UNIVERSIDADE FEDERAL DE MINAS GERAIS
CURSO DE ESPECIALIZACAO EM CONSTRUCAO CIVIL

GESTAO DE PRAZOS E CUSTOS NA CONSTRUCAO CIVIL
— ESTUDO DE CASO

Autor: Thiago Duarte Gandra

Orientador: Prof. Dr. Paulo Roberto P. Andery

Belo Horizonte
2010



Thiago Duarte Gandra

GESTAO DE PRAZOS E CUSTOS NA CONSTRUCAO CIVIL
— ESTUDO DE CASO

Monografia apresentada ao Curso de
Especializacdo em Construcdo Civil da
Escola de Engenharia da Universidade
Federal de Minas Gerais como requisito
parcial para obtencdo do titulo de

Especialista em Construcao Civil.

Belo Horizonte
2010



AGRADECIMENTOS

Expresso meus sinceros agradecimentos, por diferentes razbes a pessoas e

instituicdes, e gostaria de agradecer especialmente:

A Deus por me permitir vivenciar este momento, enriquecendo minha experiéncia de

vida.

Ao professor orientador, Dr. Paulo Roberto Pereira Andery, um interlocutor disposto

e oferecedor de estimulos, por me auxiliar no desenvolvimento do deste trabalho.

A Universidade Federal de Minas Gerais e seu corpo docente, como provedores de

conhecimento, favorecendo meu desenvolvimento pessoal e profissional.

A Habit Empreendimentos Imobiliarios, que me proporcionou desafios muito
interessantes, e que através de sua estrutura e pessoal técnico foi de grande ajuda

para meu crescimento profissional.

Aos meus pais, Marcelo e Luciane, amigos e familiares pelo amor, carinho e apoio

nos momentos de dificuldade.

Finalmente a todos aqueles que de forma direta ou indireta foram fonte de valiosas

informacdes para elaboracao deste trabalho.



RESUMO

Num ramo onde a competitividade é alta, as margens de lucro apertadas e onde
qualguer erro pode representar prejuizos consideraveis, as construtoras devem
apertar o cerco para nao extrapolar os prazos previstos e mais ainda, os custos.
Esse trabalho retrata a realidade de uma dessas empresas. Construtora de meédio
porte, focada em empreendimentos “econdmicos” e “super econbmicos”. Sao
relatados seus métodos para controlar os prazos e custos das atividades e do
empreendimento como todo. Métodos que sdo analisados, criticados e
recomendacgles feitas para melhoria continua da qualidade dos processos da
empresa.

Palavras-chave: construtora, prazos, custos, melhoria continua da qualidade.




ABSTRACT

In a highly competitive industry where profit margins are tight and any error can
represent considerable loss, construction companies have to tighten the siege not to
extrapolate the deadlines and the costs. This essay portrays the reality of one of
these companies. Medium-sized construction company focused on the “economic”
and “super economic” enterprises. Its methods to control time and costs of activities
and development as a whole are reported here. Its methods are analyzed, criticized
and recommendations are made for continuous quality improvement of business
processes.

Key-Words: construction, time, costs, quality, improvement.
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1 INTRODUCAO

A atual situacdo da construcao civil brasileira, com a competitividade cada vez mais
acirrada, obriga as empresas do ramo a investirem macicamente em eficientes
formas de planejamento e controle de obras, visando maximizar o controle de seus

empreendimentos.

Allan Santos e Marcus Batista dos Santos (2009) descrevem bem o controle desses
processos relatando que estes favorecem as tomadas de decisfes pontuais,
racionalizacédo dos custos, aumento da produtividade e melhoria da qualidade, com

base no conhecimento amplo das tarefas, recursos e prazos.

O sucesso da empresa de construcao civil depende cada vez mais do éxito de seus
processos e de uma relagdo harmoniosa entre seus departamentos. E para
empresas de construcdo civil, os processos de controle de prazos e custos dos

projetos sao pontos criticos para o éxito de suas operacoes.

