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RIZZARDO, Jalio César Guedes. Praticas de gerenciamento de projetos baseadas no
PMBoK: um estudo de caso na empresa Majacorp. Trabalho de Concluséo de Curso. Curso
de Engenharia Civil, Universidade do Sul de Santa Catarina, Palhoc¢a/SC, 2021.

RESUMO

O gerenciamento de projetos ndo € restrito a projetos gigantescos, de alta complexidade e
custo. Ele pode ser aplicado em empreendimentos de qualquer complexidade, orcamento e
tamanho, em qualquer linha de negdcios, contribuindo de forma eficaz para alcancar os
resultados desejados dentro do prazo e do orcamento definido. (VARGAS, 2002, p.8). Foi
pensando nisto que o autor do presente trabalho e socio de uma empresa de construcédo civil
optou por elaborar um modelo de planejamento de uma obra residencial de pequeno porte,
localizada no municipio de Sdo José, em Santa Catarina, a este projeto foi dado o nome de
Residencial Hares. O presente trabalho possui o0 intuito de responder a seguinte pergunta de
pesquisa: Como o0 corpo de conhecimento da metodologia de gerenciamento de projetos
PMBoK pode ser aplicado em um projeto de construgdo civil de pequeno porte da empresa
Majacorp. Para responder a esta pergunta possui como objetivo geral: “Adaptar e aplicar
ferramentas de gerenciamento de projetos no planejamento de um projeto de construcdo civil
de pequeno porte da empresa Majacorp Construtora e Incorporadora LTDA.” A
fundamentacdo teorica aborda o gerenciamento de projetos, mais especificamente o ciclo de
vida do projeto e as nove areas de conhecimento do PMBoK. Quanto a metodologia utilizada,
0 estudo caracteriza-se como um estudo de caso, sendo a pesquisa caraterizada como
exploratéria, de natureza descritiva, aplicada e predominantemente qualitativa. Para a coleta
de dados utilizou-se predominantemente a observacdo participante. O estudo de caso se
baseou nas nove areas de conhecimento do PMBoK. Foi elaborado um plano de
gerenciamento de projeto para o Residencial Hares baseado nas areas de conhecimento
proposta pela metodologia estudada e realizada uma comparacdo com o que foi praticado pela
empresa em seu projeto anterior. Assim, chegou-se a concluséo de que tudo o que fora antes
desenvolvido e aplicado foi baseado no empirismo. Os processos eram informais e a
documentacdo dos processos era minima, entretanto, cabe salientar que o projeto anterior
obteve éxito, de acordo com a concepgdo dos gestores. Por fim, como sugestdo de melhoria, o
pesquisador acredita que a empresa deve colocar em préatica o planejamento elaborado, dando
énfase principalmente ao gerenciamento de tempo, custo, qualidade, aquisicBes e riscos, que
foram os considerados mais relevantes para os sécios. Além disso, vale destacar que a
formalizacdo e documentacdo dos processos deve ser implementada de maneira plena, a fim
de criar uma base de dados solida, atraves da qual se possa tomar decisdes bem embasadas.

Palavras chave: Gerenciamento de Projetos, PMBoK, Construcéo Civil, Majacorp.
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ABSTRACT

The project management is not restricted to giant projects with high complexity and cost. It
can be applied to projects with any complexity, budget and size, in any kind of business,
contributing effectively to achieve the desired results, on time and within budget set.
(VARGAS, 2002, p.8). By thinking this way, the authors of this work, which are also partners
of a construction company, opted to develop a planning model for a small residential project,
located in the city of S&o Jose, Santa Catarina, this project received the name of Residential
Hares. The present study has the intention of answering the following research question: How
does the project management body of knowledge PMBoK methodology can be applied in a
small building project of the company Majacorp. The general objective of the study is:
"Adapt and apply project management tools to make a plan of a small building project for
Majacorp Construction and Incorporated LTDA". The theoretical grounds addressed the
project management, specifically the life cycle of the project and the nine knowledge areas of
PMBOK. Regarding the methodology, the study was characterized as a case study and the
study characterized as exploratory, descriptive, applied and mainly qualitative. To collect data
was used, mainly, participant observation. The case study was based on the nine knowledge
areas of PMBOK. It was prepared the management plan for the project of Residential Hares
based on the nine areas of knowledge proposed by the study methodology and a comparison
with what was practiced by the company in the previous project. It thus, it was concluded that
all the plans made before was developed and applied based on empiricism. The proceedings
were informal and process documentation was minimal, however, it is important to say that
the previous project was successful, according to the managers. Finally, as a suggestion, the
researchers believe that the company must implement the planning process, giving particular
emphasis to managing time, cost, quality, acquisition and risks that were considered most
relevant to the members. The formalization and documentation of procedures should be
implemented fully, in order to create a solid database, that will be use to take grounded
decisions.

Keywords: Project Management, PMBoK, Building, Majacorp.
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1 INTRODUCAO

Neste capitulo serdo apresentados: a contextualizacdo do tema, o problema de

pesquisa, 0 objetivo geral e os especificos, a justificativa da pesquisa e a estrutura do trabalho.

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO TEMA E APRESENTACAO DO PROBLEMA

O gerenciamento de projetos ndo € restrito a projetos gigantescos, de alta
complexidade e custo. Ele pode ser aplicado em empreendimentos de qualquer complexidade,
orcamento e tamanho, em qualquer linha de negdcios, contribuindo de forma eficaz para
alcancar os resultados desejados dentro do prazo e do orgcamento definido. (VARGAS, 2002,
p.8).

Para Souza e Silva e Felizardo (2007), projetos da construcédo civil de pequeno porte
apresentam erros e falhas mais facilmente, pois ha uma falta de procedimentos de orientacao
adequados, como projeto, planejamento e controle. Falhas que poderiam ser sanadas por um
gerenciamento adequado e efetivo do projeto.

As pessoas responsaveis pela execu¢do atuam na obra como bombeiros, apagando
diariamente os incéndios que aparecem. Estes profissionais quase nunca estdo envolvidos com
planejamento, verificacdes ou reprogramacdes, apesar de serem 0s gerenciadores efetivos da
obra.(BAUMHARDT, 2002).

Foi pensando nisto que o autor do presente trabalho e s6cio de uma empresa de
construcdo civil optou por elaborar um modelo de planejamento de uma obra residencial de
pequeno porte, localizada no municipio de Sdo José, em Santa Catarina, a este projeto foi
dado o nome de Residencial Hares.

A preocupacdo em planejar a obra surgiu apos a finalizacdo do Projeto Apolo, obra
anterior da empresa, a qual foi realizada de forma meramente intuitiva e informal. Pensando
nisto, 0 socio imaginou como seria gerir uma obra planejada através de uma ferramenta
académica, como a metodologia PMBOK, e concluiu que seria interessante ainda comparar o
planejamento do projeto Hares com o que foi realizado de fato no projeto Apolo.

Assim, a empresa Majacorp Construtora e Incorporadora LTDA, servird como objeto
de estudo deste trabalho.

Levando em consideracdo as questBes aqui colocadas, apresenta-se o problema de

pesquisa do presente trabalho: Como o corpo de conhecimento da metodologia de
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gerenciamento de projetos PMBoK pode ser aplicado em um projeto de construcéo civil de

pequeno porte da empresa Majacorp.

1.2 OBJETIVOS

Para responder a essa questdo, foram estabelecidos os propositos do trabalho, divididos

em: objetivo geral e objetivos especificos.

1.2.1 Objetivo Geral

Adaptar e aplicar ferramentas de gerenciamento de projetos no planejamento de um
projeto de construcdo civil de pequeno porte da empresa Majacorp Construtora e

Incorporadora LTDA.

1.2.2 Objetivos Especificos

a) ldentificar e descrever as areas de conhecimento do PMBok aplicadas ao projeto
Hares;

b) Comparar as praticas de gerenciamento de projeto praticadas pela empresa com as
sugeridas pela metodologia do gerenciamento de projetos;

c) Sugerir melhorias no processo de planejamento da empresa Majacorp Construtora e
Incorporadora LTDA.

1.3 JUSTIFICATIVA

De forma a organizar a busca para uma pesquisa que visa encontrar solu¢do para uma
pergunta-problema, Castro (1977) sugere trés critérios que devem ser satisfeitos para a
obtencédo do sucesso: importancia, originalidade e viabilidade.

Segundo o autor um tema é importante quando:

[...] estda de alguma forma ligado a uma questdo crucial que polariza ou afeta
um segmento substancial da sociedade. Um tema pode também ser importante
se estd ligado a uma questdo tedrica que merece atencdo continuada na
literatura especializada. (CASTRO, 1977, p.56).
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Dessa forma, o presente estudo é importante, pois permitird um aprofundamento do
tema planejamento, amplamente discutido na academia e muito utilizado pelas organizagdes.

A importancia desta pesquisa fundamenta-se também no fato de tal estudo fazer-se
necessario para a empresa Majacorp, uma vez que o desempenho de uma empresa pode estar
intimamente ligado a forma como suas atividades e projetos foram planejadas.

A partir da elaboracdo do planejamento do projeto Hares, o presente estudo auxiliard
0s gestores da empresa Majacorp a ajustar seus objetivos aos seus recursos disponiveis.

Castro (1977) também afirma que um tema € original quando os resultados tém
potencial para surpreender. Dessa forma, a presente pesquisa é original, pois visa levar um
conhecimento concentrado na academia para a realidade de uma construtora de pequeno
porte, 0 que ndo comumente observado. Além disso, o resultado da pesquisa provavelmente
ndo serd de conhecimento dos atores envolvidos, ja que este tipo de estudo nunca fora
realizado no cenario em questéo.

Em relacdo a viabilidade Castro (1997) afirma que diz respeito aos recursos
disponiveis para a realizacdo do projeto, tais como dados e prazos, recursos financeiros,
informagdes disponiveis e estado da teorizacdo a respeito do tema. Assim, o estudo é
considerado viavel, ja que apresenta baixo custo, 0s prazos sdo coerentes e 0s pesquisadores
tem total acesso as informagdes necessérias para a consecucao do trabalho.

Outro ponto a ser analisado é a oportunidade da execucdo do trabalho. Segundo
Oliveira (1987, p.46) oportunidades sdo “for¢as ambientais incontrolaveis pela empresa, que
podem favorecer a sua acao estratégica, desde que conhecida e aproveitadas satisfatoriamente
enquanto perduram”. Nesse aspecto a pesquisa ¢ classificada como oportuna, pois ha uma
necessidade real por planejamento dos projetos da empresa em questdo. Sendo assim a
pesquisa é conveniente, favoravel e apropriada, de forma a alcancar os objetivos aqui citados.

Pode-se acrescentar que, segundo Vargas (2009, p.7), a utilizagdo do gerenciamento de
projetos contribui fortemente para o sucesso do projeto, gerando beneficios importantes,

dentre os principais podem-se destacar os seguintes:
a) Evita surpresas durante a execugédo dos trabalhos;

b) Permite desenvolver diferenciais competitivos e novas técnicas, uma vez que toda

metodologia esta sendo estruturada;

16



c) Antecipa a situacdes desfavoraveis que poderdo ser encontradas, para que agdes
preventivas e corretivas possam ser tomadas antes que essas situacfes se consolidem
como problemas;

d) Adapta os trabalhos a0 mercado consumidor e ao cliente;

e) Disponibiliza os orcamentos antes do inicio dos gastos;

f) Agiliza as decisGes, ja que as informagdes estdo estruturadas e disponibilizadas;

g) Aumenta o controle gerencial de todas as fases implementadas devido ao
detalhamento ter sido realizado;

h) Facilita e orienta as revisdes da estrutura do projeto que forem decorrentes de
modificacbes no mercado ou no ambiente competitivo, melhorando a capacidade de
adaptacdo do projeto;

i) Otimiza a alocacdo de pessoas, equipamentos e materiais necessarios;

j) Documenta e facilita as estimativas para futuros projetos.

Por fim, o estudo se justifica pela grande demanda e caréncia de praticas de
gerenciamento de projetos adequadas, principalmente pela construcédo civil de pequeno porte,
utilizando métodos de otimizacdo do gerenciamento de obras, com embasamento nas
ferramentas da gestdo do corpo de conhecimento da metodologia de gerenciamento de

projetos PMBoK, em projetos de construcdo civil de pequeno e médio porte.

1.4 ESTRUTURA DA PESQUISA

O primeiro capitulo compreende a introducdo do tema e contextualizacdo do
problema, bem como os objetivos geral e especificos. Sdo apresentadas também a justificativa
e a estrutura da pesquisa.

O segundo capitulo é constituido pelas teorias j& consolidadas acerca dos temas
abordados. Faz-se uma contextualizagdo do tema gerenciamento de projetos, bem como seu
papel, suas modalidades, formas de implementacdo e métodos de avaliacéo.

Os aspectos metodoldgicos sdo abordados no terceiro capitulo, onde sdo expostas as
técnicas de coleta de dados, caracterizacdo do estudo, universo e populacdo de pesquisa,

meétodo de andlise de dados e limitagbes da pesquisa.
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No quarto capitulo esta o estudo de caso, abordando a contextualizacdo da organizacdo
estudada, seu historico e caracteristicas. Esse capitulo também aborda a andlise dos dados
coletados.

O quinto e ultimo capitulo contempla as considerac@es finais, as quais tém o designio

de responder aos objetivos iniciais propostos e ao problema de pesquisa, além de sugerir
melhorias.
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2 REVISAOBILBIOGRAFICA

A revisdo bibliografica, segundo Lakatos e Marconi (1990), tem como objetivo
colocar o pesquisador em contato com tudo o que foi escrito sobre determinado assunto. De
acordo com Trujillo (1974 apud LAKATOS; MARCONI, 1990, p. 179), propicia ao
pesquisador “o reforco paralelo na andlise de suas pesquisas ou manipulacdo de suas
informagoes”.

Este capitulo aborda o referencial tedrico da area de gerenciamento de projetos, mais
especificamente, os principais conceitos da metodologia PMBoK. A teoria aqui apresentada

daré sustentacdo ao estudo.

2.1 PROJECT MANAGEMENT INSTITUTE

Principal associagdo mundial sem fins lucrativos em Gerenciamento de Projetos, o
Project Management Institute (PMI) foi fundado por cinco voluntarios, em 1969, na
Filadélfia, Pensilvania EUA. (PMI, 2012)

Segundo Possi (2007 p.6), o PMI é uma entidade sem fins lucrativos que visa:
promover e ampliar o conhecimento existente sobre gerenciamento de projetos e melhorar a
capacitacdo e o desempenho dos profissionais e organizagdes nesta disciplina.

De acordo com PMI (2012), atualmente conta com mais de 500 mil associados em 185
paises, que praticam e estudam Gerenciamento de Projeto nas mais diversas areas como
aeroespacial, automobilistica, administracdo, construcdo, engenharia, servigos financeiros,
tecnologia da informacdo, farmacéutica e telecomunicacdes.

No Brasil, é representado por 13 filiais ou capitulos. Atualmente o capitulo de Santa
Catarina do PMI é o responsavel pela divulgacdo e trabalhos relacionados ao Project
Management Institute no estado, e possui 174 membros ativos. (PMI, 2012)

2.1.1 Project Management BodyofKnowledge
De acordo com o Project Management Institute (2004), o Guia PMBoK tem como

principal objetivo identificar o subconjunto do Conjunto de conhecimentos em gerenciamento

de projetos que é amplamente reconhecido como boa préatica.
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“Identificar” significa fornecer uma visdo geral, e ndo uma descricdo completa.
“Amplamente reconhecido” significa que o conhecimento e as praticas descritas S&0
aplicaveis a maioriados projetos na maior parte do tempo, e que existe um consenso
geral em relacdo ao seu valor e sua utilidade. “Boa pratica” significa que existe
acordo geral de que a aplicagéo correta dessas habilidades, ferramentas e técnicas
podem aumentar as chances de sucesso em uma amplasérie de projetos diferentes.
Uma boa pratica ndo significa que o conhecimento descrito devera ser sempre
aplicado uniformemente em todos 0s projetos; a equipe de gerenciamento de projeto
é responsavel por determinar o que € adequado para um projetoespecifico. (PMI,
2004, p.3).

Segundo PMI (2004), um projeto € um esforco temporario empreendido para criar um
produto, servico ou resultado exclusivo, todos 0s projetos possuem um inicio e um final
definidos. Cabe ressaltar que o termo temporario ndo significa necessariamente de curta
duracdo, muitos projetos duram varios anos. Em todos os casos, no entanto, a dura¢éo de um
projeto € finita. Projetos ndo sdo esforgos continuos.

Além disto, geralmente o termo temporario ndo se aplica ao produto, servi¢co ou
resultado criado pelo projeto. A maioria dos projetos é realizada para criar um resultado
duradouro. (PMI, 2004, p.5)

Seguindo esta linha, Vargas (2009) corrobora que:

Projeto € um empreendimento ndo repetitivo, caracterizado por uma sequéncia clara e
I6gica de eventos, cominicio, meio e fim, que se destinaa atingir um objetivo claro e
definido, sendo conduzido por pessoas dentro de parametros predefinidos de tempo,
custo, recursos envolvidos e qualidade.(VARGAS, 2009,p.35)

Segundo Mendes (2009, p. 18) os projetos se caracterizam precisamente pela falta de
rotina, ou seja, pela presenca do inesperado. Em parte, devido ao fato de que os projetos néo
sdo iguais, podendo sempre ocorrer eventos inesperados que podem ajudar ou prejudicar o
andamento do projeto. Outro motivo da presenca da incerteza decorre da elaboragdo
progressiva dos projetos, em seu inicio raramente ha o conhecimento que se precisa das
especificagdes detalhadas do projeto.

Os projetos também podem com frequéncia ter impactos sociais, econdmicos e
ambientais, intencionais ou ndo, com dura¢do muito mais longa que a dos proprios projetos.
(PMI, 2004, p.5)

Um projeto, segundo PMI (2004), cria entregas exclusivas, que sdo produtos, servi¢os
ou resultados A singularidade é uma caracteristica importante das entregas do projeto. Por
exemplo, muitos milhares de prédios de escritérios foram construidos, mas cada prédio em

particular é Unico, tem proprietario diferente, projeto diferente, local diferente, construtora
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diferente, etc. A presenca de elementos repetitivos ndo muda a singularidade fundamental do
trabalho do projeto.

Outra caracteristica de um projeto é a sua elaboracdo progressiva que integra 0s
conceitos de temporario e exclusivo (PMI, 2004, p.6).

Elaboracdo progressiva significa desenvolver em etapas e continuar por incrementos.
Por exemplo, 0 escopo do projeto sera descrito de maneira geral no inicio do projeto e
se tornara mais explicito e detalhado conforme a equipe do projeto desenvolve um
entendimento mais completo dos objetivos e das entregas.

