tomar
medidas eficientes caso tais situacdes venham a acontecer, minimizando os impactos
por eles causados. Quando mais cedo ocorrer uma intervengdo em uma situacao
desfavoravel, menores seréo os custos de tal mudanca, este conceito € definido como

oportunidade construtiva.

C) Agilidade de decisdes

Ao conhecer bem o projeto, 0 gerente tem capacidade de tomar decisbes
rapidamente, com a mobilizacdo e desmobilizacdo de equipamentos,
redirecionamento e aumento das equipes de trabalho, substituicdo de equipamentos

pouco produtivos etc.

d) Relagc&o com o orgamento
Ao somar orgcamento com planejamento o gerente da obra podera avaliar as

inadequacdes e identificar oportunidades de melhoria.
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e) Otimizacéo da alocacédo de recursos
Nivelar recursos e protelar a alocacdo de determinados equipamentos sao

exemplos de processos de otimizagdo possiveis com um bom planejamento.

f) Referéncia para acompanhamento
Durante o planejamento é elaborado um cronograma que permite acompanhar

0 que ja foi realizado na obra comparando com o que foi previamente planejado.

0) Padronizacéao
A padronizacao dos processos é de vital importancia para o bom andamento
da obra, pois evita que um funcionério tenha uma ideia diferente das ideias dos outros

funcionarios, e assim torna consensual o plano de ataque da obra.

h) Referéncias para metas
Metas e bonus por cumprimento dos prazos sdo mais facilmente instituidos a

partir de um planejamento bem formulado.

i) Documentacdes e rastreabilidade
Um bom planejamento gera um registro histérico da obra, este registro é util
para a resolucdo de pendéncias, resgate de informacdes, elaboracdo de pleitos

contratuais.

)] Criacdo de dados histéricos
O planejamento cria uma espécie de modelo que podera ser seguido e adotado

para obras similares.

k) Profissionalismo

O planejamento causa uma boa impressdo, dando seriedade e
comprometimento para a empresa. A deficiéncia do planejamento pode trazer graves
consequéncias para a obra, Mattos (2010) define 4 causas de deficiéncias em

planejamento:
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I.Descrédito por falta de credibilidade
A variabilidade do produto, as condi¢des locais e até mesmo a falta de dominio
das empresas sobre seus produtos fazem da incerteza um fator inerente ao processo
de construcdo. O planejamento prévio trabalha tais incertezas de modo a fazer
previsdes que podem ou nao se cumprir, mas que pior desses cenarios, garantem o

continuo funcionamento da obra.

II.Planejamento excessivamente informal
No planejamento, a informalidade aparece no imediatismo das tomadas de
decisfes, ao invés de prever possiveis problemas que poderdo aparecer no decorrer
da obra, o responsavel espera o problema acontecer para sé entdo planejar um modo

de contorna-lo.

[1l.Mito do tocador de obras
Tocador de obras € o profissional que toma decisGes rapidamente, tendo como
base suas experiéncias e intuicdo, sem qualquer planejamento prévio. Este tipo de
profissional ainda € supervalorizado no mercado brasileiro, onde o desperdicio ainda
€ considerado aceitavel. Em mercados mais evoluidos o perfil planejador é o padrao,

0 que garante um melhor andamento da obra.

IV.Planejamento e controle como atividades de um unico setor
O planejamento deve ser visto como um processo gerencial que envolve toda
a obra, porém muitas vezes ele é tratado como um trabalho apenas do setor de

planejamento.

2.2.2 Controle do planejamento

Como mencionado por Mattos (2010), o planejamento por si sé nao é suficiente,
€ necessario verificar os resultados reais obtidos em comparacéo com os resultados
desejados. Isso permite identificar possiveis desvios e possibilitar ajustes para
alcancar os objetivos.

Ao longo dos anos, as técnicas de gestao evoluiram e principios fundamentais
passaram a orientar a forma como as obras séo gerenciadas. Um desses principios é

a evolucdo continua, que preconiza a necessidade de um controle constante do
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meétodo de trabalho, permitindo revisdes e modificagdes para alcancar o objetivo pré-

estabelecido, conforme mencionado por Mattos (2010).

Queiroz (2010) ressalta que o controle do planejamento possui claramente
definido, incluindo o acompanhamento diario dos objetivos dos servicos executados,
com foco na produtividade e nos custos. Ele destaca que o planejamento, o
cronograma e o controle sdo tarefas interligadas, ndo sequenciais, e que se

sobrepdem ao longo da obra.

Atualmente, o planejamento e controle sédo fatores cruciais para 0 sucesso de
um empreendimento. E essencial ter um método que direcione todas as informacées
e conhecimentos dos setores envolvidos nesse complexo processo de construcéo. E
nesse contexto que surge a importancia do setor de planejamento, que €é responsavel

pela coordenacédo de tantas variaveis, conforme apontado por Goldman (2004).

2.2.3 Técnicas de planejamento

Assim como Goldman (2005), Mattos (2010) define o planejamento como uma
das etapas de um empreendimento. Para que esta etapa tenha seus objetivos

alcancados far-se-a o uso de algumas técnicas, tais como:
o Diagrama de rede (PERT/CPM)

Esta técnica reproduz as atividades de forma grafica, considerando o vinculo
entre elas. Através dos dados de precedéncia e duracao das atividades, coletados
anteriormente, cria-se um diagrama de flechas (onde o tempo de duracdo dessas
atividades é idealizado na prépria flecha) ou blocos (o tempo também é idealizado no
préprio bloco o qual representa as atividades), sendo que os dois chegardo no mesmo
objetivo que é o desenho do diagrama de rede. Esses diagramas interligam as
atividades entre si, criando uma “relagao légica de precedéncia”, definindo ainda o
“caminho critico”, ou seja, a ordem em que essas atividades irdo ser executadas e se,
por algum motivo, atrasar alguma delas, este atraso sera transferido ao tempo total
de execucdo do empreendimento. Além do caminho critico, e com a ajuda de “calculos
numeéricos”, é possivel conhecer quando (mais cedo e mais tarde) as atividades terdo

inicio e se possuem alguma folga entre elas. Uma grande vantagem do diagrama de
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rede, é a facilidade de entendimento do desenvolver do plano de construcéao
(MATTOS, 2010).

o Cronograma de Gantt

O cronograma de barras € a técnica de planejamento mais nobre e mais
utilizada na construcao civil hoje em dia. Através dele, o gerente da obra e toda sua
equipe conseguem, ndo so planejar e replanejar as tarefas a serem executadas, mas
também controlar o processo de constru¢do da obra, fiscalizando possiveis atrasos
ou adiantamentos das tarefas. Com o cronograma, ainda é possivel tomar decisGes a
fim de melhor instruir as equipes, aumentar ou diminuir o quadro de funcionarios e
controlar a necessidade de compras de materiais e aluguel de equipamentos. A este
cronograma, onde é possivel visualizar o inicio e fim de todas as tarefas a serem
executadas por meio de recursos graficos, d4-se o nome de Cronograma de Gantt.
Considerado uma ferramenta de grande importancia para a construcao civil, devido a
facilidade de leitura e apresentacao simples das tarefas ao longo do desenvolvimento
da obra, permite que qualquer pessoa, com instru¢do minima, consiga adquirir
informacgdes dele. Por outro lado, algumas das dificuldades do cronograma de Gantt
sdo a impossibilidade de visualizar a interligacdo entre as tarefas, ndo levando em
conta as folgas e nem descrevendo o caminho critico. Com o objetivo complementar
essas necessidades, surge o Cronograma Integrado Gantt-PERT/CPM. (MATTOS,
2010).