Hendrickson (2000) afirma ainda que o controle dos custos “tém o propésito duplo
de registrar as transacdes financeiras ocorridas, bem como subsidiar os gestores
com indicadores de progresso fisico e de problemas associados ao projeto”

(traducdo minha)?.

O objetivo geral desse trabalho € propor melhorias a uma empresa atuante no
mercado da construcéo civil, no que tange seus processos de controle de prazos e
custos. Isso, apoOs estudar as melhores praticas do mercado e compara-las com a
realidade da construtora. Visando informagdes mais confiaveis, para decisées mais
acertadas em relacao investimentos, a futuros empreendimentos e a empresa como

todo.

1 — Original “These tools serve the dual purpose of recording the financial transactions that occur as

well as giving managers an indication of the progress and problems associated with a project”.
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O trabalho esta estruturado de forma concisa e inteligivel. Em seu primeiro capitulo,
relata problemas, objetivo e justificativas para a elaboracdo deste.

Num segundo momento, sdo apresentadas as referéncias bibliograficas relevantes
sobre o0 assunto, com seus respectivos métodos e préaticas consideradas como as

melhores praticas do mercado relativas a gestao de custos e prazos.

O terceiro capitulo descreve sobre o estudo de caso que toma parte neste trabalho.
A empresa onde o estudo de caso é descrita em detalhes estruturais, histéricos e
exemplos de empreendimentos em andamento. S&o explicadas também as
metodologias, procedimentos e ferramentas utilizadas para realizar os controles de

prazo e custo.

A andlise dessas metodologias e as ferramentas utilizadas sdo relatadas ao final

desse capitulo, onde sugestdes de mudancas e melhorias também séo propostas.

O quarto capitulo € dedicado as conclusdes e observacgdes finais acerca do tema.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Buscando sempre a qualidade especificada, 0s prazos e custos quase sempre justos
demais, os resultados financeiros reduzidos e tentando minimizar os riscos das
diversas varidveis, os empreendedores tentam, de véarias formas, ter garantias

minimas de resultados.

Das alternativas existentes, que vao desde a melhor concepcdo do empreendimento
visando o cliente final, as técnicas mais eficientes e adequadas, um planejamento
bem executado, monitoramento dos custos e prazos até o encerramento total das
atividades do empreendimento, uma opcdo bem difundida nas empresas é o

controle de custos e prazos.

Esse monitoramento continuo e periédico dos custos e dos prazos, geral e das
atividades, visa detectar e solucionar os diversos problemas de um empreendimento
o mais rapido possivel. Essa agilidade previne erros executivos, aponta onde se esta

economizando ou gastando além do previsto.

Acrescentando o fator Escopo as variaveis de Prazo e Custo, tem-se a chamada
“Restricao Tripla”. Citado pelo PMBOK como “uma estrutura para avaliar demandas

conflitantes”, esses trés fatores séo termémetros na execugcao de um projeto.

Scope/Quality

Figura 1 — Restricdo Tripla
Fonte: Projections Consulting
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Contudo o gerenciamento bem sucedido dessas variaveis ndo assegura um

projeto/empreendimento totalmente bem sucedido.

Em projetos/empreendimentos de construgcdo préprios, conforme estudo de caso
que sera detalhado adiante, a variavel escopo est4 sob maior controle do que 0s
prazos e os custos. Uma vez definido o memorial descritivo do empreendimento, ndo
ha mudancas significativas de escopo. No entanto, 0s custos estdo mais
susceptiveis a alteragbes, uma vez que materiais e mdo de obra sdo definidos

basicamente pelo mercado.

No caso do prazo, a falta de materiais ou de mao de obra pode refletir

significativamente no prazo final do projeto.

2.1 PMBOK

Base da metodologia de gestédo de projetos do PMI, o guia PMBOK é um dos mais
renomados guias de conhecimento em gerenciamento de projetos. E amplamente
aceito e utilizados nos mais diversos tipos de empresas. Todos 0S processos
detalhados nesse guia se relacionam e interagem no decorrer de um projeto, que

nao necessariamente deve estar relacionado a uma das areas das engenharias.