A elaboragdo progressiva ndo deve ser confundida com aumento do escopo. A
elaboracdo progressiva das especificacBes de um projeto deve ser cuidadosamente
coordenada com a defini¢do adequada do escopo do projeto, particularmente se o
projeto for realizado sob contrato. Quando adequadamente definido, o escopo do
projeto—o trabalho a ser feito—deve ser controlado conforme as especificacdes do
projeto e do produto séo progressivamente elaboradas. (PMI, 2004, p.6)

2.2 GERENCIAMENTO DE PROJETOS

O gerenciamento de projetos é a aplicacdo de conhecimento, habilidades, ferramentas
e técnicas as atividades do projeto a fim de atender aos seus requisitos, € realizado através da
aplicagéo e da integracdo dos processos de iniciacdo, planejamento, execugdo, monitoramento
e controle, e encerramento. (PMI, 2004, p.8)

De acordo com Vargas (2002, p.3):

O gerenciamento de projetos é um conjunto de ferramentas gerenciaisque permitem
que a empresa desenvolva um conjunto de habilidades, incluindo conhecimento e
capacidades individuais, destinados ao controle de eventos ndo repetitivos, Gnicos e
complexos, dentro de um cenario de tempo, custo e qualidade pré-determinados.

Conforme PMI (2004), gerenciar um projeto inclui:

a) ldentificacdo das necessidades

b) Estabelecimento de objetivos claros e alcancaveis

c) Balanceamento das demandas conflitantes de qualidade, escopo, tempo e custo

d) Adaptacdo das especificacbes, dos planos e da abordagem as diferentes

preocupagdes e expectativas das diversas partes interessadas.

O PMI (2004), afirma que a qualidade do projeto é afetada pelo balanceamento de trés
fatores — escopo, tempo e custo do projeto —, constituindo uma restrigdo tripla no
gerenciamento das necessidades conflitantes do projeto. Projetos de alta qualidade entregam o
produto, servico ou resultado solicitado dentro do escopo, no prazo e dentro do orcamento. A

relacdo entre esses fatores ocorre de tal forma que se algum dos trés fatores mudar,
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provavelmente afetara um outro fator. Os gerentes de projetos também gerenciam projetos em
resposta a incertezas. Um risco do projeto é um evento ou condicdo incerta que, se ocorrer,

tera um efeito positivo ou negativo em pelo menos um objetivo do projeto.

A equipe de gerenciamento de projetos possui uma responsabilidade profissional com
suas partes interessadas, inclusive clientes, a organizagao executorae o publico. [...]
muitos processos dentro do gerenciamento de projetos sdo iterativos devido a
existéncia, e necessidade, de umaelaboragéo progressiva em um projeto durante todo
o ciclo de vida do projeto. Isto é, conforme uma equipe de gerenciamento de projetos
aprende mais sobre um projeto, podera gerenciarcom um nivel maior de detalhes.
(PMI, 2004, p.8).

Para Vargas (2002, p. 8), existem acdes que podem ser tomadas para estimular o
sucesso de um projeto. Séo elas:

a) Selecionar corretamente os membros chave do time do projeto;

b) Desenvolver um senso de comprometimento em toda a equipe;

c) Buscar autoridade suficiente para conduzir o projeto;

d) Coordenar e manter uma relacdo de respeito e cordialidade com o cliente, os

fornecedores e outros envolvidos;

e) Determinar quais processos precisam de melhorias, especialmente os mais

importantes;

f) Desenvolver estimativas de custos, prazos e qualidade realistas;

g) Desenvolver alternativas de backup em antecedéncia aos problemas;

h) Manter as modificacdes sob controle;

i) Dar prioridade ao atingimento da missdo ou meta dor projeto;

j) Evitar o otimismo ou o pessimismo exagerado;

k) Desenvolver e manter estreitas linhas de comunicacao informal;

I) Evitar um nimero excessivo de relatorios e analises;

m) Evitar excessiva pressdo sobre o time durante periodos criticos.

O sucesso de um projeto ndo significa que a organizagdo esteja completamente bem
sucedida em relacdo ao gerenciamento de projetos. A exceléncia em gerenciamento de
projetos é definida como um fluxo continuo de sucessos em projetos. (KERZNER 1998, apud
VARGAS, 2002, P.8)

O objetivo da Administracdo de Projetos, para Menezes (2008, p.68), € alcancar o
controle adequado do projeto, de modo a assegurar sua conclusdo no prazo e no orgamento

determinado, obtendo a qualidade estipulada.
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2.3 CICLODE VIDA DO PROJETO

Segundo Vargas (2002, p.11) todo projeto pode ser subdividido em determinadas fases
de desenvolvimento. Esse conjunto de fases é conhecido como ciclo de vida. O ciclo de vida
possibilita que seja avaliada uma série de similaridades que podem ser encontradas em todos
0s projetos, independentemente de seu contexto, aplicabilidade ou area de atuacdo. O ciclo de
vida de um projeto representa desde o nascimento do projeto, seu desenvolvimento e
consolidacdo até seu encerramento. (MENEZES, 2008, p.64)

O ciclo de vida pode ser dividido em um conjunto de fases, normalmente fixas para
todos os tipos de projetos. (VARGAS, 2002, p. 11). Para Menezes (2008, p. 64)ele é dividido
em quatro fases principais: concepgdo, planejamento, execucao e fechamento. Vargas (2009)
acrescenta a essas quatro fases a fase de monitoramento e controle, que ocorre paralelamente
as outras fases.

Embora, conforme afirma PMI (2004), muitos ciclos de vida do projeto possuam
nomes de fases semelhantes com entregas semelhantes, poucos ciclos de vida sdo idénticos.
Alguns podem ter quatro ou cinco fases, mas outros podem ter nove ou mais.

Menezes (2002, p. 70) ressalta a importancia de se definir alguns papéis na fase de
concepcao do projeto. Sdo eles: o patrocinador, o gerente e a equipe basica. O projeto de um
edificio, por exemplo, comeca com a identificacdo de uma necessidade que deve ser vendida a
um “patrocinador”, em seguida um gerente deve ser definido e com este a definicdo de uma
equipe basica para a execucao do projeto.

O entendimento dessas fases pode proporcionar uma serie de beneficios para qualquer
tipo de projeto. Segundo Vargas (2002, p. 12) dentre os beneficios podemos destacar os
seguintes:

a) A correta analise do ciclo de vida determina o que foi, ou ndo, feito pelo projeto;

b) O ciclo de vida avalia como o projeto esté progredindo até 0 momento;

¢) O ciclo de vida permite que seja indicado qual o ponto exato em que o0 projeto se

encontra no momento.

No decorrer das fases, segundo Vargas (2002, p.12) diversas consideracdes podem ser
feitas, principalmente:
I. As caracteristicas do projeto tendem a mudar com a concluséo de cada fase

do projeto;

23



Il. A incerteza relativa aos prazos e custos tende a diminuir com o término de

cada fase.

A descricdo do ciclo de vida do projeto pode ser genérica, representada por um unico
grafico, ou detalhada, incluindo varios graficos, fluxogramas e tabelas, especificos de cada
atividade. (VARGAS, 2002, p. 12)

Com relacdo a velocidade de desenvolvimento do projeto, MEREDIHT (1995, apud
VARGAS, 2002) afirma que o ciclo de vida dos projetos pode ser caracterizado, na maioria
das vezes, por um inicio lento seguido de um progresso acelerado até atingir um pico e, logo
em seguida, um desaceleramento ate atingir seu término.

Quanto ao nivel de esforco destinado ao projeto, Vargas (2002, p.13) explica que ele
inicia em praticamente zero e vai crescendo até atingir um maximo e, logo apos esse ponto,
reduz-se bruscamente até atingir o valor zero, que representa o término do projeto. Aqui
esforco é entendido como a quantidade de pessoas envolvidas no projeto, o dispéndio de
trabalho e dinheiro com o projeto, as preocupacoes, as complicagdes, entre outros aspectos.

Segundo Keeling (2002, p. 15) o ciclo de vida também se torna um instrumento de
qualidade, j& que as expectativas de qualidade sdo estabelecidas entre uma fase e outra e
também fornece pontos de referéncia para a confirmacdo da qualidade.

Muitos problemas de qualidade de projeto podem ser previstos por uma
solida avaliacdo de viabilidade e de risco na fase conceitual, e por um
planejamento cuidadoso e especificagcfes precisas na fase de
planejamento. A correcdo de falhas de qualidade torna-se
progressivamente dispendiosa a medida que o ciclo de vida avanca.
(KEELING, 2002, P. 15)

Com o decorrer do tempo e a medida que as datas de conclusdo se aproximam,
diminui a incerteza quanto ao resultado do projeto, correcdes de monta tornam-se mais
dificeis e hd uma escalada no custo para aceleracdo da atividade. (ARCHIBALD, 1992, apud.
KEELING, 2002, P.15)

Conforme PMI (2004, p.22) uma fase de um projeto em geral é concluida com uma
revisdo do trabalho realizado e dos produtos para definir a aceitacdo, se ainda € necessario
algum trabalho adicional ou se a fase deve ser considerada encerrada. Uma revisdo de

gerenciamento muitas vezes é realizada para se chegar a uma decisdo de iniciar as atividades
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da proxima fase sem encerrar a fase atual. Da mesma forma, uma fase pode ser encerrada sem

a decisdo de iniciar outras fases.

2.3.1 Ciclo deVidana Construgao Civil

Mattos (2010) elaborou um ciclo de vida para os projetos especificos de construcdo
civil. De acordo com o autor, este ciclo esta dividido em quatro estagios apresentados a

seguir:

Estagio | — Concepcao e Viabilidade

a) Definicdo do Escopo — processo de determinagéo do programa de necessidades, isto
é, as linhas gerais do objeto a ser projetado e construido.

b) Formulacdo do Empreendimento — delimitacdo do objeto em lotes, fases, forma de
contratacao etc.

c) Estimativa de custos — orcamento preliminar por meio da utilizagdo de indicadores
historicos.

d) Estudo de Viabilidade — andlise de custo-beneficio, avaliagdo dos resultados a
serem obtidos em funcdo do custo orcado, determinacdo do montante requerido ao longo do
tempo.

e) ldentificacdo da Fonte Orcamentaria — recursos proprios, empréstimos, linhas de
financiamento, solugdo mista.

f) Anteprojeto - Projeto Basico — desenvolvimento inicial do anteprojeto, com
evolucdo até o projeto basico, quando ja passa a conter os elementos necessarios para o

orcamento, especificacdes e identificacdo dos servicos necessarios.

Estagio Il — Detalhamento do Projeto e do Planejamento

a) Orcamento analitico — composicdo de custos dos servicos, com relacdo de insumos
e margem de erro menor que a do orcamento preliminar.

b) Planejamento — elaboracdo de cronograma de obra realista, com definicdo de prazo
€ marcos contratuais.

c) Projeto Basico — Projeto Executivo — detalhamento do projeto basico, com incluséo

de todos os elementos necessarios a execucao da obra.

Estagio 111 — Execugéo
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a) Obras Civis — execucdo dos servicos de campo, aplicacdo de materiais e utilizacéo
de méo de obra e equipamentos.

b) Montagens Mecanicas e instalacfes elétricas e sanitarias — atividades de campo.

c) Controle da Qualidade — verificar se 0s pardmetros técnicos e contratuais foram
observados.

d) Administracdo Contratual — medicdes, diario de obras, aplicacdo de penalidades,
aditivos ao contrato, etc.

e) Fiscalizacdo de obra ou servigo — supervisdao das atividades de campo, reunides de

avaliacdo do progresso, resolucéo de problemas, etc.

Estagio 1V - Finalizacao

a) Comissionamento — colocacdo em funcionamento e testes de operacdo do produto

final.

b) Inspecdo Final — testes para recebimento do objeto contratado.

c) Transferéncia de Responsabilidades — recebimento da obra e destinagéo final do
produto.

d) Liberacdo de retencdo Contratual — caso a empresa contratante tenha retido dinheiro
daempresa executante.

e) Resolugio das Ultimas Pendéncias — encontro de contas, pagamento de medicGes
atrasadas, negociacdes de pleitos contratuais etc.

f) Termo de Recebimento — provisério e definitivo.

2.3.2 Roteiro do planejamento na construcao civil

Mattos (2010) vai além e afirma que para facilitar o planejamento da obra pode-se
seguir um roteiro que comeca pela identificacdo das atividades, posteriormente a definicdo
das duracbes das atividades, em seguida definicdo da precedéncia ou sequiéncia das
atividades, montagem do diagrama de rede e identificacdo do caminho critico e por Gltimo a

criacdo do cronograma. Abaixo, podem-se observar as etapas do roteiro proposto pelo autor:

a) Identificacdo das Atividades
Nesta etapa todas as atividades relevantes deverdo ser identificadas, caso alguma néo
seja identificada o cronograma ficara incompleto.Uma maneira bastante pratica e facil para

identificar as atividades € através da elaboracdo da EAP (Estrutura Analitica d o Projeto), que
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€ uma estrutura hierarquica, em niveis, mediante a qual se decompde a totalidade da obra. A

EAP pode ser apresentada em trés formas diferentes: &rvore, analitica e mapa mental.

b) Definigdo das Durages

Aqui o tempo que cada etapa leva para ser executada € definido. H& etapas que
independentemente dos recursos, seja humano ou material, tem duragdo fixa e outras que
dependem da quantidade de recursos disponiveis. Nessas etapas que ndo possuem duracao
fixa, o tempo vai depender, portanto, de trés varidveis: da quantidade de servico, da
produtividade e da quantidade de recursos alocados. Cabe ao planejador definir a relacdo

prazo/equipe mais conveniente e adota-la na montagem do cronograma.

c) Definicdo da Sequéncia das Atividades

Nessa etapa vai ser planejado qual vai ser a l6gica construtiva da obra, quais serdo as
sequéncias das atividades, para que o cronograma faca sentido. Para cada atividade sdo
atribuidas suas precedente imediatas, ou seja, aquelas atividades necessérias para que a

atividade em questdo possa ser executada.

d) Montagem do Diagrama de Rede

Depois de criado o quadro de sequenciacdo com logica na obra e duracdo de cada
atividade, deve-se criar a representacdo grafica das atividades para facilitar o seu
entendimento. O diagrama de rede é o mais indicado, pois, demonstra a seqiiéncia executiva
do projeto, permitindo a visualizacdo clara do inter-relacionamento entre as atividades.
Existem dois métodos mais empregados para a montagem do diagrama de rede, um é o

método das flechas e ou outro é dos blocos.

e) ldentificacdo do Caminho Critico

Com o diagrama pronto, passa-se a etapa de calculos na rede, com o objetivo de obter
a duracdo total do projeto. A sequéncia de atividades que leva um tempo mais longo é a que
vai definir o tempo total do projeto. A essa seqliéncia de atividades se da o nome de caminho

critico e as atividades presentes nesse caminho séo chamadas de atividades criticas.

f) Criacdo do Cronograma e Calculo das Folgas
O produto final do planejamento, segundo Mattos(2010), é o cronograma,

normalmente representado pelo grafico de Gantt. O Cronograma constitui uma importante
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ferramenta de gestdo porque apresenta de maneira facil a posicdo de cada atividade ao longo
do tempo.

A seguir serdo apresentadas as areas de conhecimento da metodologia de gestdo de
projetos PMBoK.

2.4 AS AREAS DE CONHECIMENTO DO PMBOK

O guia PMBoK estéa estruturado em nove areas de conhecimento, Gerenciamento da
Integracdo, Gerenciamento de Escopo, Gerenciamento de Tempo, Gerenciamento de Custo,
Gerenciamento de Qualidade, Gerenciamento de Recursos Humanos, Gerenciamento de
Comunicagdo, Gerenciamento de Risco e Gerenciamento de Aquisigdes. Essas areas serdo
descritas no decorrer deste topico.

Gerenciamento
de projetos

|

Gerenclamento de
integracdo do projeto

do projeta

* Monitarar & controlar o trabalho do
pogto

* Controlar de forma integrada as

mudancas
= Encerrar o projeto

Gerenciamento de
custos do projeto

Gerenciamento das
comunicacbes do projeto

Gerenciamento do
escopo do projeto

» Definigao do escopo
= (Criag3o de EAP

» Verificagio do escopo
= Controle da escopo

Gerenclamento do

= Definigao da atividade

* Segienciamento de atividades

= Estimativa de recursos da atividade
» Estimativa de durag3o da atividade

Gerenclamento da
qualidade do projeto

Gerenciamento de
riscos do projeto

» Analise quantitativa de riscos
= Planejamento de respostas a risco
* Monitoramento e controle de riscas

Gerenciamento de recursos
humanos do projeto

* Planejar recursos humanos
» Contratar ou mobiizar 2 equipe do
projeto
» Desenvolver a equipe do projeta
* Gerenciar a equipe do progto
Gerendamento de
aguisicdes do projeto
* Planejar compras e aquisices
» Planejar contratagbes

» Solicitar respostas de formecedares
» Selecionar fomecedares

* Adminstrar o contrata

* Encerrar o contrato

Figura 1: Processos de gerenciamento de projetos
Fonte: PMI, 2004, p. 11.
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Antes de iniciar o detalhamento a respeito das nove areas de conhecimento, cabe citar
alguns documentos essenciais para formalizar o gerenciamento de um projeto. Segundo o PMI
(2004, p.76) existem trés documentos principais descritos no Guia PMBoK. A figura a seguir

ilustra esses documentos:

dao cronograma

~—

 —————— |
Termo
de abertura Componentas
do projeto
Declaracao
do escopo Componentes
do projeto
Flano de
gerenciamento
do escopo
Plano de
gerenciamento Componente

~_

Plano de
gerenciamento
de custos Componente
Plano de
EEI’E‘HCIHI'IIEI'HD
da gualidade
Plano de \—-’;’:-.\ Componente
gerenciamento
do projeto Plano de ~
gerenciamento
de pessoal
m Compenente
Plano de
gerenciamento '\__.a/f—‘\
das
comunicacoes
Compeonente
Plano de
gerenciamento -\____,/—"—"“
de riscos
Plano de Compaonente

gerenciamento
de aquisicies

\__/"""'\

N

Figura 2: Documentos
Fonte: PMI, 2004, p.75.
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Inicialmente temos Termo de Abertura do Projeto, documento que autoriza
formalmente o projeto. Em seguida a Declaracdo do Escopo do Projeto, determina qual
trabalho devera ser realizado e quais entregas precisam ser produzidas. Por fim, o Plano de
Gerenciamento do Projeto, documento que ira determinar como o trabalho seré realizado. A

seguir serdo detalhadas as nove areas de conhecimento.

2.4.1 Gerenciamento de Integracao

Conforme Vargas (2009), o Gerenciamento da Integracdo € a area que engloba o0s
processos requeridos para assegurar que todos os elementos do projeto sejam adequadamente
coordenados e integrados, garantindo que o seu todo seja sempre beneficiado.

Os processos de gerenciamento de projetos integradores, segundo PMI (2004, p.78)
sdo:

a) Desenvolver o termo de abertura do projeto — desenvolvimento do termo de
abertura do projeto que autoriza formalmente um projeto ou uma fase do
projeto;

b) Desenvolver a declaragdo do escopo preliminar do projeto —
desenvolvimento da declaracdo do escopo preliminar do projeto que fornece
uma descri¢do de alto nivel do escopo;

c) Desenvolver o plano de gerenciamento do projeto — documentacéo das agdes
necessarias para definir, preparar, integrar e coordenar todos os planos
auxiliares em um plano de gerenciamento do projeto;

d) Orientar e gerenciar a execucdo do projeto — execucao do trabalho definido
no plano de gerenciamento do projeto para atingir os requisitos do projeto
definidos na declaragdo do escopo do projeto;

e) Monitorar e controlar o trabalho do projeto — monitoramento e controle dos
processos usados para iniciar, planejar, executar e encerrar um projeto para
atender aos objetivos de desempenho definidos no plano de gerenciamento do
projeto;

f) Controle integrado de mudancas — revisdo de todas as solicitacbes de
mudanca, aprovacdo de mudangas e controle de mudangas nas entregas e nos

ativos de processos organizacionais;
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g) Encerrar o projeto — finalizacdo de todas as atividades em todos 0s grupos de
processos de gerenciamento de projetos para encerrar formalmente o projeto ou

uma de suas fases.