) Linha de Balanco

De acordo com Arditi, Onur e Kangsuk (2002 apud MATTOS, 2010) é sabido
que “os métodos de rede, como o PERT/CPM, ja tiveram bastante éxito [...], mas ao
fim ndo sao tdo adequados em projetos de natureza repetitiva, porque as atividades
repetidas em ciclos geralmente tém diferentes produtividades”. Varios e varios
empreendimentos na construcdo civil possuem servigos de carater repetitivos, isto é,
um grupo de tarefas sdo executadas diversas vezes. Como exemplo desses
empreendimentos podemos citar os “lineares” (estradas e tuneis, adutoras, rede de
agua e esgoto, edificios altos com varios pavimentos tipo) e os “com unidades
repetidas” (conjuntos de residéncias populares, fabricacédo de pecgas pré-fabricadas,
entre outros). Para este empreendimento a técnica de planejamento mais cabivel

chama-se Linha de Balango ou, como também é chamada, Diagrama tempo-caminho.
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Por tratar-se de um grupo ciclico de tarefas, o traco de uma reta em um grafico “tempo-
progresso” € o que melhor representa sua repetitividade de servigos, podendo ser
visto na inclinagéo desta reta a velocidade de avango de cada tarefa. Quanto maior
for a inclinacdo da reta mais produtivas se tornam as tarefas em execucéo (MATTOS,
2010).

2.2.4 Tipos de planejamento

Devido a complexidade do planejamento de uma obra e, por muitas vezes,
tratar-se de um empreendimento de longa duracdo (meses ou anos), 0 cronograma
total da construcao, fornecido pelas técnicas de planejamento, precisa ser manejado
a fim de se tornar mais objetivo, quando utilizado em producéo de tarefas cujo tempo
de execucdo seja mais curto (dias, semanas e/ou quinzenas), e proporcionar
facilidade de manipulacdo no decorrer diario da obra. Nasce assim os tipos de
planejamento, definido por Mattos (2010) como programacdo de longo prazo,
programacdo de meédio prazo e programacgdo de curto prazo. Resumidamente, 0s
tipos/programacodes de planejamento nada mais sdo que explicagbes desmembradas
e detalhadas do cronograma total do empreendimento (macro visdo), em pedacos
menores e de mais facil utilizacdo e controle (micro visdo), tornando-se eficaz a
distribuicdo de recursos como méao de obra, materiais, maguinas, equipamentos e
dinamizando questées administrativas, tais como nomeacdo de responsaveis por

equipes e constantes reunides (MATTOS, 2010).

e PLANEJAMENTO A LONGO PRAZO

Neste tipo de planejamento, durante todo o periodo de construcdo, temos
planos atribuidos ao empreendimento, tendo o andamento das tarefas como objetivo
primordial. Os andamentos de tais tarefas sdo organizados apo0s a captacdo de
recursos financeiros, providenciada na fase de estudo de viabilidade e durante a
estimacgéo de custos (TOMMELEIN; BALLARD, 1997). Outro objetivo fundamental no
planejamento a longo prazo, séo as estratégias que serdo definidas para o ataque a
obra. Por meio dessas definicbes, sdo determinadas as ordens das tarefas,
extinguindo-se varios problemas que poderao vir a surgir entre as equipes de trabalho

por falta de organizacdo na precedéncia das atividades, melhorando a constante



22

entrada ou saida de méo de obra (para as diferentes tarefas) e a logistica de materiais

no canteiro.

e PLANEJAMENTO A MEDIO PRAZO

Detalhando o segundo nivel do planejamento, a programacdo de médio prazo
tem como papeis fundamentais a preparacdo de um plano de compra de materiais,
magquinas e equipamentos, a identificacdo de interferéncias e a providéncia de novos
recursos, sempre que necessario. Servindo continuamente os gerentes da obra, esse
tipo de programacao é mais detalhado que a programacéao a longo prazo. (MATTOS,
2010).

Segundo Mattos (2010), outro grande proveito da programacao de médio prazo
€ a identificacdo de todas as “restricdbes” que possam interferir no processo produtivo
do empreendimento, entendendo-se como “restrigdes” tudo aquilo que possa ir contra
o planejado. Ainda segundo ele “a programacgao de médio prazo corresponde ao nivel
tatico da organizacao” e a expressao lookahead planning (“planejamento olhando para
frente”) vem sendo usada constantemente para mencionar o planejamento a médio

prazo.

e PLANEJAMENTO DE CURTO PRAZO

O terceiro nivel de detalhamento do planejamento trata-se da programacao de
curto prazo. E o tipo de programacdo considerada como “agenda” diaria da obra.
Realizada por engenheiros de campo, mestres, e chefes de equipes (encarregados),
ela é considerada o nivel de operacdo da constru¢cdo do empreendimento, tendo
objetivos semanais e/ou quinzenais a serem atingidos e com explicacdes claras e bem
definidas. Na programacéo de curto prazo, as tarefas tém como meta fundamental a
continuidade e conforme o inicio delas se aproximam, mais detalhadas elas se tornam
(MATTOS, 2010).

2.2.5 Roteiro do planejamento

O planejamento de uma obra segue passos bem definidos. E quase uma receita
de bolo. Em cada passo, coletam-se elementos dos passos anteriores e a eles se
agrega algo (MATTOS,2019).
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2.2.5.1 Identificacédo das atividades

Tudo se inicia com o detalhamento do escopo da obra. A elaboracdo de um
escopo detalhado, claro e conciso € importante para se garantir a satisfacao do cliente
e a eficicia do trabalho realizado. Também evita que o projeto se desvie do seu curso.
Um escopo bem definido e bem controlado aumenta significativamente as chances de
sucesso nos projetos (VARGAS,2009).

2.2.5.2 Definigbes das duragdes das atividades

De acordo com MATTOS (2019), toda atividade do cronograma precisa ter
uma duracdo associada a ela, a duracdo é a quantidade de tempo em horas, dias,

semanas ou meses que a atividade leva para ser executada.

2.2.5.3 Definigéo das precedéncias

A precedéncia consiste na sequenciacdo das atividades, a precedéncia é a
dependéncia entre as atividades, com base na metodologia construtiva da obra. Nesta
fase, € importante que a equipe da obra chegue a um consenso sobre a légica
construtiva. Para cada atividade séo atribuidas suas predecessoras imediatas, isto €,
aguelas atividades que sdo condicdo necessaria para que a atividade em questao
possa ser desempenhada. Em regra, uma atividade sé pode ser iniciada quando sua

predecessora tiver sido concluida.

2.2.5.4 Definigdo do caminho critico

A sequéncia de atividades que produz o tempo mais longo é aquela que define
0 prazo total do projeto. A essas atividades da se o nome de atividade critica, e 0
caminho que as une constitui 0 caminho critico, o qual é representado no diagrama
por um traco mais forte ou duplo. Como se depreende da prépria definicdo, o aumento
de uma unidade de tempo em uma atividade critica é transmitido ao prazo do projeto,
motivo pelo qual atividades criticas ndo devem atrasar. Por outro lado, o ganho de
tempo e uma atividade critica reduz o prazo total do projeto (MATTOS, 2019).
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2.2.5.5 Elaboracéo do cronograma

O produto do planejamento € o cronograma, representado sob a forma de
grafico de Gantt, como mostra na Figura 1 abaixo. O cronograma constitui uma
importante ferramenta de gestdo porque apresenta, de maneira facil de ser lida, a

posicdo de cada atividade ao longo do tempo.