Segundo PMI (2006, p.79), o gerenciamento de integracdo do projeto se estende em

analisar:
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GEREMCIAMENTO
DE INTEGRACAC DO PROJETO

4.1 Desenvolver o termao
de abertura do projeto

4.2 Desenvolver a declaragao
do escopo preliminar
do projeto

4.3 Desenvolver o plano de
gerenclamento do projeto

1 Entradas
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.2 Declaragdo do trabalho do projsto
.3 Fatores ambientas da empresa
4 Alivos de processos organizacionais

2 Ferramentas e tEonicas
1 Métodos de selecho de projetns
-2 Metodologia de gerenciamanto
de projetos
3 Sistema de informagtes do
gerenciaments de projttos
2 Opiniao especializmda

3 Gaitas
1 Terme de abertura do projeto

1 Ertradas
1 Termo de abertura do projeto
.2 Declarag2o do trabalho do projeto
.3 Fatores ambientais da empresa
A Atwnos de practasns Organizacionas

_2 Perramentas e téonicas
A Metadalogia de gerenciamenta
da projetos
.2 Sistemna de Informacies do
gerenciamento de projelos
A Dpnido especializads

3 Saidas
A Declaracia do éscopo preliminar
do projeta

4.4 Orientar e gerenciar a

execucio do projeto

.1 Entracas
.1 Plano de gerenciamento do projeto
.2 hpdies cometivas aprovadss
.3 Acies preventivas aprovadas
- Solicitagdes de mudanga aprovadas
5 Aeparo de defeito aprovado
S5 Reparo de defeito validado
.7 Procedimento de encerramento
administrativo

.2 Ferramentas e técnicas
21 Metodalogia de gerenciamento
dir projetos
2 Sistema de informacies do
Berenciamenta de prajetos
.3 Saldas
1 Enlregas
2 Mudangas salicitadas
.3 Sclicitagdes de mudanga
Impesmentatas
<A AE08S COMEvEs Impemantadas
5 Bedes prevent ivas implementadas
6 Feparn de deteitn implementado
7 Informaides sobre O desem penig
e traksal o

4.5 Monitorar e controlar o

trabalho do projeto

1 Enlradas
-1 Plano de gerenciamento do projeto
_Z Informacdes sobe o desampenho
o trabalho
3 Solicitagtes de mudanca rejeitadas
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de projetos
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do projeto
.2 Processos de gerencamento
de: projelons
.d Fatores ambientais da empresa
-4 Ativps de processos organizacionals

.2 Farrarmantas e tocnicas
.1 Metodologia oe gerenclaments
de projetos
2 Sistema de infarmacies do
geranciamento de projetos
-4 Opinido especial zeada

3 Safdas
.1 Plano de gerenciamanto do projeto

4.6 Controle integrado

de mudangas

A Entradas
.1 Pleno de gerenciamanto do projeto
.2 Mudangas solicitadas
3 Informagies sobre o desempenho
do trabalho
4 Anoes preveniivas recomenda o
.8 Agdes correthvas recomendadas
B Reparo de deleito recomendado
7 Entregas

.2 Ferramentas e técnicas
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4.7 Encerrar o projeto
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do projeto de projetos
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-6 Entregas
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A Procedimento de eneerraminto
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Figura 3: Visdo geral do Gerenciamento de Integracéo do Projeto

Fonte: PMI, 2006, p.79.

Uma vez formalmente autorizado através do termo de abertura do projeto, elabora-se a
declaragdo do escopo preliminar do projeto, que vai abordar e documentar “as caracteristicas

e limites do projeto e seus produtos e servicos associados, além dos métodos de aceitacdo e
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controle do escopo.” (PMI, 2004, p. 86). Posteriormente desenvolve-se 0 plano de
gerenciamento do projeto que ira4 definir, coordenar e integrar todos os planos auxiliares e
define como o projeto é executado, monitorado, controlado e encerrado. Os planos auxiliares,
assim como o projeto principal, deve ser planejado e monitorado. O gerente responsavel,
segundo PMI (2004), deve orientar o desempenho das atividades planejadas do projeto e
gerenciar as diversas interfaces técnicas e organizacionais que existem dentro do projeto.
Também garantir a tomada das a¢fes preventivas ou corretivas para controlar o desempenho
do projeto da melhor maneira. Porém, “como raramente a execucdo dos projetos segue com
exatiddo o plano de gerenciamento do projeto.” (PMI, 2004, p. 96), Faz-se necessario o
controle integrado de possiveis mudangas e, por fim, realizar o planejamento do encerramento

do projeto.

2.4.2 Gerenciamento de Escopo

Gerenciamento do escopo do projeto se estende segundo PMI (2004) a inclui os
processos necessarios para garantir que o projeto inclua todo o trabalho necessario, e somente
ele, para terminar o projeto com sucesso. Principalmente fazendo a definigdo e controle do
que esta e do que ndo esta incluido no projeto.

Mantendo a mesma linha de pensamento, Vargas (2009) descreve se tratar de uma area
que engloba 0s processos necessarios para assegurar que, no projeto, esteja incluido todo o
trabalho requerido, e somente o trabalho requerido, para conclui-lo de maneira bem sucedida.

Os processos de gerenciamento de escopo do projeto, segundo PMI (2004, p.103),
incluem:

a) Planejamento do escopo — plano que define como o escopo do projeto sera
definido, verificado e controlado e como a estrutura analitica do projeto (EAP)
seré criada e definida.

b) Definicdo do escopo — desenvolvimento de uma declaracdo do escopo
detalhada do projeto.

c) Criar EAP — “subdivisdo das principais entregas do projeto e do trabalho do
projeto em componentes menores ¢ mais facilmente gerenciaveis.” (PMI, 2004,
p.103)

d) Verificacdo do escopo — verificacdo se as entregas do projeto terminadas
foram aceitas.

e) Controle do escopo — controle das mudancgas no escopo.
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Segundo PMI (2004, p.104), o gerenciamento do escopo do projeto se estende em analisar:

GERENCIAMENTO
DO ESCOPO DO PROJETD

5.1 Planejamento 5.2 Definigdo do escopo

5.3 Criar EAP
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Figura 4: Visdo geral do gerenciamento do escopo do projeto.
Fonte: PMI, 2004, p.104.
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Logo o gerenciamento do escopo do projeto tem como principal finalidade a criacdo
da estrutura analitica do projeto (EAP). Com ela é possivel perceber todas as etapas de forma
detalhada, assim como suas necessidades especificas. Uma vez definido o escopo, sabe-se
informagBes importantes relacionadas ao projeto que servirdo como base nos estudos para

definicdo dos demais planejamentos, como tempo e custo.

2.4.3 Gerenciamento de Tempo

Esta area engloba 0s processos necessarios para assegurar a conclusédo do projeto no
prazo previsto. E uma das areas mais visiveis do gerenciamento de projetos. (Vargas, 2009,
p.20).

Para PMI (2004, p.123), “o gerenciamento de tempo do projeto inclui os processos
necessarios para realizar o término do projeto no prazo.” Os processos de gerenciamento de
tempo do projeto, ainda segundo PMI (2004), incluem os seguintes:

a) Definicdo da atividade — identificacdo das atividades especificas do
cronograma.

b) Sequenciamento de atividades — identificacdo das dependéncias entre as
atividades do cronograma.

c) Estimativa de recursos daatividade — estimativa do tipo e das quantidades de
recursos necessarios para realizar cada atividade individualmente.

d) Estimativa de duracdo da atividade — estimativa do nimero de periodos de
trabalho, tempo, que serdo necessarios para finalizar as atividades individuais.
e) Desenvolvimento do cronograma — “analise dos recursos necessarios,
restricdbes do cronograma, duracdes e sequéncias de atividades para criar o
cronograma do projeto.” (PMI, 2004, p.123).

f) Controle do cronograma — controle das possiveis mudangas no cronograma

do projeto.

De acordo com PMI (2004), alguns projetos de menor escopo apresentam o
sequenciamento de atividades, a estimativa de recursos da atividade, a estimativa de duragéo
da atividade e o desenvolvimento do cronograma estdo tdo estreitamente ligados que sé&o

considerados um Unico processo.
Segundo PMI (2004, p.123), o gerenciamento de tempo se estende em analisar:
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GERENCIAMENTO

DE TEMPO DO PROJETO

6.2 Sequenciamento
On atividades
Nrai o N ey 0 IS

5.3 Estimativa de recursos
6.1 Definigdo da stividode da atividade
1 Frope | [ 8 5
Futoses wedpertian 90 oty i R Atemc i 40 PO {ETAS

Figura 5: Visdo geral do gerenciamento de tempo do projeto.
Fonte: PMI, 2004, p.123.

O gerenciamento de tempo do projeto s6 é possivel com a prévia definicio da EAP. E
dela que se tém condicBGes de definir as atividades que serdo necessarias para se atingir o
objetivo final do projeto. Depois de definidas, as etapas precisdo ser colocadas na sequéncia
correta. Passa-se entdo a estudar quais Sdo 0S recursos que precisardo ser dispostos nas etapas,
como quantos funcionarios por exemplo. Definidas as etapas, suas sequéncia e quanto recurso
precisara ser destinado a cada uma delas, torna-se, entdo, possivel saber o tempo que levard

cada uma das tarefas. Com tais informacdes, monta-se por fim o cronograma completo do
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projeto, mostrando detalhadamente a duracdo das etapas e do projeto como um todo. Segue-se

entdo o monitoramento e controle verossimil das informacdes.

2.4.4 Gerenciamento de Custos

O gerenciamento de custos do projeto visa determinar a quantidade de recurso

necessaria para sua execucdo dentro de um cronograma, assim como estipular o

financiamento suficiente. Segundo PMI (2004, p.175) “Inclui os processos envolvidos em

planejamento, estimativa, or¢amento e controle de custos”. Envolve os processos requeridos

para assegurar que um projeto seja concluido de acordo com seu or¢camento previsto. (Vargas,

2009).

a) Os processos que envolvem o gerenciamento de custos, para 0 PMI (2004)
séo:

b) Estimativa de custos — Como afirma PMI (2004, p.161) “desenvolvimento
de uma aproximagdo dos custos dos recursos necessarios para terminar cada
atividade do cronograma.” Incluindo mao-de-obra, materiais, equipamentos,
servigos e instalacoes.

c) Orcamentacdo — “envolve a agregacdo dos custos estimados de atividades do
cronograma individuais ou pacotes de trabalho para estabelecer uma linha de
base dos custos totais para a medicao do desempenho do projeto.” (PMI, 2004,
p.171)

d) Controle de custos — Para PMI (2004, p.171) “O controle de custos do
projeto procura as causas das variagcbes positivas e negativas e faz parte do

controle integrado de mudangas.”

“Em alguns projetos, especialmente os que apresentam menor escopo, a estimativa de

custos e a orcamentagdo estdo ligadas de forma tdo estreita que sdo consideradas um unico
processo.” (PMI, 2004, p.156)

analisar:

Segundo PMI (2004, p.159), o gerenciamento de custos do projeto se estende em
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GERENCIAMENTO
DE CUSTOS DO PROJETO
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Figura 6: Visdo geral do gerenciamento de custos do projeto
Fonte: PMI, 2004, p.159.

Quando se elabora o planejamento de gerenciamento de custo de um projeto, varias
sdo as analises necessarias. Logo, deve-se fazer uma estimativa superficial inicial, a qual, na
medida em que o projeto avanca, deve ser aprofundada com um estudo dos custos
devidamente adequados ao escopo e cronograma. Posteriormente, muitas sdo as variaveis
influenciadoras que necessitam de transformacdo em indices que dardo pardmetros para
comparagdes, devendo ser comparados & realidade apresentada durante o andamento do
projeto, compreendendo assim, 0s reais motivos de tais diferencas. Para, entdo, refazer a
estimativa para o restante do projeto. Muitas sdo as consideracfes necessarias levando uma
estimativa de custos a ser uma tarefa trabalhosa.

Na engenharia civil um exemplo é o CUB (custo unitario por metro quadrado) que é
atualizado mensalmente pelo SINDUSCON, e pode ser utilizado como parametro nas

estimativas de custos por area de construgéo.
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2.4.5Gerenciamento da Qualidade

Segundo Vargas (2009), esta area engloba 0s processos requeridos para assegurar que
0s produtos ou servico do projeto estardo em conformidade com o solicitado pelo cliente ou
contratante.

O gerenciamento da qualidade do projeto inclui as atividades que determinardo, de
acordo com PMI (2004), as responsabilidades, os objetivos e as politicas de qualidade.

Os processos do gerenciamento da qualidade citados no PMI sdo:

a) Planejamento da qualidade — identificacdo dos padrdes relevantes de
qualidade e determinagdo de como satisfazé-los.

b) Realizar a garantia da qualidade — aplicacdo das atividades de qualidade
planejadas e sistematicas.

c) Realizar o controle da qualidade — monitoramento de resultados encontrados,
comparado com os padrbes planejados e eliminacdo das causas de um

desempenho insatisfatério.

De acordo com PMI (2004), tanto o moderno gerenciamento da qualidade, quanto o
gerenciamento de projetos, reconhecem a importancia de se analisar a satisfacdo do cliente, a
prevencao sobre inspecdo (normalmente o custo de prevencdo de erros é menor que o de
corregdo), responsabilidade da geréncia e melhoria continua. “O custo da qualidade se refere
ao custo total de todos os esforcos relacionados a qualidade.” (PMI, 2004, p.181).

Segundo PMI (2004, p.182), o gerenciamento da qualidade do projeto se estende em

analisar:
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GERENCIAMENTO DA
QUALIDADE DO PROJETO
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Figura 7: Visdo geral do gerenciamento da qualidade do projeto
Fonte: PMI, 2004, p.182.

Quando se elabora o planejamento de gerenciamento da qualidade de um projeto, ndo
se trata apenas de qualidade em relacdo ao produto final, mas também sobre 0s processos que
envolvem o desenvolvimento do projeto. Num primeiro momento deve-se elaborar o
planejamento da qualidade, que se trata de definir quais os padrbes de qualidade esperados e
determinar como atingir tal qualidade.

Num segundo momento, deve-se realizar a garantia de qualidade, que consiste na
aplicagdo pratica do planejamento previamente elaborado. “A melhoria continua dos

processos fornece um meio iterativo para melhorar a qualidade de todos os processos.” (PMI,
2004, p.187).
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“A melhoria continua dos processos reduz os desperdicios ¢ as atividades sem nenhum
valor agregado, 0 que permite que 0S processos operem em niveis maiores de eficiéncia e
eficacia.” (PMI, 2004, p.188).

Posteriormente, monitorar os resultados e verificar se atenderam aos padrdes conforme
esperado. Segundo PMI 2004, os padrdes de qualidade incluem metas de produtos e processos
do projeto, eliminando as causas de um desempenho insatisfatorio. Para monitoramento
podem ser utilizadas ferramentas como:

a) Diagramas de causa e efeito;
b) Graficos de controle;

c) Elaboragéo de fluxogramas;
d) Histogramas;

e) Diagrama de Pareto;

f) Gréfico de execucao;

g) Diagrama de dispercéo;

h) Amostragem estatistica;

i) Inspecao;

J) Revisdo de reparo de defeito;

Tais ferramentas servem de auxilio a estratégia de gestdo da qualidade do projeto, pois

possibilitam comparagdes na elaboracdo do controle da qualidade.

2.4.6Gerenciamento de Recursos Humanos

De acordo com Vargas (2009), nesta area sao envolvidos os processos para fazer uso
mais efetivo do pessoal envolvido no projeto, melhorando seu desempenho.

O gerenciamento de recursos humanos do projeto, como salienta PMI (2004) inclui
organizar e gerenciar, as pessoas com funcdes e responsabilidades atribuidas, para a execucdo
do projeto.

“A equipe de gerenciamento de projetos ¢ um subconjunto da equipe do projeto e é
responsavel pelas atividades de gerenciamento de projetos, como planejamento, controle e
encerramento.” (PMI, 2004, p.199). Tem como objetivo fazer o melhor uso da méo de obra
envolvida no projeto.

Para o PMI (2004) os processos de gerenciamento de RH incluem em um projeto:

a) Planejamento de recursos humanos — ldentificar e documentar as funcoes,

responsabilidades e relagdes hierarquicas do projeto.

41



b) Contratar ou mobilizar a equipe do projeto — Obtencdo das pessoas
necessarias para executar o projeto.

c) Desenvolver a equipe do projeto — Melhoria de competéncias e interacdo de
membros daequipe para aprimorar o desempenho do projeto.

d) Gerenciar a equipe do projeto — Monitoramento do desempenho de membros
da equipe, fornecimento de feedback, resolucdo de problemas e promocéo de

mudancas para melhoria do desempenho do projeto.

Segundo Vargas (2007) os documentos mais importantes que sdo gerados a partir

desses processos sao:

I. Organograma

ii. Diret6rio do Time de Projeto

iii. Matriz de Responsabilidades: apresenta em forma de tabela as
responsabilidades de cada um dos membros da equipe de projeto. Pode
classificar a responsabilidade em niveis, como responsavel (R), apoiador (A) e
suplente (S). A figura a seguir exemplifica esse tipo de ferramenta.

iv. Diagrama de Funcgoes

v. Plano de Gerenciamento de Recursos Humanos

Como exemplifica Vargas (2007), segue um modelo de matriz de responsabilidades.

o |8
Sle |2 |E |S
. b - ] g g
Nome Area ‘0 g - -

€ 2 o
5 O o - A
8 | T @ o
(=] - o

Alan Carlos Poderino Consultoria R A

Ana Carolina L. Magahjes Tl R A

Ana Slvia Braganca Membro Tme RI| A

Gian Franco Sabino Consultoria A

Jolo Rosa da Motta T A A A A

Figura 8: Exemplo de matriz de responsabilidades.

Fonte: Vargas, 2007, p. 45.
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Na matriz é notavel que a cada individuo é segmentado, primeiramente, por sua area
de atuacdo. Em segundo momento sdo dadas quais funcdes eles tém responsabilidades diretas
e quais ele tem responsabilidade de suporte. Desta forma, torna-se facil a visualizacdo
sistematica das responsabilidades.