Figura 1 - Grafico de Gantt
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Fonte: BERNARDES, 2003.

A elaboracdo do cronograma deve ser realizada com a presenca do
engenheiro, mestre de obras e encarregados a fim de se determinar qual a l6gica de
execucao dos servicos a ser adotada para se evitar quepes ociosas, retrabalhos em
servigcos prontos, data de chegada de materiais e locacéo de equipamentos, evitando

se ao maximo atrasos ocasionados por esses itens nas obras (BERNADES, 2003).

2.3 ORCAMENTO DE OBRAS

O orcamento é um produto definido, informando o valor para a realizagcdo de
um determinado produto ou servico, as condi¢cdes necessarias para sua realizacao, o
objeto a ser realizado e o0 prazo para que este produto ou servico se realize.

Elaborar um orgcamento exige um processo ao qual denominamos de

orcamentacdo. A técnica orgcamentaria exige identificagcdo clara do produto e ou
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servico, descricdo correta, quantificacdo, analise e valorizacdo de uma série de itens,
requerendo técnica, atencdo e, principalmente, conhecimento de como se executa

uma determina obra ou servi¢co (XAVIER,2008).

De acordo com Goldman (2004), o orcamento por estimativas é uma forma
simplificada de calcular o custo de uma obra, levando em conta apenas os dados
técnicos disponiveis. Ja o orcamento preliminar € mais detalhado, utilizando uma
variedade maior de indicadores e realizando uma pesquisa de precos dos principais
insumos, o que reduz o grau de incerteza. Além disso, é possivel fazer uma estimativa
de custos por etapa da obra, levando em consideracdo cada fase do projeto. Com

essas opcoes, € possivel ter um orcamento profissional e preciso para a construcao.

Para Xavier (2008), a elaboracdo de um orcamento pode determinar o0 sucesso
e ou fracasso de uma empresa construtora e ou construtor, um erro no orgamento
acarreta imperfeicoes, frustacdes, falta de credibilidade e prejuizos a curto prazo e
médio prazo. O orgcamento € a base de fixacdo do preco de um determinado projeto e
ou empreendimento, é uma das mais importantes areas no negocio da construcédo

civil.

2.3.1 Importancia do orgamento

Segundo Mattos (2008), um or¢camento eficiente requer uma série de atributos
essenciais. Em primeiro lugar, é importante destacar que o0 orcamento € uma previsao
e, portanto, nunca sera exato. No entanto, é fundamental buscar a maior precisao
possivel, o que pode ser alcancado por meio da associacao dos diversos itens que
compdem o orgamento. Entre esses itens, destacam-se a mao de obra (produtividade
das equipes, encargos sociais e trabalhistas), o material (preco dos insumos,
impostos, perdas e reaproveitamento), 0s equipamentos (custo horario e
produtividade), os custos indiretos (pessoal e despesas em geral) e 0s imprevistos.
Outro aspecto relevante é a especificidade do orcamento. Nao existe um orcamento
padrdo, sendo necessario adapta-lo para cada obra especifica. E preciso considerar
as condi¢cdes locais e as caracteristicas da empresa responsavel pela obra. Além

disso, € importante lembrar que um or¢camento realizado em um determinado
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momento pode nédo ser valido em outro momento. Isso ocorre devido ao aumento dos

custos de insumos, a evolucdo dos métodos construtivos e aos diferentes cenarios.

Por fim, € fundamental destacar que a elaboracdo de um orcamento requer o
conhecimento e a estimativa de uma série de fatores e custos que nao estdo
diretamente ligados a obra em si. Esses fatores incluem a administracdo da empresa
e seu capital de giro, as taxas de juros do mercado, a falta de profissionais qualificados
e a evolucdo do mercado imobilidrio da regido. Em suma, um orcamento eficiente

exige um olhar profissional e atento aos detalhes.

2.3.2 Levantamento de quantitativos

Xavier (2008) aponta que o levantamento de quantidades € a fase mais
importante no processo de elaboragdo do orgamento, sendo exigido do orcamentista
todo o conhecimento a respeito de como é feito determinado servico, além do
conhecimento dos servi¢cos que envolvem uma obra. O levantamento de quantidades

envolve elementos de natureza diversa, nas suas dimensodes, tais como:

Lineares: Tubulacéo, rodapé, muros e cercas;

e Superficies ou de area: Limpeza, do terreno, forma, alvenaria e piso;

e Volume: Concreto, escavagéo e aterro;

e Adimensionais: Servicos de simples contagem, postes, portdes, placas

e luminérias.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Neste capitulo, séo descritos os meios utilizados para a coleta dos dados no
trabalho de concluséo, que seréo elaborados a partir do acompanhamento semanal
da construcédo e verificacdes das atividades realizadas por meio de visitas de campo.
A empresa disponibilizara a planilha de orcamento elaborado sem devido
planejamento e medi¢cbes realizadas para o financiamento da Caixa Econdmica

Federal para analise e comparacédo de custos.

3.1 CARACTERIZACAO DA PESQUISA

Quanto a area do conhecimento, conforme definidas pelo CNPq (2020), este
Trabalho se situa na grande area da Engenharia Civil, no ramo da Construcdo Civil,

especificamente na area de materiais e componentes de construgao.

Quanto a finalidade, o Trabalho classifica-se como sendo uma pesquisa basica
estratégica, uma vez que, conforme Gil (2010), o tipo de pesquisa assim denominado
pretende “aquisicdo de novos conhecimentos direcionados a amplas areas com vistas
a solucao de reconhecidos problemas praticos” (GIL, 2010, p. 27). Ora, na medida que
se pretende apresentar solu¢cdes para as empresas de pequeno porte, mostrando a

importancia de um planejamento na construcao civil.

Quanto aos métodos empregados, classifica-se a mesma, ainda conforme a
subdivisdo estabelecida por Gil (2010), referente a natureza dos dados, como uma
pesquisa de ambiente em que os dados sdo coletados, uma vez que nos interessa
neste Trabalho o custo de uma residéncia unifamiliar com o devido planejamento
aplicado. Quanto ao ambiente em que os dados serdo coletados, o trabalho sera
parcialmente de campo, pois trata-se de pesquisa onde a coleta dos dados se dara
no proéprio local onde ocorrem 0s eventos para 0s quais se buscam respostas. Pois
sera feito visitas técnicas em campo junto com o Responsavel Técnico da obra.
Quanto ao grau de controle das variaveis, serd uma pesquisa de campo, a qual,
conforme Gil (2010) é conceituada como “pesquisa onde a coleta dos dados se dara
no préprio local onde ocorrem 0s eventos para 0s quais se buscam respostas” (GIL,
2010, p. 28).
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Quanto aos objetivos, enquadra-se esta pesquisa dentro do tipo denominado
pesquisa exploratoria, pois, tendo em vista o que afirma 0 mesmo autor, este € o tipo
em que “proporciona maior familiaridade com o problema com vistas a torna-los mais
explicito ou a construir hipéteses” (GIL, 2010, p. 27), o que esta em sintonia com o
gue pretende este Trabalho. Ainda dentro desta subdivisdo, a coleta de dados se dara
através de estudo de caso, que € descrito por Martins Junior (2008), como “pesquisa
um determinado grupo, familia ou comunidade para indagar em profundidade, para
examinar algum aspecto particular” (MARTINS JUNIOR, 2008, p. 59).