Segundo PMI (2004, p.201), o gerenciamento dos recursos humanos do projeto se

estende em analisar:

GERENCIAMENTO DE RECURSOS

HUMANOS DO PROJETO

9.1 Planejamento de 9.2 Contratar ou mobilizar
recursos humanos a equipe do projeto
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2 Awvos e prooessos 2 Mivos de (rocessos
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erncRe —- 208
2 TEDENIaS & Moo } Ferrgmemias ¢ téorcas
1 Organogrmmas o duencriohes oo 1 Pid Gesigracho
s 7 Negucimt
2 Notwirhing 3 ContratacBo ou mobikzngix
} Teorin otgareraconal i Eouaed vinuan

3 Salden

1 FRegdes o esporsdbiibdadues

o
< Organogramess du progett
1 Plano de gererclsvwnto de
P ssowl ; -
e

9.3 Desenvolver a equipe 9.4 Gerenciar a equipe
do projeto do projeto

L1000 1 Entancdems
1 Desgnacous do pasacul 1 Ativos de processos
0 projeto (VR L S8 LS S
;‘ f.‘l‘." 3¢ OrencCurmanto O : LS jon de pessonl D
porssosl
3 Disponitiidade do recursos
) —_— & Digawvwoglrdmps 40 proje
2 Femramunias o WCnGan 0 s
1 Habdiiades de grrencamento
el 5 Avolegiio 00 desempento da
) Trewnamenni LU=
3 Atnidades de formaddo 3o equipe I intrmacdes sotre ¢ desempenty
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B Rstatonos de fesempenbo
O 8 MunhacOan
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1 Sakdm 1 Onservacie ¢ Convisas
1 Avaliacdo do desempenno da 2 Msnliaches de desamputg do
nqugw P ]

1 Gesenciamenmo de confiitos

& fagisdro e problermas

3 Ay

& Awoa de prooessos

prower iy recnnndiscan

WRATIC O (Tl lregOus

5 Plano de gerenciaemento &

projena atuaiacles)

Figura 9: Visdo geral do gerenciamento de recursos humanos do projeto.

Fonte PMI, 2004, p.201.
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Primeiramente, devem ser definidas as funcgbes, responsabilidades e relacbes
hierarquicas, que devem se devidamente designadas aos seus devidos responsaveis.

Como mostra PMI (2004), seguem abaixo outros modelos de defini¢cbes de funcgdes e
responsabilidades:

| e | _
. =48 MR Funcao

Responsabilidades

-

o0 O

v gy B o |

0 oo [ | )

m "hJ J"h j S [7 ._L] i 1 T Autoridade
sila ) L~
Organograma Grafico de resf@nsabilidades Formato
de hierarquia matricial orientado a texto

Figura 10: Formatos de definigdo de funcdes e responsabilidades.
Fonte PMI, 2004, p.205.

“Existem diversos formatos para documentar fungdes e responsabilidades de membros
da equipe.” (PMI, 2004, p.205). Logo, cabe a empresa a defini¢do do modelo que convier ao
seu projeto em particular.

Posteriormente, contratar ou mobilizar a equipe do projeto, ou seja, a obtencdo dos
recursos humanos.

O proximo passo seria identificacdo das necessidades de treinamento, planos de
reconhecimento e premiacao.

Aprimorar habilidades de membros da equipe para aumentar sua capacidade de
terminar atividades do projeto. Aprimorar sentimentos de confianca e coeséo
entre 0s membros da equipe para aumentar a produtividade através de um
trabalho em equipe de melhor qualidade. (PMlI, 2004, p.212)

O acompanhamento do desempenho dos membros da equipe, feedback, e a
coordenagdo de mudangas para melhorar o desempenho do projeto sdo necessarios e funcdes

daequipe de gerenciamento de RH do projeto, obtendo um respaldo do trabalho efetuado.

2.4.7 Gerenciamento das Comunicagdes
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De acordo com o PMI (2004) a area é responsavel por empregar 0S Processos
necessarios para geragdo, coleta, distribuicdo, armazenamento, recuperacao e destinacao final
das informacdes sobre o projeto.

Nesta area sdo englobados 0s processos requeridos para assegurar que as informacdes
do projeto sejam adequadamente obtidas e disseminadas. (Vargas, 2009).

O gerenciamento das comunicagdes do projeto do PMI (2004) inclui os seguintes
processos:

a) Planejamento das comunicacbes — determinagdo das necessidades de
informacdes e comunicacdes no decorrer do projeto.

b) Distribuicdo das informagbes - disponibilizagdo das informagdes
necessarias, as partes interessadas, no momento adequado.

c) Relatorio de desempenho — “coleta e distribuicdo das informacGes sobre o
desempenho.” (PMI, 2004, p.221).

d) Gerenciar as partes interessadas — satisfazer os requisitos das partes

interessadas em comunicacao.

Segundo PMI (2004, p.222), o gerenciamento das comunicacfes do projeto se estende

em analisar:
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GERENCIAMENTO DAS
COMUNICACOES DO PROJETO

10.1 Planejamento 10.2 Distribuicio

das comunicacoes das Informacoes
1 Emracas 1 Entracias
1 Fatores ambdentais da empress 1 Plano de gerencipmento das
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Hestrictes 2 Sistemas de colota ¢ recuporacdo
_’. Promrssas — e Informagies

2 Ferramertas & 1donicas 3 Métodos de EsBuicho das

1 Andalsse dos requasitos das nformacoos
omunicactes | Processs de bgdes aprendidas

2 Tcnongin das Domuncacoes
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1 Salcdas 1 AvOs 00 OS50S
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POIRECRGUe3 2 Mudancas soliciladas
|
10.3 Relatorio
de desempenho 10.4 Gerenciar as partes
! interessadas
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e informacies
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Z Coleta e compllocho dan
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3 Reunidas do avalagso o

ancamento

4 Sustemas de relntonos de horas
A Sisramas do atonos de custos
i Saldas

1 Retatonos de desenponho

2 Preveindes

3 Mudancas solicitacas

4 AQOws cormelivay recomendados

D A0S 00 PROCOESON

orjianizacionas {stuslizacoes)

Figura 11: Visdo geral do gerenciamento das comunicagdes do projeto.

Fonte PMI, 2004, p.222.

Logo, 0 esquema acima mostra quais sao as abordagens necessarias na elaboracéo do
gerenciamento da comunicacdo apresentado pelo PMI (2004).

De acordo com PMI (2004), comunicagdo € um assunto amplo e envolve um conjunto
de conhecimentos significativo incluindo:

a) Modelos emissor-receptor;
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b) Escolha dos meios de comunicacéo;

c) Estilo de redacéo;

d) Técnicas de apresentacao;

e) Técnicas de gerenciamento de reunides;
f)Codificar;

g) Mensagem;

h) Meio fisico;

i)Ruido;

j)Decodificar;

O esquema abaixo é apresentado pelo PMI (2004) e mostra o fluxo da comunicacao
acontece no decorrer do projeto.

Mensagem 111
Codificar 11 Decodificar
Ruido
Emissor Meio fisico Receptor
Ruido
Decodificar t H Codificar
| 1] rFeedback - Mensagem

Figura 12: Modelo basico de comunicacdo.
Fonte PMI, 2004, p.224.

O emissor deve codificar a mensagem e envia-la ao receptor, sempre se certificando da
menor influencia possivel de ruidos. O receptor por sua vez, deve assimilar a informacéo e
enviar a mensagem feedback, considerando também codificar e enviar considerando o menor
ruido possivel, sendo essa mensagem descodificada pelo emissor e completando assim a
comunicagéo.

“O uso desses componentes para se comunicar de forma eficaz com as partes
interessadas no projeto envolve varios desafios. Considere uma equipe multinacional de
projetos altamente técnica.” (PMI, 2004, p.224)

Inicialmente determinam-se as necessidades de informacdes e comunicacbes que
ocorrerdo no decorrer da execugdo do projeto, a exemplo, “quem precisa de qual informagao,

quando precisardo dela, como ela serd fornecida e por quem.” (PMI, 2004, p.225). Deve-se
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assegurar gque sejam devidamente planejadas as solu¢cdes para tais questionamentos. Alem de
garantir a possibilidade de melhoria continua do sistema de comunicagdo e em todos 0s outros
de dele dependem para uma real percepcdo de desempenho, isso através do processo de
relatério de desempenho.
Em geral, essas informacdes sobre o desempenho incluem o modo como 0s
recursos estdo sendo usados para atingir os objetivos do projeto. O relatério de
desempenho deve normalmente fornecer informacOes sobre escopo,

cronograma, custo e qualidade. (PMI, 2004, p.231).

Como exemplo, no PMI (2004), segue a tabela de relatorio de desempenho abaixo:

Planejado | Agregado | Custo indice de
desempenho
Elemento da EAP Custo real Varagao de custos Vanacio de prazos Custo ) —
4)) 5 (%) (9 (%) I0C IoP
[CR) (VA-CR) | (NC+VA) | VA=-VP) | (W+WP) | (VA+CR) (VA+VP)
1.0 Plano pré-pilolo £3.000 56.000 62.500 -4.500 78 5000 -8 0% 082
2.0 Listas de verificacio 54.000 48.000 46,800 1.200 25 -16.000 250 108 075
3.0 Curriculo 23.000 20.000 23500 -3.500 115 -3.000 -130 088 037
4 0 Avaliacio ntermedidna 65.000 68.000 2.500 4500 £65 0 oo 0 1,00
5.0 Suporte 3 implementagio 12.000 $0.000 10.000 [} 00 -2.000 -167 100 033
6.0 Manual de praticas 7.000 8200 £.000 200 32 00 -114 103 08¢
7.0 Pano de langamanto 20.000 13.500 18,400 4600 -3 6500 325 0075 058
Totais 257.000 223.700 239,400 -15.700 -0 -33.300 130 083 087

Figura 13: Exemplo de relatério de desempenho tabular.
Fonte: PMI, 2004, p.234.

No exemplo de relatério de desempenho tabular, é apresentado como a comunicagao
deve auxiliar no processo de gerenciamento de todas as areas do projeto. Pois € através do
bom gerenciamento da comunicacdo que se faz possivel o ato de alimentar os histéricos de
dados das demais areas. E pela boa captacdo e interpretacdo das informacdes que se torna
viavel a comparacdo entre os planejados e realizados, assim como perceber quais sdo € 0s
motivos destas variagdes.

Por fim, “o gerenciamento ativo das partes interessadas aumenta a probabilidade de o
projeto nao se desviar do curso por causa de problemas nao resolvidos” (PMI, 2004, p.234),

aumentando a sinergia entre as pessoas e limitando interrupces durante o projeto.
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2.4.8 Gerenciamento de Riscos

Esta area visa planejar, identificar, qualificar, quantificar, responder e monitorar os

riscos do projeto. (Vargas, 2009).

Risco ¢ a possibilidade de ocorréncia de um resultado indesejado, como consequéncia

de um evento qualquer (VALERIANO,2001). Inclui os processos que tratam da identificacéo,

analise, respostas, monitoramento e controle e planejamento do gerenciamento de riscos. “Os

objetivos do gerenciamento de riscos do projeto sdo aumentar a probabilidade e o impacto dos

eventos positivos e diminuir a probabilidade e o impacto dos eventos adversos ao projeto.”
(PMI, 2004, p.237).

O gerenciamento de riscos do projeto, segundo o PMI (2004), inclui os seguintes

Processos:

a) Planejamento do gerenciamento de riscos — como planejar e executar as
atividades de gerenciamento de riscos;

b) ldentificacdo de riscos — determinacdo dos riscos que podem afetar o
projeto;

c) Analise qualitativa de riscos — combinagdo de probabilidade de ocorréncia e
impacto assim como a priorizacdo dos riscos mais relevantes;

d) Analise quantitativa de riscos — andlise numérica do efeito dos riscos
identificados;

e) Planejamento de respostas a riscos — desenvolvimento de agdes para
aumentar as oportunidades e reduzir as ameacas do projeto;

f) Monitoramento e controle de riscos — acompanhamento dos riscos

identificados, residuais e identificacdo dos novos riscos.

Segundo PMI (2004, p.239), o gerenciamento dos riscos do projeto se estende em

analisar:
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GERENCIAMENTO DE
RISCOS DO PROJETO
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Figura 14: Viséo geral do gerenciamento de riscos do projeto.

Fonte PMI, 2004, p.239.

11.3 Andlise qualitativa
de riscos
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Gerenciar o risco é analisar a possibilidade, probabilidade e gerar eventuais

contingencias, segundo PMI (2004), para um evento ou condicao incerta que, se ocorrer, terd

um efeito positivo ou negativo sobre pelo menos um objetivo do projeto, como tempo, custo,

escopo ou qualidade.
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Assim como mostra PMI (2004), a matriz abaixo representa para cada risco, a

probabilidade e o impacto de ocorréncia:

Matriz de probabilidade e impacto

Probabilidade Ameacas Oportunidades
0,90 0.05 0.09 0.18 0.36 0 0 0 0.18 009 | 005
0,70 0,04 0,07 0.14 0 0 D - 0,14 0,07 0.04
0,50 0.03 0,05 0.10 0,20 0 0,40 0.20 010 | 005 | 003
0,30 0,02 0,03 0,06 0,12 0 0,12 006 | 003 | 002
0,10 0,01 0,01 0,02 0,04 0,08 0,08 0,04 0,02 0,01 0,01

0,05 0,10 0,20 0,40 0,80 0.80 0,40 0,20 0,10 0,05
Impacto (razao) em um objetivo (por exemplo, custo, tempo, escopo ou qualidade)

Cada risco é classificado de acordo com sua probabilidade de ocorréncia € com seu impacto em um objetivo,
caso realmente ocorra. Os limites da organizacao para riscos baixos, moderados ou altos sao mostrados na
maltriz e determinam a classificacdo do risco como baixo, moderado ou alto em relacdo a esse objetivo,

Figura 15: Matriz de probabilidade e impacto.
Fonte: PMI, 2004, p252.

Primeiramente o foco deve ser o processo de decidir como abordar e executar as
atividades de gerenciamento de riscos do projeto. Ao efetuar um levantamento detalhado dos
riscos e suas possiveis respostas, um estudo sobre o seu grau de impacto numa possivel
ocorréncia do mesmo no projeto deve ser efetuado. “As organiza¢des podem melhorar o
desempenho do projeto de modo eficaz se concentrando nos riscos de alta prioridade.” (PMI,
2004, p.249). A determinacdo de prioridade de prevengdo e atendimento a determinados
riscos encontrados deve ser levada em consideracdo a probabilidade de ocorréncia, impacto e
restricdes do projeto.

Torna-se mais facil a visualizacdo, com o0 uso da matriz, de quais riscos devem ser
prioritrios, uma vez que utilizando a matriz de probabilidade e impacto, nota-se a
probabilidade de ocorréncia e o impacto que pode gerar, facilitando a compara¢do. Mesmo
tendo os riscos de maior relevancia na matriz anterior, deve-se entdo estudar como evitar ou
incentivar tais riscos. Para isso analisar 0s recursos preventivos necessarios, assim como se

devem ou ndo serem efetuados, de acordo com as limitacdes e politicas das empresas. Por
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fim, determinar o que de fato deve receber influencia, seja no caso de ameacas, prevenir,
transferir para terceiros ou mitigar, e, no caso de oportunidades, explorar, compartilhar ou
melhorar a oportunidade. Uma vez definido, a funcdo € aplicar o planejamento e monitorar

seus resultados.

2.4.9 Gerenciamento das Aquisi¢oes

Segundo Vargas (2009), a area de Gerenciamento das Aquisicdes engloba os
processos requeridos para adquirir bens e servicos de fora da organizacdo promotora.
Tambem conhecido como Gerenciamento de Suprimentos ou Contratos.

Para PMI (2004, p.269), gerenciar aquisi¢cdes inclui os processos para comprar ou
adquirir os produtos, servicos ou resultados necessarios de fora da equipe do projeto para
realizar o trabalho. Podendo a organizagdo ser a compradora ou a fornecedora do produto,
servico ou resultados sob um contrato, o qual que deve ser devidamente gerenciado. “Os
processos de gerenciamento de aquisi¢des do projeto envolvem contratos que séo documentos
legais entre um comprador e um fornecedor.” (PMI, 2004, p.267).

Os processos de gerenciamento de aquisi¢cdes do projeto, segundo PMI (2004, p.269),
incluem:

a) Planejar compras e aquisi¢fes — “determinag¢ao do que comprar ou adquirir e
de quando e como fazer isso.” (PMI, 2004, p.269);

b) Planejar contratacOes — levantamento dos requisitos de servicos, produtos e
resultados, assim como a identificacdo dos possiveis fornecedores;

c) Solicitar respostas de fornecedores — obtencdo de informacgOes, cotagoes,
precos, ofertas ou propostas dos fornecedores concorrentes;

d) Selecionar fornecedores — com a analise das ofertas, selecionar os reais
fornecedores e elaborar contrato por escrito das negociacoes;

e) Administracdo de contrato — andlise e documentacdo do desempenho atual
ou passado de uma relagdo entre comprador e fornecedor, estabelecendo ac¢oes
corretivas necessarias;

f) Encerramento do contrato — liquidar, encerrar cada contrato aplicavel ao

projeto ou a uma fase do projeto.

Segundo PMI (2004, p.272), o gerenciamento das aquisi¢des do projeto se estende em
analisar:
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Figura 16: Visdo geral do gerenciamento de aquisicdes do projeto.
Fonte PMI, 2004, p.272.

No esquema acima, sdo mostradas, segundo PMI (2007), as atua¢Bes recomendadas

para um gerenciamento de aquisi¢es de qualidade.
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O processo Planejar compras e aquisices identifica quais necessidades do projeto
podem ser melhor atendidas pela compra ou aquisi¢do de produtos, servigos ou
resultados fora da organizagdo do projeto e quais necessidades do projeto podem ser
realizadas pela equipe do projeto durante a execucdo do projeto. Esse processo
envolve a consideragdo de como, 0 que, quanto, se e quando adquirir. [...] inclui a
analise dos riscos envolvidos em cada deciséo de fazer ou comprar; ele também inclui
a andlise do tipo de contrato planejado para serusado em relagdo a mitigacéo de riscos
e a transferéncia de riscos parao fornecedor. (PMI, 2004, p.274)

Uma vez definido o que deve ser comprado, elaboram-se os documentos de analise de
possiveis fornecedores, que enviardo suas propostas, serdo avaliados e, posteriormente,
escolhidos dentro das necessidades da compradora. Quando escolhidos os fornecedores reais,
inicia-se a etapa e elaboracdo de contratos, que garantirdo legalmente que aquele fornecedor e
comprador cumprirdo com os acordos firmados. Considerando os contratos, devem-se prever
avaliagbes durante a execugcdo do projeto, assim como corre¢bes. Por fim, os contratos

executados dentro do combinado, devem ser liquidados.
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3 METODOLOGIA

Considerando-se que o presente estudo é uma pesquisa e que se entende por pesquisa,
segundo Silva e Menezes (2001), um conjunto de a¢Oes baseadas em procedimentos racionais
e sistematicos propostas para encontrar a solucdo para um problema, foi necessaria uma
metodologia para realizacdo do trabalho.

A metodologia de pesquisa, de acordo com Vera (apud ZANELLA, 2007, p. 22) “tem
como tarefa identificar e analisar os recursos metodoldgicos, assinalar suas limitagdes,
explicitar seus pressupostos € as consequéncias de seu emprego”.

Diante disso, método pode ser entendido como “um procedimento, ou melhor, um
conjunto de processos necessarios para alcancar os fins de uma investigacdo. E o

procedimento geral. E o caminho percorrido em uma investigagio” (ZANELLA, 2007, p. 20).