3.2 TECNICAS E INSTRUMENTOS DA COLETA DE DADOS

O acompanhamento da execucao da obra, da produtividade e custos ao longo
dela se dard a partir do acompanhamento diario da obra junto ao engenheiro

responsavel pela execucao da construcéo.

3.2.1 Defini¢do operacional das variaveis

Para o projeto e execucao da analise de custos apresentadas na construcao

de uma residéncia unifamiliar em execuc¢ao, consideram-se as seguintes variaveis:

. Materiais utilizados para a construcdo; - Para computar esta variavel
sera utilizada uma planilha na qual constaréo as colunas material, custo, volume — De
posse dessas informacfes serd possivel elaborar as conclusdes referentes aos

valores empregados em obra e quantitativos.

o Orcamento da construtora — Para tal sera utilizada a planilha fornecida
pela construtora — Da mesma forma que o item anterior, estes dados serao utilizados
para efetuar uma comparacéo entre 0 custo previsto e realizado de uma construcao

residencial sem devido planejamento.

Com base no fluxograma apresentado na Figura 2, o presente trabalho seguira

as seguintes etapas de desenvolvimento.
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Figura 2 - Fluxograma
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Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

3.3 ESTUDO DE CASO

Neste capitulo serdo fornecidas informacdes gerais sobre o empreendimento,
0s métodos utilizados para elaboragdo do orcamento de obras, o or¢camento
especifico do projeto em analise, bem como o acompanhamento dos custos reais

obtidos ao longo da execucgéo.

Para o estudo de caso deste trabalho de concluséo de curso foi escolhida uma
obra residencial de uma empresa de pequeno porte. A residéncia unifamiliar localiza-
se na cidade de Porto Alegre / RS, no bairro Parque Santa Fé conforme indicado na

Figura 3:
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Fonte: Google Maps

3.3.1 Levantamento de dados

A construcéao residencial possui como caracteristicas basicas uma area total de
342,50 m?, sendo 167,18 m2 de area térrea construida. Como composicao possui trés
dormitérios, trés banheiros, cozinha, lavanderia, sala de estar/jantar, area gourmet,

local para reservatério e garagem de estacionamento, conforme Figura 4.

Figura 4 - Fachada projeto de estudo

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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O periodo de construcdo da residéncia esta previsto para 10 meses, tendo
inicio em agosto de 2022 e sua finalizacdo em junho de 2023, na Figura 5 podemos

observar a implantacéo da residéncia unifamiliar.

Figura 5 - Planta baixa da construcao residencial
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Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.



32

3.3.2 Métodos construtivos

Para a construgdo da residéncia unifamiliar apresentada acima foi utilizado o
método construtivo de alvenaria convencional, onde é executada com elementos que
possuem sua estrutura construida em concreto armado com vedacédo por blocos
ceramicos, sistema amplamente utilizado nas construcdes residenciais no Brasil.

Este empreendimento foi executado em concreto armado com formas de
madeira e aco cortado e dobrado no canteiro de obras, a laje de cobertura foi
executado com vigota trelicada e lajota ceramica e a alvenaria de vedacao com bloco
ceramico e argamassa, todos os ambientes serdo rebocados. O projeto apresenta
instalacdo de forro em gesso, as esquadrias e claraboia em aluminio, revestimento
ceramicos nos banheiros e cozinha, instalagdo de piso em todas as areas e pinturas
internas e externas.

Foram elaborados dois orcamentos para a construcao residencial: um com
acabamentos e outro sem acabamentos. Os clientes finais aceitaram o orgamento
com acabamentos, e a partir dessa informacgéao, foi elaborada a planilha PFUI para

analise e aceite do financiamento da CAIXA.

3.3.3 Quantitativos e orcamento elaborado pela construtora

O orcamento foi elaborado pela empresa de acordo com os quantitativos
retirados dos projetos arquitetdnicos juntamente com o memorial descritivo que foi

entregue para os clientes finais, onde é possivel verificar na Tabela 1 abaixo.



Tabela 1 - Quantitativos

SERVICOS Unid. [Quant.

Servicos preliminares e gerais

Senicos de inst. provis., barracdo, tapumes Vb 1,00
Infraestrutura

Limpeza do terreno m2 40,00
EscavacBes mecéanicas m3 70,00
Escavacfes manuais m3 20,00
Aterro e apiloamento carga| 5,00
Locacao da obra m2 | 160,00
Fundacdes superficiais, profundas e impermeabilizacdo das fundacdes Vb 1,00
Supraestrutura

Concreto armado, inclusive forma m3 | 37,00
Laje trelicada m2 | 155,00
Paredes e Painéis

Alvenaria - bloco de 15cm m2 135,00
Alvenaria em tijolo furado 20cm m2 85,00
muros 15 cm m2 155,00
Vergas e contravergas de concreto m 40,00
churrasqueira Vb 1,00
Coberturas

Estrutura para telhado e telhas de fibrocimento m2 | 115,00
Calhas, rufos, algerozas e capas Vb 1,00
Impermeabilizacdes

Box banheiro unid 3,00
Pisos e paredes térreas m2 145,00
Revestimento Interno

Chapisco, emboco e reboco m2 | 455,00
Ceramica paredes banheiros m2 72,00
Ceramica paredes cozinha m?2 25,00
Forro de gesso simples - liso m2_ | 185,00
linear negativo m 155,00
Revestimento Externo

Chapisco, embogo e reboco m2 | 275,00
Chapisco, emboco e reboco do muro m2 245,00
Pintura

Emassamento (massa corrida) m2 | 730,00
Pintura muro (dois lados) m2 | 245,00
Pintura externa tinta acrilica m2 275,00
Pintura interna paredes acrilica m2 | 455,00
Pintura interna forro m2 | 185,00
Pisos

Contrapiso m2 | 185,00
Porcelanato externo m?2 45,00
Porcelanato interno m2 | 145,00
Calcada frontal em bloco intertravado m2 30,00
Contrapiso armado m2 52,00
Acabamentos

Rodapés PVC Wood m 160,00
Rodapé ceramico m 46,00
Soleiras e Pingadeiras m 40,00
Instalacdes elétricas e telefénicas

Tubulagbes, caixas nas lajes e alvenarias, enfiagdo, tomadas,

. g . L Vo 1,00
interruptores, disjuntores, quadro de entrada de energia e pegcas especiais

Quadros de distribuic&o unid 1,00
Instalacdes hidraulicas

Cavalete, Hidrometro, tubulagdes de agua fria, tubulagdes de agua quente e Vb 1.00
bases e registros ’
Resenvatério de agua fria unid 2,00
Instalacdes de esgoto e dgua pluvial

Tubulacdo, caixas, rede de drenagem Vb 1,00
Esquadrias

Esquadrias Externas - média Vb 1,00
Portas internas - média unid 6,00
Loucas e metais

Vasos Sanitarios unid 3,00
Acabamentos de registros unid | 10,00
Torneira cozinha unid 2,00
Torneira tanque unid 1,00
Torneira lavatério unid 3,00
Torneira jardim unid 1,00
Qutros Servicos

Limpeza da obra \Vs) 1,00

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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N&o foram elaborados levantamento de materiais de instalacdes elétricas,
hidraulicas e de esgoto cloacal e pluvial, podemos observar que é considerado apenas
uma verba que foi elaborada um valor pelo responsével técnico para esses servigos e
materiais. O mesmo acontece com 0s servigos preliminares e limpeza final da obra.