3.1 TIPO DEESTUDO

Segundo Silva e Menezes (2001) uma pesquisa pode ser classificada de quatro formas:
quanto a natureza, quanto a forma de abordagem do problema, quanto aos objetivos e quanto
aos procedimentos técnicos.

Quanto a natureza, as pesquisas podem ser divididas em basicas e aplicadas. “Pesquisa
aplicada objetiva gerar conhecimentos para aplicacdo pratica dirigidos a solugédo de problemas
especificos” (SILVA e MENEZES, 2001, p. 20). Levando-se em consideracao essa definicao,
este estudo € uma pesquisa aplicada, pois tem como objetivo uma aplicacdo pratica na
organizacao estudada e esta ligado a solucdo de um problema especifico de gerenciamento de
projetos.

Referente a forma de abordagem do problema, uma pesquisa pode ser classificada em
qualitativa ou quantitativa (SILVA e MENEZES, 2001). Vale ressaltar que as pesquisas -
quantitativa e qualitativa - ndo sdo excludentes, ambas devem sinergicamente se
complementar.

Por utilizar analise de dados primarios e secundarios e considerando-se que estas
técnicas levam a resultados em geral ndo quantificaveis, trata-se de uma pesquisa qualitativa.
Para conceituar esse tipo de pesquisa Silva e Menezes (2001, p. 20) afirmam que:

Pesquisa qualitativa considera que ha uma relacdo dinamica entre o mundo real
e 0 sujeito, isto &, um vinculo indissocidvel entre o mundo objetivo e a

subjetividade do sujeito que ndo pode ser traduzido em ndmeros. A
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interpretacdo dos fenémenos e a atribuicdo de significados sdo basicas no
processo de pesquisa qualitativa. Ndo requer o uso de métodos e técnicas
estatisticas. O ambiente natural é a fonte direta para coleta de dados e o
pesquisador € o instrumento-chave. E descritiva. Os pesquisadores tendem a
analisar seus dados indutivamente. (SILVA; MENEZES, 2001, p. 20).

A pesquisa é classificada de acordo com seu objetivo geral (FIGUEIREDO, 2004).
Tendo-se em vista que 0 objetivo geral deste estudo é: “Adaptar ¢ aplicar ferramentas de
gerenciamento de projetos no planejamento de um projeto de construcdo civil de pequeno
porte da empresa Majacorp Construtora e Incorporadora LTDA”, pode-se classificar a
pesquisa realizada como descritiva. Segundo Figueiredo (2004, p.104):

As pesquisas descritivas tém como objetivo principal a descricdo das
caracteristicas de determinada populacdo ou fenbémeno ou entdo o
estabelecimento de relagcBes entre variaveis obtidas através da utilizacdo de
técnicas padronizadas de coleta de dados, como o0 questionario e a observacdo

sistematica.

Por Gltimo, quanto aos procedimentos técnicos utilizados, esta pesquisa € realizada
através do método de estudo de caso, que é um:
Estudo exaustivo de um ou poucos objetos de pesquisa, de maneira a permitir o
aprofundamento do seu conhecimento. Os estudos de caso tém grande
profundidade e pequena amplitude, pois procuram conhecer a realidade de um
individuo, de um grupo de pessoas, de uma ou mais organizacbes em
profundidade. (ZANELLA, 2007, p.36).

Yin (2010) complementa afirmando que um estudo de caso &€ uma investigacdo
empirica que investiga um fendmeno contemporéneo dentro de seu contexto da vida real.
Dessa forma, a presente pesquisa visa investigar de que maneira a metodologia PMBoK pode

contribuir com o gerenciamento de obras de construcéo civil.

3.2 UNIVERSO DA PESQUISA

O objeto de estudo ou fenbmeno € o recorte especifico do que se quer estudar em

relacdo ao tema, é o alvo das investigacOes e discussdes (FIGUEIREDO, 2004).
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O objeto de estudo, ou andlise, desta pesquisa é a empresa Majacorp Construtora e
Incorporadora LTDA.
O universo desta pesquisa é toda a populacdo envolvida no processo de construcao

civil que esta sendo planejado.

3.3 TECNICA DE COLETA DE DADOS

Como ponto de partida para coleta de dados foi realizada a pesquisa bibliografica dos
conceitos-chave em relacdo ao problema de pesquisa. Para realizar esse tipo de pesquisa é
necessario, segundo Zanella (2007), pesquisar o0 acervo de bibliotecas: livros, periddicos
especializados, trabalhos académicos (monografias, dissertagdes e teses) e anuais de eventos
cientificos. O “importante ¢ buscar diferentes correntes tedricas e pontos de vista de autores
para ampliar e sedimentar a posi¢cdo que o pesquisador adotara na investigacao” (ZANELLA,
2007, p.48).

Seguiu-se entdo, para a busca de dados primarios e secundarios, a pesquisa
documental, incluindo o historico e caracteristicas da organizacdo. Segundo Mattar (apud
ZANELLA, 2007, p.48), a pesquisa documental:

Inclui as publicacbes gerais (jornais e revistas especializadas ou néo), as
governamentais (documentos publicados pelos governos federal, estadual e
municipal) e as institucionais (ligadas a instituicdes de pesquisa, universidades

e organizagdes ndo governamentais, dentre outras).

Entretanto, para realizar a coleta dos dados utilizou-se o conceito de observador
participante, em que segundo Zanella (2007), o observador faz parte da populacdo estudada, e
confunde-se com ela, vivenciando diretamente a situacdo estudada.

O quadro a seguir apresenta um resumo das técnicas de coleta de dados utilizadas na

pesquisa:
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Assunto

Técnica de coleta de dados

Fundamentacao tedrica

Pesquisa Bibliografica

Histdrico da Empresa

Pesquisa documental

Observador participante

Gerenciamento da integracio

Observador participante

Gerenciamento do escopo

Pesquisa documental

Observador participante
Gerenciamento de tempo Observador participante
Gerenciamento de recursos humanos Observador participante
Gerenciamento de comunicacio Observador participante
Gerenciamento de qualidade Observador participante

Pesquisa documental
Gerenciamento de custos
Observador participante

Pesquisa Documental
Gerenciamento de aquisicdes
Observador participante

Gerenciamento de riscos Observador participante

Quadro 1: Técnica de coleta de dados

Fonte: Desenvolvido pelo autor

A etapa seguinte a coleta é a analise de dados, que sera trabalhada no subitem a seguir.

3.4 ANALISE DOS DADOS

Em seguida do processo de coleta e tratamentos de dados, a andlise foi realizada por
meio daanalise de conteudo.

Gil (1987, p.102) explica que o processo de analise é a interpretacdo dos dados
coletados, que consiste em “estabelecer a ligagdo entre os resultados obtidos com outros ja
conhecidos, quer sejam derivados de teorias, que sejam de estudos realizados anteriormente”.

Segundo Chizzotti (apud ZANELLA, 2007, p. 124), a analise de contetdo é:[...] Um
método de tratamento e andlise de informac6es colhidas por meio de técnicas de coleta de
dados, consubstanciadas em um documento. A técnica se aplica a analise de textos escritos ou

de qualquer comunicagéo (oral, visual, gestual) reduzidaa um texto ou documento.
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A andlise de contetdo foi utilizada para a analise dos dados obtidos através da
observacdo participante do socio, possibilitando assim, a identificagdo das falhas cometidas

no Projeto Apolo para o aperfeicoamento de uma ferramenta de gestdo para o projeto Hares.

3.5 LIMITACOES DO ESTUDO

De acordo com Minayoet al (2000), ao conduzir os elementos constituintes de uma
pesquisa deve-se delimitar o problema, tomando as devidas precaucdes para ndo deixa-lo
amplo demais a ponto de tornar invidvel sua investigacao.

A pesquisa limitara seu campo de investigacdo de dados a empresa Majacorp, mais
especificamente, aos atores envolvidos no projeto de construcédo civil Hares. O fato do autor
ndo realizar entrevistas externas, mostrando apenas suas visdes pessoais a respeito do assunto
estudado, limitam o resultado da pesquisa.

Embora o trabalho tenha sido embasado em diversas linhas literarias, a grande maioria
sera originaria do PMI. Os resultados estardo intimamente relacionados com 0s
procedimentos sugeridos apenas pelo Guia PMBoK, levando a uma suposta unilateralidade. O
autor decidiu seguir o PMBoK por se tratar de um corpo de conhecimento que une diversos
tedricos e as melhores préaticas para obtencdo do objetivo alvo. N&do se trata de um autor em

especifico e sim do corpo de conhecimento mundialmente consagrado na gestao de projetos.
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4 ESTUDODE CASO

Neste topico serd exposta a apresentacdo daempresa juntamente com o plano de

gerenciamento do projeto.

4.1 APRESENTACAO DA EMPRESA

Com o cenério de crescimento do setor de construgéo civil no Brasil e a facilidade ao
acesso ao financiamento bancéario para a aquisicdo da moradia propria, viu-se uma
oportunidade de negdcio pelos seus socios, surgindo assim a empresa Majacorp Construtora e
Incorporadora Ltda.

Foram estudadas diversas varidveis que impactariam diretamente a empresa. Dessa
forma, os sdcios chegaram a um consenso quanto ao que constituiria o primeiro projeto, ao
qual foi dado o nome de Apolo. Foram definidos entdo o local da obra, o terreno, a planta e os
principais fornecedores.

A obra estava locada em um terreno de 300m?, sendo 12m x 25m, localizado no
loteamento Portal da Barra, bairro Barra do Aririd, no municipio de Palhoga. O projeto
desenvolvido para o Residencial Apolo foi um multifamiliar de dois pavimentos, com dois
apartamentos por andar. Todos os apartamentos foram projetados com dois quartos, sacada
com churrasqueira e vaga uma de estacionamento. O empreendimento totalizou 254m? de area
construida.

A seguir pode-se observar as plantas do piso superior e do piso térreo do Residencial

Apolo:
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Figura 17: Planta piso superior Residencial Apolo.
Fonte: Dados primarios
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Figura 18: Planta piso térreo Residencial Apolo.
Fonte: Dados primarios.

Conforme pode ser observado, nas plantas humanizadas estdo presentes os quatro
apartamentos do residencial e uma suposta disposi¢do das mobilias. A duracéo da obra foi de
9 meses.

Concluido o projeto Apolo, iniciaram-se os trabalhos para a execucdo de um segundo

e novo projeto. No primeiro projeto, ndo foram adotadas metodologias especificas de gestao.
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As técnicas e ferramentas utilizadas pela empresa para sua gestdo foram empiricas, baseadas
nos conhecimentos dos gestores, sem a presenca de muita formalidade. Ou seja, mesmo sem
uma conducdo formal e sem adocdo de uma metodologia cientifica, muitas andlises foram
abordadas porém de modo ndo guiado, empirico. A Majacorp realizou diversas reunides
reflexivas sobre temas que considerava relevantes, sugerindo as decisfes cabiveis, porém nédo
houve um modelo formal académico a ser seguido, e poucos registros foram feitos.

O projeto ocorreu dentro das faixas de previséo e foi considerado pela empresa como
satisfatorio. Entretanto, a Majacorp, que tem objetivos de crescer neste mercado, percebeu
que para facilitar esse crescimento seria necessario melhorar sua eficiéncia. Sendo assim,
poderia aperfeicoar a sua gestdo. Neste intuito, a empresa passou a estudar possiveis
alternativas e 0s socios perceberam que poderiam utilizar a literatura existente acerca da
gestdo de projetos para ajudar nesta nova empreitada. Surgiu entdo a ideia de utilizar o

gerenciamento de projetos para conduzir o0 novo projeto da Majacorp.

4.2 PLANO DE GERENCIAMENTO DO PROJETO

O método PMBoOK, apesar de ser extremamente valioso como auxilio na gestdo de
projetos, € um modelo de grande abrangéncia e, para sua real aplicacdo pratica, deve ser
lapidado. Assim como orienta Promon (2008, p.22), inicia-se entdo a adaptacdo do PMBoK as

necessidades da empresa analisada no estudo de caso.
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Organizacao

Figura 19: Criagéo dos processos do Sistema Promon de Gerenciamento
Fonte: Promon Business & Technology Review, 2008, p.22.

No esquema sdo mostradas as nove areas do conhecimento, apresentadas de maneira
abrangente pelo PMBok, as quais devem ser adaptadas as necessidades da organizagdo
criando um modelo mais proximo darealidade.

Dessa forma, conforme citam os dois primeiros objetivo especificos deste trabalho,
serdo identificadas e descritas as areas de conhecimento do PMBok aplicadas ao projeto

Hares, comparando com o que foi feito de fato no projeto Apolo.

4.2.1Gerenciamento da Integracao

De acordo com a metodologia do PMBOoK, inicialmente o termo de abertura do projeto
deve ser elaborado, formalizando o inicio do projeto.

O processo geral de construcdo civil nada mais é do que um escopo maior que é
alimentado, numa sequéncia definida, por pequenos sub-projetos. Logo, o gerenciamento de
integracdo € muito importante, pois é necessario que ocorra integracdo entre as entregas
destes sub-projetos, uma vez que muitos possuem como pré-requisitos para seu inicio, a

finalizacdo de outro antecessor.
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4.2.1.1 Termo de Abertura do Projeto

Para se iniciar um projeto, deve-se elaborar 0 seu termo de abertura conforme o
modelo elaborado pelo autor:

TERMO DE ABERTURA - HARES

Empresa/Orgio: Majacorp Construtora e Incorporadora LTDA II|:1Il:l'

N i e -
Projeto: Residencial Hares " b
Elaborado por: Magnus e Julio; Gerentes de Projeto; M AJ A .!:-::..i I.IL

1. TJustificativa: O projeto & necessario, pois mantém os objetivos da empresa, destinando

seus recursos de maneira eficaz  segura, na construgdo civil popular da grande Floriandpolis.

2. Descrigdo do produto do projeto: Edificar residencial multifamiliar contendo § unidades
habitacionais, com pilotis mais 2 pavimentos tipo, sendo 4 unidades por pavimento tipo e térreo
com garagens. O empreendimento contemplard uma area total construida de 653 metros quadrados

g estd localizado em wm terreno de esquina com area total de 405 metros quadrados.

3. Designagdo do Gerente: Cabe ao gerente, de maneira eficaz e eficiente, gerir todos os

processos construtivos de cunho operacional, devendo este prestar conta e, sempre que considerar

necessario, consultar o administrativo da empresa

4. Orgamento resumido: O custo estimado inicial do projeto & de R$550.000,00.

5. Cronograma inicial: Tera inicio em julho de 2012 e finalizara em outubro de 2013.

Florianopolis, de de

ASSINATURA

Figura 20: Termo de Abertura do Projeto Residencial Hares.

Fonte: Dados primarios
O termo de abertura do projeto serve para levantar certos questionamentos antes de o

projeto ser autorizado. Vale destacar que no Projeto Apolo ndo existiu este documento

formalizando uma autorizagdo prévia do mesmo.
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4.2.1.2 Escopo Preliminar do Projeto

O escopo preliminar prevé de modo superficial as atividades necessarias no processo

de execucgdo do projeto, como é possivel notar no organograma abaixo:

HARES

I 1
Administracio Construgdo

I 1
I 1 1 1 I I 1 1

i ed Implantagio
ritrole da = i -
Compras Qualidade Financeiro do Cantairo da Super-Estrutura

Obras

Revestimento Revesimente
Interno Externo

Contratacio de
terceiros

Figura 21: Organograma de Atividades Hares.

Fonte:Dados primarios

O escopo preliminar visa mostrar quais as areas que precisardo ser abordadas no
processo construtivo. O organograma acima resume as atividades de maneira pouco
detalhada, mas serve como uma referéncia as reais necessidades do empreendimento. Trata-se
de uma demonstracdo sistematica do escopo preliminar do projeto, dividindo o projeto em
duas grandes areas, a administrativa e a de construcdo de fato. Essas areas, por sua vez,
dividem-se em contratacdo, compras, controle da qualidade, financeiro, entre outras.

Anteriormente, a Majacorp compreendia as necessidades de possuir um projeto
preliminar, porém nunca se atentou em documentar esse projeto, tornando-o mais formal.
Tudo o que era planejado partia do conhecimento empirico dos gestores ou ainda de sugestdes

de profissionais diretamente envolvidos na empreitada.
4.2.1.3 Gréfico de Gantt- Visdo Geral do Projeto
Utilizando como alicerce o escopo preliminar, é possivel fazer uma estimativa de

tempo, porém de modo ainda superficial, que as etapas exigirdo. E partindo dele que se

elabora o grafico de Gantt, visdo geral do projeto, demonstrado abaixo:
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Figura 22: Gréafico de Gantt superficial do Projeto Hares
Fonte: Desenvolvido pelo autor

E através da elaboracdo deste Gantt que se pode ter uma estimativa do tempo de
execucdo do projeto. Em um segundo momento, apos os estudos preliminares e a certeza de
realizacdo do projeto, deve-se partir para o detalhamento das etapas, ou seja, para
aprofundado que gerara a maior proximidade possivel com o que de fato ocorrera.

Ja no projeto anterior, a Majacorp nédo elaborou nenhuma estimativa de tempo baseada
em estudos reais. Nada a mais foi feito, além de questionamentos a profissionais do ramo, que
através de comparacdes entre obras semelhantes, davam um pardmetro de tempo necessario

para sua execucao.

4.2.2 Gerenciamento de Escopo

O novo projeto da empresa denomina-se Residencial Hares, planejado para o
municipio de S8o José, na grande Floriandpolis. O local foi eleito principalmente pelas
caracteristicas da populacdo local, que se adequam perfeitamente aos objetivos do novo
empreendimento, ou seja, com um poder aquisitivo maior do que a populacdo-alvo do Projeto
Apolo, na Palhoga, e ainda assim, com a vantagem de apresentar custos menores que 0s da
capital. O terreno esta localizado em uma esquina com 405mz2, tendo 15m x 27m.

O Residencial Hares é um edificio residencial multifamiliar de trés pavimentos, com o
térreo destinado as garagens e espaco para lazer e osdois superiores, aos apartamentos. A
planta conta com quatro apartamentos por andar, sendo trés apartamentos de dois quartos e
um menor, de apenas um quarto. O empreendimento de oito apartamentos totalizara 653m? de

area construida, o que constitui nitidamente um desafio quase trés vezes maior que o anterior.
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Abaixo apresenta-se a planta do “piso tipo” do Residencial Hares:

PAVTO.TIPO (x2>
209.07M2

Figura 23: Planta piso superior Residencial Hares.