De acordo com os quantitativos foram elaboradas a planilha PFUI com custos
da construcdo como mostra na Tabela 2, onde pode se observar que a construcao
completa chega ao valor final de R$ 560.869,00. Deve-se levar em consideragéo que
ndo foi utilizado BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) no valor final do orcamento.

Tabela 2 - Planilha de custos PFUI

SenIpos componentes do projeto'custo reterencial adotado

Custos Propostos

ftem Servigos Incidéncia Custos [R$] ¥ Ac.

Barraciot+ig. provisorias(agualluz+projetos/aprovs. 1,06 11.000,00 1,86

2 Infraestrutura (estacas, brocas, baldrames, sapatas) 341 19.100,00 537
3 Supraestrutura (Vigas, pilares, cintas, escadas) 15,86 B88.975,00 21,23
4  Paredes e Paingis 8,40 52.725,00 30,82
5 | Esquadrias 11,27 63.200,00 41,80
&  Widros e Pasticos 1,78 10.000,00 43,88
T  Coberturas (estrutura e telhas) 8,33 3552500 50.02
2  Impermeabilizagoes 1.84 10.310,00 51.85
a Revestimentos Intemos 8,08 45305 00 50,93
10 |Fomos 1.81 10.175,00 81,75
11 Revestimentos Extermnos 449 25170,00 86,23
12 Pisos 9,34 5236000 TH.87
13 Pinturas 5,562 30959 00 21,00
14 Acabamentos (soleiras, rodapes, peitonl ete.) 1,21 6.790,00 82,30
15 Instalagfes Elétricas e Telefinicas 415 23.275,00 25,45
16 Instalagoes Hidraulicas 307 22.250,00 90,42
17 Instalages: Esgoto & Aguas Pluviais 308 22.350,00 84 40
18 | Lougas = Metais 4,53 25.400,00 88,62
19 Complementos (limpeza final & calafets) 1,07 6.000,00 100,00
20 | Outros (discriminar em Servigos Adicionais, abaixo) 100,00
Custe Total de Servigos S60.869 00 Executor obra

TOTAIS BDI
Custe Total com BDI 560.869,00

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.

Para a liberac&o de financiamento fornecido pela Caixa Econdmica Federal, é
necessario a elaboracao de planilha PFUI onde consta valores or¢ados e cronograma
previsto pela construtora que ird construir. Na planilha abaixo podemos conferir o
cronograma referente ao financiamento onde a obra em estudo deve ser finalizada no

prazo de 10 meses com indicado na Tabela 3.
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Tabela 3 - Cronograma Fisico Financeiro

PFUI
Cronograma Fisico Financeiro

Prazo de Execucio 10 meses
Etapa E':pa ‘.‘-ﬁm.t-::.u Valor Acumulado
PréExc

1 5T 5.7 R% 31.969,53

2 &0 13,7 R% T6.839,05

3 11,9 | 25,6 R$ 143.582 46

4 120 | 37,6 R$ 210886 74

5 12,0 49,6 R$ 27T8.191,02

i 120 | &1.,6 R$ 345 495 30

T 120 73,6 R$ 412.799 58

] 11,4 | 850 R$ 476.738,65

] 10,0 25,0 R§ 532.825,55

10 5,0 100,0 R$ 560869, 00

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.

Conforme a tabela acima podemos observar que o periodo de construcao
iniciou em agosto de 2022 e tem seu término previsto para junho de 2023

contabilizando dez meses corridos.

3.3.4 Acompanhamento de execucao

Como complemento para o estudo de caso sera analisado mensalmente
planilhas elaboradas pelo responsavel técnico da obra para o financiamento da Caixa
Econdmica Federal, onde é elaborada a Planilha PFUI (Proposta de Financiamento
de Unidade Isolada), o acompanhamento da construcéo é realizado pela Caixa e se
refere a afericdo de evolucéo fisica da obra para efeito de liberagdo de recursos por
meio de preenchimento e assinatura da planilha, bem como, ateste pelo Responsavel
Técnico de execucado da obra, com informacdes e relatorio fotografico.

A construcgédo teve seu inicio no dia 08 de agosto de 2022, a primeira medi¢do
foi elaborada no dia 08 de setembro de 2022 e a execucao da obra atingiu 10,37%
onde foram contabilizados 100% dos servi¢os preliminares e infraestrutura e 25% das

instalacdes elétricas e servigos de supra estrutura.
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Na segunda medicdo elaborada no dia 05 de outubro de 2022, atingiu uma
porcentagem de 21,39% sendo executado uma porcentagem em paredes e painéis
de 75% e acrescentado 25% de supra estrutura onde totaliza o valor de 50%.

A elaboracdo da terceira medicao foi dia 07 de novembro de 2022 onde foi
atingido uma porcentagem total de 25,81%, os itens executados foram 25%
acrescentados na supra estrutura e 25% de impermeabilizacées.

A execucao da obra na quarta medigédo atingiu 38,62% total da construcéo,
onde foi feito o levantamento no dia 01 de dezembro de 2022, o valor total deu se por
acréscimo de 15% em supra estrutura, 10% em paredes e painéis, 20% em
impermeabilizacbes, 40% em revestimentos internos, 25% em revestimentos
externos, 5% de instalacdes elétricas, e as primeiras medi¢cdes de instalacbes
hidraulicas onde atingiu 15% e instalacdes de esgoto e aguas pluviais de 5%.

A quinta etapa de medicao foi produzido uma porcentagem total de execucéo
de 47,67%, elaborada dia 10 de janeiro de 2023. Na composicdo da medicéo esta a
finalizagcdo das paredes e painéis 10%, 50% de coberturas, 75% das
impermeabilizacdes sendo finalizada nesta etapa, revestimentos internos e externos
e instalacdes elétricas com acréscimo de 20%, instalacdes hidraulicas com aumento
de 5% e instalacdes de esgoto e aguas pluviais de 15%.

O desempenho até a sexta etapa atingiu uma porcentagem total de execucao
de obra de 56,51%, a elaboracéo do levantamento foi na data de 03 de fevereiro de
2023. Consta na medicdo uma porcentagem de 15% em forros, e acréscimo nos
servicos de 15% em instalacdes hidraulicas e instalacdes de esgoto e aguas pluviais,
90% nos revestimentos externos, 20% em revestimentos internos, 35% nas
coberturas e finalizacdo da supra estrutura.

Na sétima medicao foi atingido 70,10% da obra, a medicao foi elaborada no dia
03 de abril de 2023, os servicos contabilizados para esta etapa foram iniciados a
pintura com 45%, 15% da execucgao dos pisos, 55% de instalagdo das esquadrias,
35% em acabamentos e teve nesta medicdo um acréscimo nos servicos de
instalacdes de esgoto e aguas pluviais e hidraulicas com 35%, 40% de acréscimo nas
instalacdes elétricas, 30% em forros, e finalizagdo da cobertura.

Até o momento foram elaboradas sete medi¢Bes, onde foi atingido a uma
porcentagem final de execucédo de obra de 70,10% restando apenas 29,90% para a
finalizacao total da execucdo da construcéo desta residéncia unifamiliar, ja podemos

observar que de acordo com a tabela elaborada para o cronograma fisico financeiro
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da Caixa Econdbmica Federal a porcentagem ideal para a sétima medicdo acumulada
deveria ser de 73,60%. Pode se observar que o periodo de execug¢do da construcao
sera de 10 meses em que iniciou em agosto de 2022 e ter4 seu término em junho de
2023.