Fonte: Dados primarios
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O projeto tem duracdo prevista de quinze meses. Abaixo pode-se observar a estrutura
analitica do projeto, EAP (a EAP podera ser melhor visualizada no apéndice deste trabalho):

HARES
_—
| 1
Administragio Construgdo
I |
I I 1 1 T T T T il 1
Im plantag3: ’
Contratagdo de . Controle da . Atividades e Infra-cstrutura o Instalapdas Ravastimentos
tercekos £ompia Qualidade SEen Proliminas do Centeiro de sscfutuE Alvenaris 2 5
o reliminare: 2 R0 2 ’ TactabicR
Obras Complementarss ¢ Instalagies
- Frojetista I'-' Insumas — Insumos [~ Comabilidade J. Deftsigdo do Preparscio do Fuadazio |_Ahenara Estruturel | ’“”_"f":"" i
Tetrano Terreno Halice Continua - térren Elftricas ¢ extzmo
Definigao do 3 iocde —ulooz
-  Empreitein — OBra [— OrgamentagSo L D'o‘ek;a Instalacdes L \izaBaldrame | Anenaria estrutural L ICEM_NS o -“‘4“-‘4}” £
10) Provisérias tipol Hidraulicas cerimicas
| Corretcaade Ll Projstos C“T(':“_“l* de L| Le;'ul:sgéo | Coumsclaz | Aneneria Estrutural | Instaledes | | Pintura interna
Imdvets aua do Projeto - tirreo ~tigo 2 Sanenas ¢ extema
Eccntone d nas ¢ Lape T 3 T B
Mg c:tlo_:l-iz e B Coluaas ¢ Lage | Anenaria Estrutural | Tnstalazio Fomas, Portas ¢
A 0e ~tipa 1 - caiea d'agua de Gis Ferazeas
Colunas ¢ Lage | Calgada. Jardim Vi
=l -tipe2 sPortdes [ ow,
\ Calpadas,
0as ¢ Lage P
chr:; ”L £ 4 Portdes £
- calxa d'dgus Jasdias
—  Cobertura — Impacmazbiiizazio

Figura 24: EAP detalhada
Fonte: Desenvolvido pelo autor

No projeto anterior, a Majacorp ndo elaborou nenhum estudo de escopo baseado em
dados reais. Nada a mais foi feito do que questionamentos a profissionais do ramo, que

através de comparagdes a obras semelhantes, davam um pardmetro de escopo do projeto.

4.2.3 Gerenciamento de Tempo

O gerenciamento do tempo, juntamente com o gerenciamento de custos, sdo as mais
visiveis areas do gerenciamento de projeto. (VARGAS, 2002). Como foi visto anteriormente,
todo projeto possui um prazo determinado, e para a duragdo do projeto ficar dentro do prazo,
um bom gerenciamento de tempo devera ser executado. No projeto do Residencial Hares, esse
gerenciamento devera ser realizado através da elaboracdo do cronograma fisico da obra e do
grafico de Gantt. Esse processo devera ser concluido no segundo estagio do ciclo de vida do

projeto, sendo fundamental para sabermos quando tempo cada etapa levara para ser concluida,
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nos possibilitando alocar as etapas na disposicdo mais adequada, otimizando o tempo do
projeto.

Inicialmente serdo definidas as atividades de cada etapa construtiva. Apds, o
sequenciamento dessas atividades serd executado juntamente com as restricbes de cada
atividade. A fase seguinte é a mais complexa, pois serdo calculadas as duracbes de cada
atividade. Esse calculo sera baseado no histérico da empresa e nos indices de produtividade
de méo de obra do setor. Nessa fase também serd definido qual a quantidade de méao de obra
sera necessaria para a realizacdo dos trabalhos no tempo planejado. Apos definidas essas
variaveis o cronograma fisico final sera elaborado.

Na fase de execucdo do projeto o controle da programacéo sera realizado através do
cronograma. Possiveis distorces entre o planejamento e o tempo de execucgdo das atividades,
deverdo ser registradas para correcdo e tambem para a analise na fase de encerramento do
projeto.

A seguir esta o plano do cronograma fisico financeiro do projeto, que servird de

ferramenta principal para o gerenciamento do tempo.

70



ITEM DISCRIMINAGAD VALOR DOS PESO MES - 1 MES - 2

DE SERVICOS SERVICOS [R§) Y SIMPL.% | ACUM. % | SIMPL.% | ACUM. %

1|Despesas Iniciais 24 .887,50 4.,26% ] 50,00%| 350,00% 50,00%] 100,00%
2|Instalacoes Provisorias 65.100,98] 1.04% 0,00%] 100,00%| 100.00%
3|Preparacio do Terreno 1.380,00] 0,24% 0,00%| 100,00%] 100,00%
4|Locacio da Obra 2.238,00 0,38% 0,00%( 100,00%] 100,00%
5|Infra Estrutura /Fundagdes 52.618,09]| 9,00% 0,00%| 20,00%| 20.00%
6| Estrmatura 124.809,42| 21,35% 0,00% 0.00%
T|Alvenaria 47T.208,50 B.07T% 0,00% D.00%
8| Revestimento interno 19.300,95] 3,30% 0,00% 0,00%
9|Revestimento externo 16.394,46| 2,80% 0,00% 0,00%
10|Azulejos 14.516,80 2.,48% 0,00% 0.00%
11|Esguadria de madeira 9.445,77| 1,62% 0,00% 0,00%
12|Esguadria Metalica 11.172,80] 1,91% 0,00% 0,00%
13|Rodape 3.673,55 0,63%| 0,00% 0.00%
14|Ferragens 1.175,10 0,20% 0,00% 0,00%:
15|Pisos 29.216,14 5,00% 0,00%: 0,00%
16| Revest. Especial 5.367,40] 0,92% 0,00% 0,00%
17|Instalacoes elétricas 18.751,99 3,21% 0,00% 0,00%
18|Instalacdes Hidraulicas 16.158,00] 2,76% 0,00% 0,00%
19|Aparelhos Sanitarios 3.087,90| 0.53% 0,00% 0,00%
20|Pintura 16.738,40 2,86% 0,00%: 0,00%
21|Vidros 6.951,00 1,19% 0,00% 0.00%
22|Impermeabilizacio 1.397,40] 0,24% 0,00% 5,00% 5,00%
23| Cobertura 6.079,50 1.04% 0,00% D.00%
24 |Instalacio de Gas Central 4.280,00] 0,73% 0,00% 0,00%
25|Cablagem telefonica 937,00 0.16% 0,00% 0,00%
26|Interfone Coletivo 1.950,00] 0,33% 0,00% 0.00%
27|Alarme de Incéndio 950,00 0,16% 0,00% 0,00%
28|Luz de Emergéncia T20,00] 0,13% 0,00% 0,00%
29|Para-raio 937,80 0,16% 0,00%: 0.00%
30|Extintores / mangueiras/ PCF 1.305,00] 0,22% 0,00% 0,00%
31|Servicos Complementares 5.080,00| ©,87% 0,00% 0,00%
32|Limpeza 3.950,00 0,68% 0,00% 0.00%
33|Adm. e Resp. técnica 100.000,00| 17,10%]| 5.00%] 35.00% 5,00%| 10.00%
34|Encargos Sociais 22.782,10 3.90% 5,00% 5,00% 5,00% 10,00%
35|Ligacdes definitivas 3.125,99]| 0.,53% 0,00% 0,00%

TOTAL R$584.717 54 100%| 3% 3% 7% 10%

Tabela 1: Cronograma — parte 1

Fonte: Desenvolvido pelo autor
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MES - 3 MES - 4 MES - 5 MES - & MES - 7

SIMPL.% | ACUM. = | SIMPL.2 | Acum. % | SIMPL® | ACUM. % | SIMPL2 | AcuM. = | SIMPL.% | ACUM. %
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
80,00%| 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
10,00%| 10.00%| 50,00%| &000%| 40,00%| 100.00% 100,00% 100,00%
0,00%| 25,000%| 2500%| s0,00%| 7500%| 25,00%| 100.00% 100,00%
0,00% 0,00% 0,00%| 20,00%| 20,00%| 40,00%| 60.00%
0,00% 0,00% 0.00%| 20,00%| 20,00%| 40,00%| 60,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%| 10,00%| 10,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0.00%| 20,00%| 20.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00%| s5,00%| 5.00%| 5,000 1000%| s,000%| 15,00%| so,00%| 65,00%
0,00%| 5,000 s500%| 5,000 1000%] 5,000 1500%| 50,000 65.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5,00%| 10,00%| 5,00%| 1500%| 10,00%| 2500%| 10,00%]) 35.00%| 10,00%| 45.00%
0,00% 0,00% 0.00%| 50,00%| 50,00%| 50,00%| 100,00%
0,00% 0,00% 0,00%| 20,00%| 20.00%| 20,00%| 40.00%
0.00%| 10,00%] 1000%| 10,00%| 2000%] 10,00%| 30,00%| 10,00%| 40.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0.00% 0.00% 0,00%| 20,00%| 20.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0.00% 0.00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5,00%| 15.00%| 5,000 z2o.o00%| S.00%|  25.00%| 5.00%|  30.00%| S.00%  35.00%
5,00%| 15.00%| s5,00%] 2000%| s,000| 2500%| 5,000 3000%| 5,00%|)  35.00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

10% 20% 14% 34% 14% 48% 5% 549% 8% 1%

Tabela 2: Cronograma— parte 2

Fonte: Desenvolvido pelo autor
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MES - 8 MES - 9 MES - 10 MES - 11 MES - 12

sIMPL% | Acum. % | sIMPL2. | ACUM. % | SIMPL2 | ACUM.% | SIMPL% | AcCUM. % | SIMPL2: | AcUM. %
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100.00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100.00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100.00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100.00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

40,00%| 100.00% 100,00% 100.00% 100.00% 100,00%
40,00%| 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
0.00%| s0,00%| 50.00%| s0,000| 100,00% 100.00% 100,00%

20,00%| 30,00% 30,00% 30.00%| 25,00t s5s5.00%| 25000 20.00%
20,00%| 40.00%] 20,000 ©0,00%| 20,00%| 20,00%| 20,00%| 100.00% 100,00%
0.00%| 40,00%| 40.00%| 40,00%| sS0.00%| 20,00%| 100.00% 100,00%

0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

0.00%| 40,00%| 40.00%| 40,00%| 20.00%| 20,00%| 100.00% 100,00%

0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

5,0005| 70.00%| 5,000%| 75.00%| 5,000 S80.00%| 5,000 85.00%| 8,000 23.00%
5,000 70.00%| 5,000 75.00%| 5.00%| 80.00%| 5,000 835.00%| s.00%| 93.00%
0,00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

0.00% 0.00%| 20,00%| 20,00%| 20,00%| 40.00%| 20,009 60.00%

0.,00% 0,00% 0,00% 0.00%| 40,00%| 40.00%

25,00%| 70.00%] 30,000:] 100,00% 100,00% 100.00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

zo,00%|  so0.00%| 2000%]| 80.00% 80.00% 80,00% 80,00%
10,00%| 50.00%| 10,00%| ©0,00%| 10,00%| 70.00%| 10,00%| 80.00%| 20,000 100,00%
0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%

0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

20,00%| 40.00%| 20,00%| &0.00%| 20,00%| 20.00%| 20,00%| 100.00% 100,00%
0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%

0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

5,00%| 40,00%| 5,000%| 45.00%| 500w 5000%| 5,000 55.00%| s.000w| 60.00%
5,000%| 40.00%| 5000 4500%| 5,00 s50.00%| 5,000 s5.00%| 5000 s0.00%
0,00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%

5% 66% 5% T2% 6% 7% 4% 81% 3% 84%

Tabela 3: Cronograma— parte 3

Fonte: Desenvolvido pelo autor
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MES - 13

MES - 14

MES - 15 MES - 16

SIMPL.% | ACUM.% | SIMPL.% | ACUM.% | SIMPL% | ACUM.% | SIMPL.% | ACUM. %
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

20,00%| 100.00% 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

50,00%| 350.00%| 50,00%| 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

50,00%| 50,00%| 50,00%| 100,00% 100,00% 100,00%
7,00%| 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
7,00%| 100.00% 100,00% 100,00% 100,00%
0,00%| 50,00%| 50.00%| 50,00%| 100,00% 100,00%

20,00%| 20,00%| 20,00%| 100,00% 100,00% 100,00%
40,00%| £0,00%| 20,00%| 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

20,00%| 100.00% 100,00% 100,00% 100,00%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

0.00% 0.00%] 100,00%| 100,00% 100,00%

0,00% 0,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

0.00% 0.00%] 100,00%| 100,00% 100,00%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

0.00% 0.00%] 100,00%| 100,00% 100,00%

0,00% 0,00%| 50,00%| 50,00%| 50,00%| 100.00%

0.00% 0.00%| 50,00%| 50.00%| 50,00%| 100.00%

5,00%| 65.00%| 5,00%| 70.00% 5,00%| 75.00%| 25,00%| 100.00%
5,00%| 63.00%| 5,00%| 70.00% 5,00%| T75.00%| 25,00%| 100.00%
0,00% 0,00%| 50,00%| 50,00%| 50,00%| 100.00%

4% 88% 3% 91% 3% 94% 6% 100%

Tabela 4: Cronograma — parte 4

Fonte: Desenvolvido pelo autor
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O cronograma fisico financeiro exposto mostra a duracdo de cada etapa construtiva. Se
for fielmente seguido, o projeto certamente sera concluido dentro do prazo previsto. O tempo
previsto no cronograma foi obtido atraves do calculo de indices de produtividade por metro
quadrado dos trabalhadores em cada etapa de construcdo, onde foram designadas equipes com
nimeros fixos de trabalhadores, chegando-se a uma produtividade média. O processo foi
validado por profissionais daarea de engenharia civil.

A partir do cronograma, o grafico de gantt devera ser montado levando-se em conta as
atividades predecessoras. A seguir estd o grafico de gantt detalhado do Residencial Hares
baseado no cronograma fisico financeiro.

Jun | Jul | Ago| Set | Qut| Moy Dez| Jan | Few | Mar | Abr | Mai| Jun | Jul | Ago | Set
Despesas Iniciais _
Instalagdes Provisdrias
Preparagdo doterrena
Locagdo da Obra

Fundagdes

Estrutura

Alvenaria

Revest. Interno

Revest. Externo

Azulejos

Esquadria Madeira

Esguadria Metalica
Rodapé

Ferragens

Pisos

Revest. Especial

Inst. Elétricas

Inst. Hidraulicas

Aparelhos Sanit.

Pintura

Yidros

Impermeahilizagdo

Cobertura

Instalagdes Gerais

Servigos Compl.

Adm e Resp Tecnica | S S

Figura 25: Grafico de Gantt detalhado do Residencial Hares.

Fonte: elaborado pelo autor.

75



O gréfico de Gantt possibilita uma visdo mais clara do cronograma e permite a
identificacdo das atividades que sdo predecessoras. Ele permite verificar as atividades que
requerem maior atengao.

No projeto anterior, a Majacorp ndo elaborou nenhuma estimativa de tempo baseada
em estudos reais especificos ao projeto em questdo. Nada a mais foi feito do que
questionamentos empiricos a profissionais do ramo, que através de comparacGes a obras

semelhantes, davam um pardmetro de tempo necessario para sua execucao.

4.2.4 Gerenciamento de Custos do Projeto

O gerenciamento de custos é primordial para alcancar o sucesso do projeto e garantir a
sua finalizacdo. Na fase de iniciacdo do projeto, deve-se fazer uma estimativa do custo global
do empreendimento, com valores aproximados. No projeto Hares, a primeira estimativa foi
uma estimativa baseada nos custos por metro quadrado da obra anterior, onde se chegou a um
valor aproximado de 550 mil reais, orcamento baseado no ano de 2012. No entanto, uma
estimativa baseada em indices do setor deve ser efetuada, pois com a inflacdo pode haver
mudancas nos valores orcados. O indice usado serd o(Custo Unitério Basico) da construcéo
civil de Santa Catarina. Esse processo pode ser considerado bastante simples, pois esta
baseado em uma estimativa aproximada dos custos gerais da construgéo civil da regido com
relacdo aos metros quadrados construidos.

Nessa etapa, geralmente os projetos de engenharia ainda ndo estdo definidos, e se
trabalha com cenarios possiveis de construcdo, baseados na viabilidade do terreno. A seguir 0

CUB do més de abril, também do ano de 2012, para feito de comparacdo, estéa representado

pela figura.
Residencial
z Padrao deAcabamento
Projetos Padréo T P t
rojetos Padr ipo avimentos S Norrsl T

Residencial (R) Unifamiliar 1 1.019.03 1.205.87 1.476,08
Prédio popular (PP) Multifamiliar 4 962,08 1.139.60

Projeto Interesse Social (PIS) Multifamiliar 4 722 87

Residencial (R) Muttifamiliar 8 917.30 1.011.25 1.201.88
Residencial (R) Multifamiliar 16 977 .81 1.281.51
CUB Médio Residencial (R) RS$: 1.136,34 Varlacdo %: 0,19

Figura 26: Custo Unitario Basico de Edificacdes
Fonte: Sinduscon, 2012.
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A estimativa de custos segundo o CUB de Santa Catarina do projeto Hares esta
descrita a seguir: 650m?2 x 962,08 = R$625.352,00

Percebe-se que houve uma grande diferenca em relacdo a primeira estimativa,
entretanto o orcamento analitico deverd ser realizado, compreendendo a segunda etapa do
gerenciamento de custos, diminuindo assim as chances de erro.