3.3.5 Relatdrio Fotografico evolucao da construcéo

Conforme observado no item anterior, o nUmero de etapas previstas para uma
construcdo residencial unifamiliar serd& de 10 meses. A fim de obter um
acompanhamento mais preciso, foram extraidas informac¢des importantes da planilha
PLS e da planilha PFUI.
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3.3.6.1 Primeira etapa

Nesta etapa, foi elaborada a primeira medi¢do, onde foi constatado que a
execucgao da obra atingiu 10,37% do total. Esse valor inclui os servi¢os preliminares,
infraestrutura, instalacdes elétricas e supra estrutura.

Na Figura 6, € apresentado o relatério fotografico elaborado a PLS, no qual os
seguintes servi¢os foram executados: colocagcao de tapumes, instalagcédo do medidor
de energia padrdo CEEE, construcdo do barracdo, inicio das formas e ferragens das

vigas, concretagem e impermeabilizacdo das vigas e aterro.

Figura 6 - Relatorio fotografico 12 medicao

(a) Tapumes; (b) Medido de energia; (c) Barracdo; (d) Fundac®es; (e) Impermeabiliza¢des

das vigas e (f) Aterro

lmpemelzat;éo das fundaghes

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.2 Segunda etapa

A obra nesta fase foi concluida em 21,39% em termos de progresso acumulado.
Durante esta etapa, foi realizada a segunda medicéo, revelando que o progresso total
da obra atingiu 11,02%. Esse valor considerou a execucdo das alvenarias e

contrapisos conforme ilustrados na Figura 7.

Figura 7 - Relatério fotogréfico 22 medicéo

(a) Execucdo de alvenaria; (b) Contrapiso e paredes internas; (c) Alvenaria interna
espago integrado; (d) Alvenaria externa e (e) Alvenaria banheiro

—

,«4;
“ . &

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.3 Terceira etapa

Nesta etapa atingiu se uma porcentagem de 25,81% acumulado. Esse valor
inclui a conclusdo das alvenarias internas e externas, pilares, vergas e contravergas.
Foi realizada a terceira medicao, onde foi constatado que a execucédo da obra atingiu
4,42% do total. A seguir na Figura 8, podemos encontrar o relatério fotografico

presente na PLS, que descreve 0s servigos executados nesta etapa.

Figura 8 - Relatorio fotografico 32 medicéo

(a, b, c, d, e e f) Alvenarias internas e externas, vergas e contravergas

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.4 Quarta etapa

Na etapa atual da construcéo, foi alcangcado um progresso de 38,62%. Esse
valor inclui a execucdo da finalizacdo da laje, alvenaria da platibanda e inicio de
chapisco interno. Durante essa etapa, foi elaborada a quarta medi¢do, que atingiu
12,81% do total. A Figura 09 apresenta o relatério fotografico disponivel na PLS, no

qual os servigos executados foram descritos acima.

Figura 9 - Relatdrio fotografico 42 medicao

() Alvenaria platibanda; (b) Inicio de chapisco externo; (c) Chapisco interno; (d) Laje e
platibanda; (e) Fechamento banheiro e (f) Fechamento do dormitério

Fachada fundos ) Fachada lateral

NAarmitarin Anrmtaria

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.5 Quinta etapa

O progresso acumulado nesta etapa atingiu 47,67%. Foi realizada a quinta
medicdo, que revelou um progresso do total de 9,05%. Esse valor inclui o inicio do
chapisco da fachada frontal e banheiros, reboco interno dormitorio e inicio dos

recortes nas alvenarias para eletrodutos, conforme ilustrado na Figura 10 abaixo.

Figura 10 - Relatorio fotogréafico 5% medigéo

(a) e (b) Fachada frontal chapisco; (c) Reboco interno dormitério; (d)Chapisco interno
banheiro; (e)Reboco espaco integrado; (f) Inicio elétrica dormitério

_RELATORIO FOTOGRAFICO ]

Fachada Frontal

Banhelro

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.6 Sexta etapa

Conforme a Figura 11, foi alcangcado uma evolucao de 56,51% considerando a
continuagao da execucao dos rasgos para eletrodutos no espaco do Anderson, sala e
cozinha, além dos rebocos internos, esperas de ar-condicionado, madeiramento para
telhado e inicio da execucéo da casa do reservatorio de agua. Durante esta fase foi

realizada a sexta medicéo que revelou o progresso da obra atingiu 9,34% do total.

Figura 11 - Relatorio fotogréafico 62 medigcéo

(a)Inicio elétrica espaco Anderson; (b)Inicio elétrica cozinha; (c)Reboco e esperas de ar-condicionado
espaco integrado; (d)Canaletas elétrico; () Madeiramento telhado; (f) Casa reservatério

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.3.6.7 Sétima etapa

Essa etapa atingiu uma porcentagem de 70,10% acumulado. Esse valor inclui
a execucdo de pilares na garagem, reboco do corredor, platibandas e muros
finalizados, inicio da churrasqueira, instalacbes hidraulicas e de esgoto cloacal e
pluvial. Foi realizada a sétima medicéo, onde foi constatado que a execucédo da obra
atingiu 13,59% do total. A seguir na Figura 12, podemos encontrar o relatorio

fotogréfico presente na PLS.

Figura 12 - Relatorio fotografico 72 medicéo

(a)Execucéo de pilares da garagem; (b)Eletrodutos; (c)Reboco corredor; (d)Platibanda e muros
finalizados; (e) Inicio churrasqueira; (f) Instalagbes hidraulicas e esgoto lavanderia

e e
hEREEN

N S

Churrasquelra Esgoto da lavanderia

Fonte: Fornecido pela construtora, 2023.
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3.4 CUSTOS REAIS OBTIDOS DURANTE EXECUCAO

Durante a execugéo da obra, foram registrados 0s custos reais obtidos. Esses
custos incluem todos os gastos efetuados durante o processo e construcéo. A andlise
dos custos reais permite identificar o desempenho financeiro da obra em relacéo ao
orcamento inicialmente planejado.

Em 2023, a empresa em questdo adotou um software online de gestéo de obras
na construcao civil. Com o objetivo de integrar processos, facilitar a comunicacao e
automatizar tarefas, o sistema se mostrou eficiente ao gerar relatorios de custos reais
da construcdo. Esses relatorios permitiram a comparacdo entre o orcamento inicial
conforme planilha PFUI e o custo real executado conforme relatérios retirados do
software e planilhas de medicbes PLS, evidenciando a diferenca de valores e a
importancia de um planejamento sélido.

Conforme tabela 4 apresentada abaixo, foi elaborado um resumo dos custos
mensais da construcdo em estudo.

Tabela 4 - Relacéo de custos
durante a execuc¢ao da construcéo

Meés Custos
Agosto RS 24.843,54
Setembro | RS 30.180,77
Outubro RS 34.099,28
Movembro | RS 39.318,41
Dezembro | RS  45.456,18
Janeiro RS 38.675,94
Fevereiro | RS 36.923,72

Mar¢o RS 44.667,48
Abril RS 36.500,52
Maio RS  372.688,68

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

O software utilizado pela empresa é alimentado diariamente pelo setor
financeiro com valores referentes a obra em estudo. No entanto, esses valores néo
sao distribuidos por servicos especificos, foi elaborada uma planilha resumo que
apresenta apenas o valor total final de cada més relacionado exclusivamente a

construcédo em estudo. Essa planilha permite uma viséo geral dos gastos ao longo do
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tempo e auxilia na analise financeira do projeto. O somatorio de gastos totais do inicio
da construcéo até o més de maio € de R$ 363.354,52. Deve se observar que o prazo
final para o término da construgédo conforme o cronograma financeiro apresentado na
tabela 03 elaborado para a PFUI, foi previsto para junho de 2023, mas por conta de
atrasos na construcdo nao sera possivel finalizar em 10 meses como previsto. No
proximo capitulo sera descrito quais as porcentagens executadas durante a

construcéo, além da analise de custos
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4 ANALISE COMPARATIVA PREVISTO X REALIZADO

4.1 ANALISE DE EXECUCAO

No grafico abaixo presente na Figura 13 verifica-se o acompanhamento do
progresso ao longo do tempo, onde os valores previstos estdo em comparagcdo com
os valores efetivamente executados, permitindo uma analise do desempenho
financeiro do projeto. Com o gréfico abaixo podemos identificar que em especificos
meses a execucgao da construcao néo foi atingido o esperado de acordo com planilha

elaborada pela construtora para o financiamento da CAIXA.

Figura 13 - Gréafico comparativo Previsto X Executado
Grafico comparativo Previsto x Executado

14,00%

12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%

0,00%

B PREVISTO ®EXECUTADO

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

O grafico acima apresenta um acompanhamento detalhado da construcéo,
permitindo uma comparacao entre as porcentagens previstas no cronograma fisico
financeiro da CAIXA e as porcentagens efetivamente executadas. Essa analise
minuciosa do desempenho € fundamental para garantir o sucesso do
empreendimento, podemos observar que no més de setembro de 2022 onde foi
elaborada a primeira medicédo a porcentagem de execucao prevista era de 5,70% e
tivemos sucesso com o valor executado pois a construgdo obteve a porcentagem de

10,37%.
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Na segunda medicdo elaborada em outubro de 2022 a porcentagem prevista
era de 8,00%, a execucdo da construcao obteve valores elevados novamente onde
atingiu 11,02% de porcentagem executada.

Em novembro de 2022, foi elaborada a terceira medicdo a porcentagem
prevista para este periodo era de 11,90%, no grafico acima conseguimos observar
que a evolugdo da construgdo nao foi significativa atingindo apenas 4,42% de
execucao no periodo estimado.

Na quarta medicdo elaborada em dezembro de 2022 a porcentagem prevista
era de 12,00%, a execucao da construcdo obteve valores acima do previsto onde
atingiu 12,81% executada.

Nos primeiros meses de 2023, janeiro, fevereiro e marco conseguimos observar
gue a evolucao da construcéo foi negativa atingindo porcentagens de 9,05%, 8,84%
e 0,00% de execucao no periodo estimado. A sétima medi¢do que deveria ter sido
elaborada em marco conforme cronograma fisico financeiro foi somente enviada no
més de abril. Com esta ocorréncia, a construcao ficou em atraso e ndo sera entregue
no prazo de 10 meses previstos. A baixa porcentagem registrada nos meses iniciais
de 2023 pode ser atribuida a troca de equipe ocorrida em janeiro, o que resultou em
diversos retrabalhos na execucdo. Essa mudanca de equipe pode ter impactado
negativamente o andamento da obra, levando a atrasos e a uma menor produtividade
durante este periodo. O retrabalho é um fator que pode comprometer o progresso da
obra, pois exige tempo e recursos adicionais para corrigir erros e refazer atividades
que ja haviam sido executadas.

Em maio de 2023, foi previsto uma medicdo de 10,00% e atingido uma
porcentagem de execucao de 4,90% concluindo que foi atingindo muito menos do que
esperado.

Portanto, € importante que as construtoras adotem medidas para minimizar os
impactos decorrentes de mudancas de equipe, como um processo eficiente de
transicéo, treinamento adequado e uma comunicacao clara entre os membros. Com
base na andlise realizada, € possivel concluir que o planejamento e o controle de
obras sdo de extrema importancia, mesmo para empresas de pequeno porte. Um
simples atraso ou desvio no cronograma pode ter consequéncias significativas nos

meses subsequentes de medicao.
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4.2 ANALISE DE CUSTOS

Além da analise de porcentagem executadas durante o0 acompanhamento da
construcdo residencial na tabela 5, é possivel analisar os custos extras que a empresa
em questao obteve por conta dos atrasos ndo previstos, mao de obra desqualificada,

0 ndo gerenciamento da construcao e falta de planejamento.

Tabela 5 - Comparativo de custos

CUSTO

ETAPAS | MES CTSE?#JEEE MEDICAO

CONF. %

12 medigao23%22 | Rg  55.02431 | RS 58.162,12
set/22

2° medigao| out/22 |R$  34.099.28 | RS 61.807.76
3 medigio| novi22 [RS  39.318.41 | RS 24.790.41
45 medigao| dez/22 | RS 4545618 | RS 71.847.32
5° medigao| jan/23 | RS  38.675.94 | RS 50.758.64
6° medigao| fev23 | RS 3692372 | RS 49.580.82
7% medigiol "2 | pg  81.168,00 | RS 76.222.10
abr/23

8® medigao| mai/23 | R J2.688,68 | RS

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

A tabela 5 apresenta as etapas da obra, 0 més em que ocorreram, o0 custo
durante a execucdo e o custo em relacdo a medicdo elaborada para a CAIXA
conforme porcentagens concluidas.

A andlise desses dados pode ajudar a monitorar o progresso da construcéo e
identificar discrepancias entre os custos previstos e realizados. Também é possivel
observar que os valores de custo das medi¢Bes variam em relacdo aos custos durante

a execucao, indicando a necessidade de revisao e ajuste de estimativas.
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Destaca se na tabela 5, que nos meses de agosto e setembro de 2022 foram
somados os custos obtendo um valor de R$ 55.024,31, pois a primeira medicéo foi
somente elaborada em setembro. O mesmo acontece em margo e abril de 2023 onde
0 somatorio de custos foi de R$81.168,00. A medi¢éo da obra foi realizada no més de
abril, que foi o periodo em que o progresso da construcdo atingiu a porcentagem
minima necessaria para ser mensurada.

Conforme informado na tabela 5 néo foi elaborada a 8% medic&o pois até a data
em questao nao foi atingido a porcentagem minima para liberagdo que conforme o
cronograma fisico financeiro da tabela 3, abaixo presente na Figura 14 a evolucdo da

construcdo no inicio do més de junho de 2023:

Figura 14 - Relatorio fotografico 8% medicéo

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

O relatdrio fotogréafico acima mostra a evolucéo da construcdo no més de junho
onde estdo sendo executados 0s servigos de pintura, textura externa, forro de gesso

e a finalizagdo da instalagdo das esquadrias metalicas. Com base nas imagens
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fornecidas acima, pode-se observar que algumas etapas da construcédo ainda néo
foram concluidas. Os revestimentos internos, pisos, portas internas, pintura interna e
limpeza final do terreno ndo foram realizados até o momento. O progresso da obra
atingiu uma porcentagem de 78,00%, indicando que ainda ha uma parte significativa

a ser finalizada.