A segunda etapa do gerenciamento de custos serd iniciada quando o projeto estiver no
seu segundo ciclo de vida, na fase de planejamento. Nesta etapa 0 projeto devera estar
definido e serd planejado o orgcamento global e analitico do projeto, detalhando todas as suas
etapas principais. Esse processo € bastante complexo e lento, porém, se bem executado, estara
bem proximo do que realmente ird acontecer e certamente diminuird potencialmente as
chances de imprevistos durante a execucdo do projeto. O orcamento analitico ou detalhado
serd baseado no histérico da empresa, nos indices gerais do setor e nas literaturas existentes

acerca do assunto. A seguir estd um plano para o orcamento analitico do Residencial Hares.
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Orcamento Anahitico Residencial Hares

Maj Constmitora e Litda.
11  Levantamento Topografico vh 1 ES 50000 ES 300,00 0,09%
12 Sondagem do Terreno vh 1 E$ 500,00 RS 500,00 0,09%
13 Projetos de engehana vh 1 E$ 1202500 RS 12.025,00 2.06%
14  Taxas de projetos vh 1 Bt 360730 RS 360750 0,62%
15 Incomporagio vh 1 E$ 175500 ES 1.755.00 0,30%
1.6  Registro de iméveis vh 1 E$ 100000 ES 1.000.00 0.17%
1.7  Cartdrio vh 1 Ef 100000 RS 1.000.00 0.17%
18  Matenial Publicitario vh 1 B RS 5.000.00 0.86%

24 88750

21

22 Ligaces provisomas
23 T e fechamento da obra

5
a
é
&

0, 3.000,00 0.51%
R 175000 RS 1.750.56 0,30%
R% 193200 RS 135043 0,23%

=

:

RS 6100098

3.1 Limpeza do terrenc vb 1 R$ 100000 RS 1.000,00 0,17%
3.2 Escavacio Mecanica h & FR$ 90,00 RS 720,00 0.12%
33 Atemo m’ 24 FR$ 20,00 RS 480.00 0,08%
34 Nivelamento h 2 RS 20,00 RS 180,00 0,03%

:

ES 1.380,00

41 Gabantos
472  Madeiras e Pre

vb 1

R$ 98800 RS 988.00 0.17%
R$ 125000 RS 1.250,00 0.21%

Saldo RS 223800

51  Fundagdo tipo helice contima v 1 R$ 2500199 RS 2599109

52  Concreto blocos e baldrames w11 R$ 28000 RS 308000 053%
53  Femos deblocos e baldrames kz 2063 RS 410 RS  B4S830  145%
54  Amme kg 51 RS 580 RS 29380 005%
55  Forma de blocos e baldrames w15 R$ 33000 R§ 495000 085%
56 Prego kg 120 RS 560 RS 67200 011%
57 Britalp/lastro w2 R$§ 3500 RS 7000  001%
58  Mao-de-cbra w65 RS 14000 RS 010000  156%

Saldo RS 5261800

6.1 Forma de madeira RS 198000  034%
62 Femo kg 6994 RS 410 RS 2867540  490%
63  Arame kg 105 RS 58 RS 60900  010%
64  Maderit 12mm 1,10x2.20 m wm 9 R$ 2590 RS 23310 0.04%
65 Preo kg 45 RS 560 RS 25200  0,04%
6.6 Desmol 100 44 RS 443 RS 19492 003%
6.7 Concreto Usinado w105 R$ 23000 RS 2415000  413%
6.8  Escorade madeira m 3% B 500 RS 179500 031%
6.9 Mio-deobra 478 RS RS 6692000 1144%

Saldo ES

124.809.42

Tabela 5: Orcamento analitico — parte 1
Fonte: Desenvolvido pelo autor
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48 RS 420,00 BS 2352000 402%
138 RS 1800 RS 248400 0.42%
127 RS 21,50 B 2730350 047%
70 RS 9700 BS 679000 1.16%
1000 RS 920 RS 920000 157
138 RS 1800 RS 248400 0.42%

71 Tijolos & furos parede 10 cm

72  Blocos celulares siporex (10x20x40cm)
73  Cimento

74  Argamassa Cal Areia

75  Mio-de-obra tijolos parede 10 cm

76  Mio-de-obra blocos si

BEsEE

:

RS 4720850

81 Cimento 128 RS 21,50 275304 047%
82  Areia-Chapisco 10 RS 2635 RS 269,84 0.05%
83  Arpamassa Cal Areia 36 RS 7700 RS 277288 047%
84  Mao-de-obra 814 RS 1660 RS  13.504.28 231%

HEE

;

RS 1930095

91  Cimento sC 93 RS 2150 ES 1.819.77 031%
92  Areia-Chapisco m’ 6 RS 2635 BS 9884 0.02%
93  Argamassa Cal Areia m’ 2% RS 7700 RS 202189 0.35%
94  Mio-de-obra w* 750 RS 1660 RS 1245395 2,13%

16394 46
101 Bwcs w191 12,90 246132 042%
102  Cozinhas/Servigo w* 205 RS 1290 RS 380550 065%
103 Area de lazer w26 RS 1290 RS 33540  006%
104  Argamassa cimentcola kg 1979 RS 0,74 RS 146446  025%
105 Rejunte kg 369 RS 1,80 RS 66420 011%
106 Mzo-de-obra w369 RS 1568 RS 578592  099%

RS 1451680
11.1 Portas extemas mid 10 RS 320,00 ES 3.200,00 0.55%
112  Portas intemas mid 24 E§ 12000 BS  2.830.00 0.49%
113 Parafusos com buchas mid 167 RS 031 RS 31,77 0.01%
114  Comméo de madeira m 18 RS 38300 RS 1.444 00 0.25%
115 Maio-de-obra mid 34 RS 5500 RS 1.870,00 032%
E Q44577
121 Contra Marco m* 16 46,00 736,00 0.13%
122 Maio-de-obra colocacio contramarco kg 16 RS 1705 ES 27280 0.,05%
123  Esquadra de aluminio kg 86 ES 7400 BS 636400 1.09%
124  Peitonl externo / inferno m 20 RS 190,00 RS 3.800,00 0.65%

RS 1117280
131 Fodapé de Madeira m 364 RS 700 RS 254800 0.44%
132 Parafuso com bucha mid 663 RS 0,15 RS 9945 0.02%
133 Mao-de-obra m 331 RS 3,10 RS 1.026.10 0.18%
E! 367353
141 Fechadura mtema md 24 27,00 648,00 0.11%
142  Fechadura externa md 10 RS 3500 ES 350,00 0.06%
143 Dobradicas mid 34 RS 340 BS 115,60 0.02%
144  Parafusos mid 410 RS 0,15 RS 61,50 0.01%

RS 117510
Tabela 6: Orgcamento analitico — parte 2
Fonte: Desenvolvido pelo autor

\l

9



151 Inteme m* 440 RS 1420 624800 1.07%
153 Extemo m* 17 RS 1260 RS 214,20 0.04%
153 Escadas m* 66 RS 1260 RS 831.60 0.14%
154  Arpamassa cimentcola kg 2011 RS 074 RS 148814 025%
155 PRejunte kz 193 RS 190 RS 366,70 0.06%
156 Cimento sc 91 RS 2150 ES 1.956,50 033%
157  Areia m* 20 RS 2635 ES 527.00 0.09%
158 Piso garagem e circulagio m® 112 RS 3200 RS 582400 1.00%
159  Mio-de-obra contrapiso m* 375 RS 89 RS 336000 0.57%

375 RS BS 240000 144%

B,
i3
5
&
2

16.1 Fomo de Gesso - BWC m* 30 RS 4500 RS 1.350,00 023%
162  Pastilhas cerimicas externas m* 53 BES 3900 RS 3.127.00 053%
163 M.O colocagio de pasti m® 53 BES 1680 RS 390,40 0.15%

5.367.40

171  Tubulagio de laje vh 1 1.123,36 112536 0.19%
172 Tubulagio de parede vb 1 RS 130048 RS 1.500.48 0.26%
173 Quadros e disjuntores vb 1 R$ 93780 RS 937,80 0.16%
174  Fios diversas bitolas vb 1 R$ 308410 RS 3506410 087%
175 Intermiptores e tomadas vb 1 R$ 236331 RS 236331 044%
176 Lummanas vb 1 RS 49620 RS 406,20 0.,08%
177 Entrada de energia e caixas vh 1 RS 93780 RS 937,80 0.16%
178 Mio-de-cbra vh 1 RS 612694 RS 612694 1.05%

a|

18.751.99

181 AguaFria
182  Agua Quente

183  Esgoto

184  Conjunto moto bomba
185 Mao-de-cbra

RS 337600 3.376.00 0.58%
R$ 336300 RS  3.563.00 0.61%
RS 135000 RS 1.350,00 023%
R$ 230000 RS 250000 043%
R$ 536000 RS 536900 0.92%

e =

RS  16.138,00

191 Conjunto V5 e Lav Colma umid 9 BS 171000  029%
192 Tomeira para lavatono umid 9 RS 4200 ES 37800 0.06%
193 Acabamento de valwila umid 9 RS 2500 RS 22500 0.04%
194 Valvulas para lavatorio umid 9 RS 610 RS 5490 001%
195 Mio-de-obra umid 9 RS 8000 RS 72000 012%

3.087.90

&
£

201 Calfinagem Cal+areia fina ES 446,40 0.08%
202 Massa Comida 18L 8 RS 30,00 RS 240,00 0.04%
203 Selader 8L 22 RS 58,00 RS 1.276,00 022%
204  Tinta Latex PVA 181 7 R§ 12000 RS 840,00 0.14%
205 Tinta Acnlica 18 32 RS 12250 RS 392000 0.67%
206  Vemiz 181 12 RS 2500 ES 300,00 0.05%
207 Lixa umd 1000 RS 0,50 RS 500,00 0.09%
208 Mio-de-obra m* 1152 RS 800 RS 021600 158%

2

16.738.40
Tabela 7: Orgcamento analitico — parte 3
Fonte: Desenvolvido pelo autor
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211 Vidre Gmm incolor

212 Vidro fmm varado

213 Vidro 8mm incolor - lazer

214 Vidro temperado 1lmm meolor - peiteail

4 FE§ 6000 RS 264000 0.45%
5 R$§ 6000 RS 300,00

28 R$ 6000 R$ 170100 0,29%
11 RS 21000 RS 231000 0.40%

B EEE

6.951,00

3080 R3S 24240 004%
3500 RS §75.00  015%
3500 R$ 28000  0,05%

221 Fundagdes - Nentrol
222  Caxad agua - Manta
223 Cobertum

HE
e |7
nee

33 1.357.40

231 Madewa para cobertura
232 Telhas fibrociments Somm
233 Calhas e mufos

93500 RS 374000  0.64%
1870 R$ 158950  027%
750,00 RS 75000 013%

-
— e

o0

Rf 607950

241 Tubulagio vh 1 RS 200000 RS 200000 0,34%
242  Registros mid & RS 3500 RS 280,00 0,05%
243  Cental Tub. E Vilvulas b 1 RS 50000 RS 500,00 0,09%
244  Mio-deohra b 1 RS 150000 RS 1350000 0.26%

:

RS 4.280.00

231  Cablagem' Caxa de entrada

&

E§  937.00 R% 937,00 0,16%

:

B3 937.00

26.1 PlacaFonte - Bloco/mierfone

&

ES 195000 B3 185000 0.33%

¢

RS 195000

.
&

RS 950,00 RE 850,00 0,16%

:

RS 950,00

281

3&
]
E

RS 75000 RS 750,00 0,13%

F

hi3 750,00

k1

|

RS 937,50 0,16%

o

93780

30.1 RE$ 14500 R$  1.30500 0,22%

|i

¢

E$ 130500

311  Calgada Pisos o 36 RS 4500 RS 162000  028%
312  Portdes de aluminio mid 2 RS 42000 RS 24000  014%
313  Paisagismo o 4 RS 4500 RS 198000  034%

m 2 RS 32000 RS 64000  011%

Saldo RS 508000

321 Limperaob 10 ES 300,00 3.000,00 0,51%
323 Limpeza Final 1 RS 95000 R 95000  0.16%

&

Saldo E% 3.950.00

s

Tabela 8: Orcamento analitico — parte 4
Fonte: Desenvolvido pelo autor
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33  Adm e Resp técnica vb RS 100.000,00 17.10%

Saldo RS 100.000,00 17.10%
34  Encargos Sociais 4% SubTotal R 2278210 3.90%
Salde R$ 2278210
35  Ligacdes Definitivas vb Sub Total E$ 312599 0.53%
Saldo RS 3.12500
Custo Total Sem Terreno RS 58471754 100,00%]| RS
_ Saldo Total :3—1.?17,_:-1 Avea total de
Custo por m® sem cota terreno RS 899,57 N
Custo Total Incluindo Terrenc RS 704.717.54 “‘;;‘;';E“
Custo por m* com cota terreno R§ 108418

Tabela 9: Orcamento analitico — parte 5

Fonte: Desenvolvido pelo autor

Novamente percebe-se uma diferenca entre orcamentos. O orgcamento analitico ficou
acima do valor estimado com base no CUB. Percebe-se entdo a importancia deste orcamento
que vai de encontro as especificidades de cada projeto em particular. Sendo assim o
orcamento analitico devera ser adotado como base para esse projeto.

O orcamento analitico devera estar pronto quando o projeto passar da fase dois para a
fase trés no seu ciclo de vida. Na fase de execucao, fase trés, o orcamento analitico devera ser
atualizado a cada etapa de execucdo da obra, a fim de se verificar a diferenga entre o que foi
planejado e o executado, possibilitando possiveis ajustes caso necessario, para finalizar o
projeto. Nesta fase, 0 orcamento tera papel fundamental para controlar os custos do projeto.

Por fim, quando o projeto for finalizado, uma analise no orcamento entre o projetado e
0 executado deverd ser realizada para identificar possiveis erros e afinar o processo de
orcamentacao para o proximo projeto.

No projeto anterior, a Majacorp ndo elaborou nenhuma estimativa de custo baseada em
estudos reais especificos. Ndo foi realizado o orcamento analitico do projeto. Somente foi
realizada uma estimativa inicial baseada no CUB da Construgdo Civil de Santa Catarina e
comparacOes a obras semelhantes, dando um parametro aproximado dos recursos financeiros

necessarios para a execucao do projeto.

4.2.5 Gerenciamento de Qualidade

O gerenciamento da qualidade no projeto do Residencial Hares serd dividido em

etapas para simplificar o estudo:

82



a) Antes do inicio da execucédo, um fator que vai requerer grande atencao sera a elaboracdo do
projeto. O projeto arquitetbnico, estrutural e todos os complementares de qualidade s&o
essenciais pra a qualidade do empreendimento final.

b) Sera avaliada a qualidade na matéria-prima utilizada.

c) Sera analisada a qualidade relativa a mdo-de-obra contratada, ou seja, se esta ou ndo dentro
dos padrdes exigidos.

d) Por fim, a qualidade do empreendimento final, que dificilmente sera diferente das
avaliagbes de qualidade anteriormente aplicadas, ou seja, caso tenha uma qualidade de
matéria-prima ou mao-de-obra baixa, provavelmente o resultado final também serd de baixa
qualidade.

Na tentativa de reduzir a perda de qualidade devido a elaboracao ineficiente e ineficaz
dos projetos, a Majacorp buscard profissionais qualificados, nas areas de engenharia e
arquitetura, que dardo respaldo aos projetos, garantindo qualidade.

Para garantia de qualidade da materia-prima, a construtora comprara, quando se tratar
de materiais industrializados, apenas os que possuam certificacbes de qualidade com
graduacdo elevada, o que ndo significa utilizar produtos caros, mas comprar mercadorias de
alta qualidade e baixo custo, com a melhor relagdo custo-beneficio. Assim, o processo de
selecdo da mateéria-prima serd criterioso e vai buscar a utilizacdo de materiais de marcas
consagradas. Nos produtos ndo certificados, como areia, madeira, brita ou tijolos, a qualidade
seré baseada na credibilidade do distribuidor no mercado.

Apesar de a matéria-prima utilizada no Residencial Apolo ser de alta qualidade, néo
houve nenhum planejamento formal em relacdo a isto, 0s gestores apenas buscavam
instintivamente utilizar materiais que seguramente ndo acarretariam problemas e,
consequentemente, prejuizo.

Ainda na qualidade da matéria-prima, deverdo ser consideradas as misturas, ou tragos,
que serdo realizadas. Uma vez que se tém os ingredientes necessarios, torna-se fungdo da
mao-de-obra fazer a mistura na quantidade exata para obtengdo de concreto e reboco. Para
esta mistura sera disponibilizado um quadro com as exigéncias técnicas da utilidade do

produto de acordo com a ABCP que pode ser visto abaixo:
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RENDIMENTO
POR SACO DE
CIMENTO

APLICACAO TRAGO INSTRUGCOES DE USO

1 saco de cimento

8112 |atas de Este & o chamado ‘concreto magro'
iaTeme L,  imen e cobesges i
pisas i 025 m3 rnagrb o0 solo deve ser nivelado e
2 |atas de agua socado.
o O concreto da fundagao néo
Fundagbes ;mxgaa 9 latas ou podera ser colocado diretamente
(alicerce) B 1/2 latas de brita 0,16 m3 sobre a terra. Antes o solo devera
1112 lata de Agua receber um lastro de concreto
magro com cerca de 5 cm de
espassura.
b 1 saco de cimento 8 latas ou %He“mm:gmm?dm
ol 4 |atas do arcia 0,14 m3 retirados 3 semanas aps a
(para con 5 1/2 |atas de brita g conc: m. Para os pilares,
alé Zpavimentos 1 1/4lata de agua uma semana é o suficiente.

Figura 27: Traco de Concreto
Fonte: Associacéo Brasileira de Cimento Portland, 2009.

Como nota-se na tabela, para cada tipo de aplicacdo do concreto, deverd ser feito um
traco diferente, que por sua vez resultard em concretos com diferentes consumos de cimento e
diferentes instrucdes de uso.

A tabela abaixo também demonstra como a ABCP (2009) considera que deve ser feito

0 traco da argamassa:
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Argamassa para assentamento de componentes

Paredes externas Paredes internas
Blocos de concreto 1:2:9 Blocos de concreto || 1:2:9
Tijolos ceramicos 1:1:6 a2 1:2:9 Tijolos ceramicos 1:1:6

Argamassa para revestimento

Paredes externas ou internas acima do solo

8al1:2:10

I

Emboco 1:

o
0

Reboco 1:

Figura 28: Tragco de Argamassa.

Fonte: Associacéo Brasileira de Cimento Portland, 2009.

A argamassa é separada na tabela com relacdo a finalidade, sendo que a argamassa
assentamento é subdividida primeiramente em paredes externas ou internas e, posteriormente,
em tijolos ceramicos ou blocos de concreto. Em se tratando de argamassa para revestimento,
ela é subdividida emboco ou reboco. Para cada caracteristica, existe a proporcdo do traco
proprio.

Nos casos de concreto e argamassa, 0s quadros fundamentados de acordo com a
Associacdo Brasileira de Cimento Portland, e 0 monitoramento da execugdodestes padroes,
garantirdo a qualidade da matéria-prima.

Na realizagdo do projeto Apolo ndo havia nenhum tipo de padréo a ser seguido. O
traco era determinado pelo empreiteiro de méo-de-obra, ou seja, ndo havia padrdo de
qualidade nem fiscalizagdo com relagdo ao trago.

No quesito qualidade da mao-de-obra, a Majacorp pretende manter um responsavel
técnico com visitas frequentes a obra. Semanalmente o engenheiro ird visitar a obra
elaborando consideragdes e, com igual frequéncia um técnico em construcdo civil sera
destinado a fazer medigdes, verificando a qualidade dos servigos prestados.

Garantindo a qualidade do material e da m@ de-obra, o empreendimento final

seguramente vai obter resultados muito satisfatorios de qualidade.
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4.2.6 Gerenciamento de Recursos Humanos

Na empresa Majacorp o gerenciamento de recursos humanos diz respeito a atribuicdo
de funcbes e responsabilidades entre os sdcios. De acordo com o planejamento as decisdes
serdo tomadas em conjunto e deliberadas através de reunides que funcionardo como
assembleias. As decisdes de cunho estratégico serdo tomadas através do chamado senso
comum. Dessa forma, os socios terdo igual poder de decisdo.

Ja no que diz respeito as funcdes de cada um, o planejamento prevé que apenas um dos
socios serad responsavel pela gestdo das tarefas operacionais. Assim, os demais atuardo como
um conselho deliberativo ou ainda dando suporte em questées como captacdo de recursos ou
outras situacOes que fujam do esperado.

A seguir pode-se observar no organograma a estrutura da empresa Majacorp:

ORGANOGRAMA MAJACORP

Consselho
Chelibh eratisro

Sdcio 4 Sdcio 3 Socio 2

Figura 29: Organograma Majacorp.
Fonte: Dados primarios

Os quatro socios em conjunto fazem parte do conselho deliberativo, este por sua vez
dard respaldo ao sécio com responsabilidades operacionais, que colocara em pratica as
decisdes tomadas pelo conselho. Este socio é responsavel por todas as atividades cotidianas
daempresa, como compras, fiscalizacdo, planejamento, financas, etc.

No projeto anterior, do residencial Apolo, havia ndo apenas um, mas dois socios que

eram responsaveis pelas tarefas operacionais cotidianas.
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De acordo com a metodologia estudada, as pessoas envolvidas no projeto devem ter
claras as suas funcgdes e responsabilidades. O quadro a seguir demonstra como as

responsabilidades serdo distribuidas no projeto.

Recursos
Nome Financeiro | Producio Humanos
Sécio 1 Responsavel | Responsavel | Responsavel
Socio 2 Suplente Suplente Suplente
Sécio 3 Suplente Apoiador
Socio 4 Apoiador | Apoiador

Quadro 2: Responsabilidades Residencial Hares

Fonte: Desenvolvido pelo autor.

Para avaliar o andamento do projeto, serdo feitas reunifes semanais entre oS
responsaveis e suplentes pela producgdo e o responsavel pela médo de obra (empreiteiro), além
de reunides quinzenais entre todos os socios da empresa, avaliando o andamento do projeto e
possiveis mudangas no escopo do projeto.

Na execucdo do projeto anterior, além de ter havido dois socios dividindo as funcbes
de producéo e recursos humanos, ndo havia um planejamento de reunides a ser realizado. As
reunides ocorriam na medida em que eram consideradas necessarias, tanto com o empreiteiro,
quanto com os demais SOCios.

Na busca por reduzir vinculos trabalhistas, a Majacorp focard na méaxima terceirizacéo
possivel da médo-de-obra necessaria. Serdo terceirizadas: a elaboracdo dos projetos, através de
escritorios de arquitetura e engenharia; a execucdo da mdo-de-obra no canteiro de obras,
contratando uma empreiteira de mdo de obra; a contabilidade, utilizando escritorio
especializado; e, as vendas, que serdo feitas por parceiras imobiliarias.

O mesmo foi feito no primeiro projeto, onde a terceirizacdo também foi uma
prioridade no projeto. O que simplificou as necessidades de selecdo e treinamento, além de

reduzir diversos riscos.
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4.2.7 Gerenciamento de Comunicagao

No que diz respeito a comunicacdo dos socios, a mesma sera feita através de reunides
presenciais quinzenalmente. O objetivo destas reuniGes sera o repasse de informacdes e a
deliberacdo de decisbes de cunho estratégico.

Entretanto, cabe ressaltar que a comunicacdo também podera ser feita através de e-
mail e telefone, este Gltimo, principalmente quando se tratar de assuntos de maior urgéncia.

Tambem seré repassado um relatério mensal via e-mail, fazendo mengéo a situagédo do
cronograma fisico-financeiro do projeto em questéo.

Ja no que diz respeito a comunicagdo com o empreiteiro de mao-de-obra, esta se dara
quase que diariamente de forma presencial e mais informal. Contudo, espera-se realizar ao
menos semanalmente uma reunido formalizada, com o repasse das informagdes mais
corriqueiras da obra e o planejamento operacional para o periodo subsequente. Esta
comunicacdo sera realizada basicamente através do sécio 1, como ja citado anteriormente,
aquele que gerencia a parte operacional da obra.

Por fim, espera-se atualizar trimestralmente a necessidade de comunicacdo entre as
partes envolvidas no projeto.

Abaixo segue o planejamento da comunicacao no projeto do residencial Hares:

Emissor |Canal Receptor Frequéncia | Informagdes Detalhamento | Feedback

Gerente |Reunido |Sdécios Quizenal Gerais Médio Decisdes estrategicas
Gerente |Reunido |Investidores | Eventual Gerais Baixo Aprovac¢ao ou nao
Gerente |Reunido |Gerentes Didria Gerais Alto Decisdes operacionais
Gerente |Reunido |Corretores |Quizenal Vendas Médio Situagdo das vendas
Gerente |Reunido |Empreiteiro |Diaria Taticas Alto De execucgdo

Gerente |Reunido |Engenheiro |Quizenal De execugdo Alto Auxilio técnico
Gerente |Reunido |Contadores |Mensal Fiscais/ Contabil | Alto Fiscal/ Contabil
Gerente | Telefone | Fornecedor |Diaria Suprimentos Alto Suprimentos

Quadro 3: Gestdo da Comunicagéo Hares.
Fonte: Desenvolvido pelo autor.

Na tabela é mostrado: quem é o emissor; qual o canal que ele utilizara para atingir o
receptor; quem sera o receptor; com qual freqiiéncia ocorrerd a comunicacgdo; o que deve ser
informado; qual o detalhamento que necessitara ter a informacéo; e, o objetivo do feedback

esperado.
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Uma vez que praticamente todas as areas envolvidas na gestdo do projeto serdo de
responsabilidade de somente um gerente, a comunicagdo ndo requer grande planejamento,
pois o risco de ocorréncia de ruidos € minimo. Este por sua vez, seguira o planejamento para
interagir com os demais interessados, assim como resume o quadro acima.

No projeto anterior ndo havia nenhum tipo de planejamento da comunicacdo, ela
apenas acontecia de forma natural. Os ruidos existiam por se tratar de um projeto sem
planejamento formal e haver dois gerentes envolvidos, causando certa confusdo, porém nada
que possa ser considerado grave. O pequeno porte da empresa fez com que, mesmo sem

planejamento, ela pudesse finalizar o projeto sem grandes prejuizos.

4.2 .8Gerenciamento de Riscos

No gerenciamento de riscos envolvidos no Residencial Hares, sera feita uma selecéo
dos métodos que trardo maior utilidade ao projeto e reflexdo aos gestores. Buscando aumentar
a probabilidade e o impacto dos eventos positivos e diminuir a probabilidade e o impacto dos
eventos negativos, serd feito um levantamento das principais influencias possiveis. Logo, no

diagrama abaixo, foram identificadas visualmente tais variveis.
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HARES

Administracao

R —

[

1.Riscos Externos -
relacionados aos
Contratados

1.1.Faltade
— informacdes nos
projetos

1.2.Falhana
|—integragio dos varios
projetos

| 1.3.M3o-de-obramal
qualificada

1.4.Rescisao de
o contrato dos
empreiteiros

2.Riscos Externos -
relacionados aos

|
[ |
Construgao
—
| 1 [ |
3.Riscos Externos - 4.Riscos 5.Riscos de 6 Riscos Gerendiais
de Mercado Organizacionais Engenharia : i

Fornecedores

2.1.Pedido vir errado,
fora das
aspecificagdes

2.2 Atrasoparaa
chegada do pedido.

3.1.Empreendimento
—-ndo atraira demanda
esperada

3.2 Falta de insumos
no mercado

4.1.Gastos
ultrapassarem o
argamento

4.2 Falhas de
comunicagan

| 5.1.Fundagbes mal
dimensionadas

5.2.Prejuizo a imoveis
vizinhos

6.1.Paralizagdoda
— obraemdiasde
chuva

6.2.8aixa
— produtividade dos
operdrios

3.3.Inflacdo ou

variagbes tributdrias

Figura 30: Fluxograma de Gerenciamento de Riscos

Fonte: Elaborado pelo autor.

etapas concluidas

6.3.Acidentes com

| 5.3.Deficiénciasnas | |

operérios

No fluxograma de gerenciamento de riscos sdo salientadas as variaveis mais arriscadas

na execucdo do residencial Hares. Elas séo, primeiramente, divididas entre variaveis

causadoras de riscos administrativos e de riscos de construcdo, posteriormente sdo divididas

deacordo com o tipo de variavel e, por fim, chegando ao detalhamento efetivo.

Uma vez levantados os principais riscos que poderdo afetar empreendimento

imobiliario, o planejamento se focard em realizar a andlise qualitativa de riscos, combinando a

probabilidade de ocorréncia e impacto, como forma de priorizacdo dos riscos mais relevantes.

A tabela abaixo mostra visualmente como sera o planejamento dos riscos do projeto

Hares:
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Risco Probabilidade  Impacto Severidade Mitigacso dos Riscos Orcamento
1 Fatha de informacbes nos projetos 3 2 6 Revisar atentamente os projetos, e pedir correqdes aos projetistas "
2 falha na integragdo dos projetos 2 3 6 Revisar atentamente os projetos, e pedir corregdes aos projetistas =
3 Mao-de-obra mal qualificada 2 3 6 Providenciar treinamento aos operarios R$ 1.000,00
4 Rescichn de conteatn dos smpraitpirng 1 1 1 Tentar negociacin, on contratar outea empresa -
N Conferir na chegada dos materiais as especificagdes téenicas e quantidades
J Pedido vir errado, fora das especificagbes 2 1 2 % ’ : pacticach R _
pedidas.
6 Atraso na chegada do pedido 3 2 6 Manter contato frequente com fornecedores i
1 Empreendimento ndo atrai a demanda esperada 1 3 3 Fazer pesquisa de mercado para o empreendimento e Investir em marketing RS 3.000,00
$ Manter-se infarmado do mercado, e no caso de um insume muito solicitado,
Falta de Insumos no mercado 1 3 3 . ) % xS
planejar compras com antecedénela para estocar material no canteira
9 Manter-se informado do mercado, e no caso de um insumo sofrer grandes
Inflagdo ou variagdes tributdrias 2 1 2 variagdes de preco, planejar compras com antecedéncia para estocar material RS 2.000,00
no canteiro
10 Elaborar mais de um cendrio para o planejamento financeiro, contando com
Gastos ultrapassarem o orgamento 2 3 6 i
uma folga real no orcamento
Implementar ferramentas de comunicagdo e a cultura de utilizagdo no
11 Falhas de cormunicagdo i 3 3 & el i RS 1.500,00
canteiro de obras
Realizar i igactes geotéenicas aprofundadas para o projetista de
12 Fundagdes mal dimensionadas 1 3 3 g gaccesg : 5 pros RS 6.000,00
fundagbes
13 i Fazer vistorlas nos imévels vizinhos antes de iniclar as obras, e relembrar os
Cris2 1o Setor 2 3 6 S > RS 2.500,00
proj dos cuidados relacionadosa esses casos
14 Deficiéncias nas etapas concluidas 3 3 9 Controlar a qualidade dos servi¢os diari RS 6.000,00
15 Paralizagdo da obra em dias de chuva 3 1 3 Planejar atividades que podem ser feitas mesmo em dias de chuva s
16 Baixa produtividade dos operdrios 3 2 6 Criar incentivos que motivem os trabalhadores RS 3.000,00
17 Criar programa de seguranca, com treinamento dos operdrios, verificacdo do
Acidentes com operdrios 2 3 6 pe 7 sayiai 25 e ! b RS 2.300,00
uso dos E de Prote¢do Individual, e outras medidas de seguranca.

Tabela 10: Riscos Probabilidade x Impacto e Mitigagao.
Fonte: Desenvolvido pelo autor

Na tabela, a graduacdo utilizada foi de 1 (baixo) a 3 (alto). Posteriormente, foram
ponderadas as necessidades de atencdo de cada risco, multiplicando as notas atribuidas em
probabilidade e impacto. Em seguida foram levantados métodos e acdes de prevencdo aos
riscos e seus possiveis custos.

Por fim, como forma de facilitar a visualizacdo das prioridades de atendimentos aos
riscos, sera elaborada uma simples matriz de impacto X probabilidade dos riscos, que se

limitara a alocar, de maneira grafica, os indices obtidos na tabela anterior.
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Figura 31: Matriz Impacto x Probabilidade dos Riscos
Fonte: Primaria.

Na matriz, o cruzamento do impacto e da probabilidade, alocando os riscos entre
baixos, médios ou altos, de maneira grafica, fica possivel ver quais sdo 0s que poderao causar
maiores prejuizos.

Porém, mesmo 0s pontos de maior probabilidade e impacto, deverdo ser estudados
profundamente se sera viavel ou ndo elaborar alguma acdo preventiva. Muitas vezes, por mais
que pareca estranho, deve-se optar por assumir o risco. Seja pelo impacto baixo, pela
probabilidade baixa, ou pelo custo elevado de mitigacéo.

O planejamento dos riscos no projeto anterior também ndo passou por nenhum tipo de
método académico. Os riscos eram visualizados através de reflexdes entre os gestores, porém
ndo eram ponderados de modo sistematico. Todos 0s riscos que eram tidos pertinentes de
mitigacdo recebiam atencdo devida, porém apenas eram consideradas as opiniGes dos

gestores.

4.2.8 Gerenciamento de Aquisi¢es do Projeto

O processo de construcdo civil envolve aquisices de matérias-prima diariamente.
Estes produtos possuem imensa variagdo de prego e flexibilidade para negociacdo. Manter
grandes estoques no canteiro de obra pode ter um custo elevado, uma vez que o espaco é
limitado e o risco de roubo é elevado. Portanto, ter o planejamento bem definido de quando e

quanto de material vai ser preciso em determinado momento, ajuda tanto nas negociacdes,
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quanto planejamento de entrega e reducdo dos estoques. 1sso porque, sabendo previamente
das reais necessidades, pode-se iniciar o processo de negociacdo de compra com
antecedéncia, evitando compras de Gltima hora e, consequentemente, negocios ruins.

Para realizacdo do plano de maneira adequada, sera preciso ter um detalhamento do
escopo, mostrando, em cada sub-etapa, 0 que sera necessario. Este escopo devera estar
alinhado ao cronograma, para identificagdo do momento de realizagdo de determinada
compra.

Certamente, o banco de dados historicos dos fornecedores fornecera informacao
suficiente sobre as empresas vendedoras. Porém, para cada compra, sera exigida a busca de no
minimo cinco orgamentos diferentes. A garantia de existéncia de variagcdes consideraveis fara
com que o trabalho seja valido.

Definido o que, quando e de quem comprar, 0 objetivo sera monitorar o trabalho
realizado pelo fornecedor. Logo o preenchimento do Relatério de Avaliagdo de Fornecedores

ajudara na construcdo de um historico de avaliacdo dos fornecedores.

Qualidade Produto Pre¢o Produto

FrevisSode | Atraso Farma de Prazo para
Empresa |Produtos | M. Nota | Data de pedido [ entrega {Dias) | Baixo | Normal | Alto| Baiko | Mormal | Alto | pagamento | pagamento

Quadro 4: Relatdrio de avaliacdo de fornecedores
Fonte: Desenvolvido pelo autor

Os registros serdo guardados para futuras compras, pois além de registrar a avaliacdo
do fornecedor, o relatorio ajudard no controle de compras realizadas, notas, registros de prazo
de entrega e pagamento, e forma de pagamento.

No planejamento do residencial Apolo havia o banco de dados dos fornecedores, assim
como registro das notas de compras realizadas, forma e prazo de pagamento. Porém uma
avaliagcdo sobre a qualidade do servico prestado ou produto entregue ndo era feita de modo
sistematico. Existia de fato esta avaliacdo, porem estava na memoria dos gestores e ndo de

forma documentada.
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5 CONSIDERAGOESFINAIS

Conforme citado no primeiro capitulo do presente trabalho, seu objetivo geral foi
adaptar e aplicar ferramentas de gerenciamento de projetos no planejamento de um projeto de
construcao civil de pequeno porte da empresa Majacorp Construtora e Incorporadora LTDA,
ou seja, o trabalho teve como objetivo fazer um levantamento bibliografico das técnicas de
gestdo de projetos sugeridas principalmente pelo PMBoK. Posteriormente, fez-se um filtro de
quais as principais ferramentas que poderiam ser aplicadas em um projeto de construcéo civil
de pequeno ou médio porte.

Uma vez determinadas quais as ferramentas que dariam maior contribuicdo para esta
realidade, iniciou-se o planejamento do Residencial Hares, projeto da construtora Majacorp.

Em relacdo ao primeiro objetivo da pesquisa “ldentificar e descrever as principais
areas de conhecimento do PmBok aplicadas ao projeto Hares”, pode-se concluir que ele foi
atingido, ja que as nove areas sugeridas na metodologia PmBok foram descritas
primeiramente na fundamentacéo tedrica e posteriormente foram adaptadas ao projeto Hares.

Em principio foi elaborado o termo de abertura do projeto, cujo objetivo era o de
autorizar formalmente seu inicio. Juntamente com o termo de abertura, foi elaborado o escopo
preliminar, com a finalidade de demonstrar, de modo superficial, as abordagens que seriam
exigidas na execucdo. E, ainda de modo superficial, foi elaborado um grafico de Gantt,
demonstrando a necessidade de tempo que demandara o projeto.

No gerenciamento de escopo, foi apresentada inicialmente a planta do pavimento tipo
do residencial Hares, apenas como forma de facilitar familiarizacdo do leitor com o
empreendimento. Posteriormente foi elaborado o escopo detalhado, mostrando quais as etapas
e sub-etapas existirdo até a finalizacdo do empreendimento. Para facilitar a compreenséo do
escopo, foi desenvolvida a estrutura analitica do projeto (EAP), que trouxe em forma de
organograma as atividades presentes no escopo.

Em seguida, foi desenvolvido o cronograma, que deu subsidio a elaboracédo do Gantt
referente ao empreendimento Hares, obtendo o tempo que o projeto ird requerer, totalizando
15 meses.

Em relacdo a area dedicada aos custos do projeto, elaborou-se uma estimativa inicial
de custo e, posteriormente, 0 orcamento analitico, totalizando um gasto de R$704.717,54,
incluindo o custo do terreno.

No que diz respeito & qualidade, foram definidos critérios tanto para o material

empregado como para a mdo-de-obra contratada, como representatividade das marcas
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escolhidas, e a expertise dos profissionais envolvidos, o0 que estabeleceu um padrdo minimo
de qualidade a ser atingido no projeto.

Na area dos recursos humanos, foram definidas as responsabilidades de cada sécio, o
que culminou na escolha de um sécio para gerenciar a parte operacional do projeto em
questéo.

O planejamento de comunicacdo definiu a periodicidade e a forma do repasse de
informacdes entre os envolvidos no projeto. Além disso, foi estabelecido que as deliberacdes
se dariam de forma consensual entre os socios.

Ja no que diz respeito ao planejamento dos riscos, foram levantados os principais
riscos inerentes ao projeto, que foram ponderados através da probabilidade, impacto e
severidade, chegando-se ao grau de importancia de cada um. Posteriormente, foram
levantadas possiveis acOes de mitigagdo dos riscos, juntamente com seus custos, 0 que
resultou na matriz que classifica os riscos em altos, médios ou baixos.

Quanto as aquisicbes do projeto, cabe ressaltar que as mesmas estdo alinhadas ao
cronograma e ao orcamento. Também foi estruturada uma ferramenta para avaliagdo dos
fornecedores, a fim de criar-se uma base de dados que dardo subsidio as aquisi¢coes
subsequentes.

Paralelamente a descricdo das nove areas, foi feita uma comparagdo entre o que foi
planejado para o projeto Hares e o que foi de fato feito do projeto Apolo. Assim, chegou-se a
conclusdo de que tudo o que fora antes desenvolvido e aplicado foi baseado no empirismo.

Os processos eram informais e a documentacdo dos processos era minima, entretanto,
cabe salientar que o projeto anterior obteve éxito, de acordo com a concep¢do dos gestores.
Este ultimo topico comprova que o segundo objetivo do trabalho “Comparar as praticas de
gerenciamento de projeto praticadas pela empresa com as sugeridas pela metodologia do
gerenciamento de projetos” também foi alcancado.

Por fim, como sugestdo de melhoria, o pesquisador acredita que a empresa deve
colocar em prética o planejamento elaborado, dando énfase principalmente ao gerenciamento
de tempo, custo, qualidade, aquisi¢Ges e riscos, que foram os considerados mais relevantes
para 0s socios.

Além disso, vale destacar que a formalizacdo e documentacdo dos processos deve ser
implementada de maneira plena, a fim de criar uma base de dados sélida, através da qual se

possa tomar decisdes bem embasadas.
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APENDICE A - EAP detalhada
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