Na Figura 15 abaixo, foi elaborado um grafico comparativo de custos onde os
lucros estdo em verde e 0s prejuizos em laranja. Ao analisar as Figuras 13 e 15 em
conjunto, € possivel observar que nos meses em que a execuc¢ao da obra ndo atingiu
0 minimo previsto no cronograma fisico financeiro elaborado pela construtora, 0s
valores apresentam resultados negativos, indicando prejuizos. Isso significa que os
custos executados e medidos nessas etapas nao foram suficientes para cobrir os
gastos planejados, resultando em impactos financeiros negativos para a empresa. Os
meses que ocorreram foram: novembro de 2022 teve um custo de execucado de R$
34.099,28 e o valor medido foi de R$ 24.790,41 a diferenca de valores é visivel na
Figura 14. Em margo e abril de 2023 foram acumulados os valores, pois ndo tinha
atingido a porcentagem minima exigida para realizar a medi¢do, o somatoério de custos
desses meses foi de R$ 81.168,00 e o valor medido atingiu R$ 76.222,10. O custo
durante o més de maio segue negativo por conta dos atrasos de execucao onde ainda

nao foi possivel elaborar uma medicéo referente a este més.

Figura 15 - Custos Previsto X Realizado

PREVISTO X REALIZADO

RS 40.000,00
RS 30.000,00 R$27.70848 R$26.391,14

RS 20.000,00
s 12.082,70 RS 12.657,10
RS 10.000,00 R$3.137,81 - -
RS- — I

-RS 10.000,00 -RS 4.945,90

-R$ 20.000,00 -R$14.528,00

-RS 30.000,00

-RS 40.000,00 -R$ 32.688,68
12 pE! 38 LE 5a ot VE g2

medicdo medicdo medicdo medicdo medicdo medicdo medicdo  medicdo
W Sériel M Série2

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.
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Apos analisar as Figuras 13 e 15, é possivel concluir que nos meses em que
a porcentagem prevista do cronograma fisico financeiro ndo foi alcancada, houve um

acréscimo significativo de custos.



53

5 CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

5.1 Conclusbes

Para garantir o sucesso de qualquer atividade, € fundamental que se tenha um
planejamento bem estruturado. No caso de empreendimentos construtivos, isso torna
mais crucial, ja que é preciso coordenar informacdes de diversos setores e garantir
que o projeto seja concluido dentro do prazo e do orcamento previsto. Por isso, 0
planejamento deve ser um processo constante, que abrange desde a concepcao até
a conclusdo das atividades previstas e a solucdo de problemas inesperados. Além
disso, o planejamento é fundamental para garantir a qualidade de entrega e satisfacao
do cliente final, permitindo o controle de gastos e a entrega da construcao de acordo
com as especificacdes projetadas, além de possibilitar a finalizacdo dentro das datas
previstas.

A entrega pontual das obras na construgdo civil é crucial para evitar atrasos
adicionais e se destacar no mercado, j que a crescente competitividade exige que as
construtoras fornecam servicos de qualidade, atendendo as demandas solicitadas.
Nesse sentido, métodos e técnicas que garantam o controle efetivo do cronograma de
execucao se tornam essenciais para o sucesso do empreendimento.

Esta pesquisa, conduzida com uma abordagem qualitativa exploratéria, baseou
se em um estudo de caso. Inicialmente, foram elaborados graficos relacionando os
valores correspondentes a cada etapa previsto no cronograma fisico financeiro,
juntamente com as medi¢cdes mensais realizadas para CAIXA por meio da PLS. Com
os dados coletados, realizou se uma andlise mensal dos valores previstos no
cronograma com o que foi de fato executado, identificando atrasos.

Os resultados destacam os fatores que contribuiram para o atraso na obra
residencial unifamiliar, localizada no municipio de Porto Alegre/RS. Evidenciando uma
necessidade de um controle mais rigoroso da execucao. As falhas na contratacéo de
mao de obra terceirizada contribuiram para o atraso geral da obra, devido a
contratacao tardia dos servigos e a busca apenas por precos baixos, sem considerar
a qualidade e a garantia dos servicos.

O planejamento adequado permite antecipar possiveis problemas, estabelecer
metas realistas e definir prazos para cada etapa da construcdo. O controle eficiente



54

permite monitorar o andamento da obra, identificar desvios em relacdo ao

planejamento e tomar medidas corretivas de forma oportuna.

Apbs as andlises realizadas, constatou-se que a porcentagem final alcancada
até o momento pela construcdo € de 70,10%. No entanto, de acordo com o
cronograma previsto na PFUI, a obra deveria ter sido finalizada, o que resulta em uma
diferenca de 29,90% em relacdo ao total planejado. Essa diferenca representa um
atraso significativo na conclusao do empreendimento, a fim de identificar as falhas e
implementar acfes corretivas para minimizar os impactos financeiros e garantir a

conclusao dentro dos prazos estabelecidos.

Mesmo para empresas de pequeno porte, o planejamento e o controle sé&o
fundamentais para garantir o cumprimento de prazos, a qualidade dos servicos e o
uso eficiente dos recursos disponiveis. Além disso, um planejamento bem elaborado
e um controle adequado ajudam a minimizar riscos, evitar retrabalhos e reduzir custos
adicionais. E essencial que as empresas, independentemente do tamanho,
reconhecam a importancia do planejamento e do controle de obras na construcao.
Investir tempo e recursos nessas atividades desde o inicio pode trazer beneficios
significativos, tanto em termos de eficiéncia operacional quanto de sucesso geral do

empreendimento.

5.2 Sugestdes para trabalhos futuros

A implementacdo da metodologia BIM (Building Information Modeling)
desempenha um papel fundamental na busca por maior eficiéncia e sucesso nos
empreendimentos. Ao utilizar essa abordagem, é possivel criar modelos digitais que
integram informacdes e elementos de diferentes disciplinas do projeto, como
arquitetura, estrutural, elétrica e hidraulica.

A ferramenta BIM possibilita identificar e resolver conflitos entre os diferentes
projetos, evitando retrabalho e problemas durante a execuc¢éao da obra. Por meio da
visualizagdo em um modelo digital, & possivel verificar interferéncias entre elementos,
realizar ajustes e garantir uma melhor coordenacdo. Além disso, a metodologia BIM
permite uma elaboracdo mais precisa do orcamento. Através de uma andlise

detalhada dos custos de cada componente do projeto, levando em consideracao
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materiais, mao de obra, equipamentos, despesas indiretas e outros fatores, € possivel
obter uma estimativa mais acurada dos gastos envolvidos. Isso contribui para uma
gestao financeira mais eficiente e auxilia na tomada de decisdes.

Utilizando ferramentas de gestdo de projetos, como o diagrama de Gantt, é
possivel identificar as atividades necessarias para a conclusao da obra e visualizar as
dependéncias entre elas. Isso permite um planejamento mais eficaz, otimizando o uso
dos recursos disponiveis e facilitando o acompanhamento do progresso da obra.

Essas abordagens, ao implementar a metodologia BIM, contribuem para
melhorar a precisdo do orgamento, organizacdo do cronograma e a eficiéncia na
compatibilizacdo de projetos. Dessa forma, aumentam as chances de sucesso nos
proximos empreendimentos, reduzindo riscos, custos excessivos e retrabalho, além
de proporcionar uma melhor experiéncia para os envolvidos, desde os profissionais

responsaveis até os clientes finais.
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