O PMBOK nédo é um livro onde se pode aprender um método para se iniciar,

executar e encerrar um projeto. Ele é apenas um guia, onde se encontram as

melhores praticas, por consenso mundial, de gestédo de projetos.

Dentre as 9 areas de conhecimento descritas neste guia (Integracdo, Escopo, Prazo,
Custo, Qualidade, Recursos Humanos, Comunicagao, Riscos e Aquisi¢cbes), as duas
gue sdo foco desse trabalho constam dos capitulos 6 (Prazo) e 7 (Custos), onde
estdo detalhadas as melhores praticas e apresentados modelos de ferramentas para
gestao de prazos e gestao de custos de projetos.
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2.1.1 Gestao de Prazos

O PMI, através do PMBOK em seu capitulo 6, sugere que para se obter os melhores
resultados no gerenciamento dos prazos dos projetos, devem ser aplicadas as
praticas conforme figura 2 abaixo. Sendo que cada etapa é composta por

“Entradas”, “Ferramentas e Técnicas” e “Saidas”.

PROJECT TIME
MANAGEMENT

6.1 Activity Definition

1 inputs

.1 Enterprise enviranmental
factors

.2 Organizational process
assels

.3 Project scope statement

.4 Work breakdown structure

.5 WEBS dictionary

& Project management plan

=]

Tools and Techniques

.1 Decomposition

.2 Templates

.3 Rolling wave planning
L4 Expert judgment

.5 Planning component

w

Outputs

A Activity list

.2 Activity attributes
3 Milestone list

.4 Requested changes

6.4 Activity Duration

Estimating

.1 Inputs

.1 Enterprize environmental
tactors

-2 Organizational process
assets

.3 Project scope statement

A Activity list

5 Act attributes

& Activity resource requirements

.7 Resource calendars

B Project management plan
« Risk register
- Activity cost estimates

.2 Tools and Techniques
.1 Expert Judgment
.2 Analogous estimating
.3 Parametric estimating
4 Three-point estimates
5 Regerve analysis

.3 Outputs
.1 Activity duration estimates
2 Activity attributes (updates)

6.2 Activity Sequencing

1 Inputs
-1 Project scope statement
.2 Activity list
.3 Activity attributes
4 Milestone list
.5 Approved change requests

.2 Tools and Technigues

1 Precedence Diagramming
Method (FOM)

.2 Arrow Diagramming Method
(ADM)

.3 Schedule network templatas

4 Dependency determination

.5 Applying leads and lags

.3 Outputs
.1 Project schedule network
diagrams
2 Activity list updates)
.3 Activity attributes (updates)
.4 Requested changes

6.5 Schedule

Development

A Inputs

.1 Organizational process assets

.2 Project scope statement

3 Activity list

A Activity attributes

.5 Project schedule network
dizgrams

JB Aetivity resource requiremants

.7 Resource cakendars

B Activity duration estimates

.9 Project management plan
- Figk register

.2 Tools and Techniques
.1 Schedule network analysis
.2 Critical path methcd
.3 Schedule compression
4 What-if scenario analysis
B Resource leveling
(6 Critical chain meathod
T Project management software
.B Applying calendars
.9 Adjusting leads and lags
.10 Schedule model

.3 Outputs

.1 Project schedule

.2 Schedule model data

.3 Schedule baseline

A Resource requirements
(updates)

B Activity attributes (updates)

.6 Project calendar {updates)

.7 Requested changes

B Project management plan
[updates)
- Schedule management

plan {updates)

6.3 Activity Resource
Estimating

1 Inputs
.1 Enterprise environmental factors
.2 Organizational process assets
.3 Activity list
Al Activity attributes
.5 Resouce availability
.6 Project management plan

2 Toals and Technlgues
.1 Expert judgment
2 Atemathves analysis
-3 Published estimating data
.4 Project management software
5 Bottom-up estimating

3 Outputs
.1 Activity resource requirements
.2 Activity attributes (updates)
.3 Resource breakdown
structure
4 Resource calendars (updates)
5 Reguested changeas

Figura 2 — Gerenciamento de Prazos do Projeto
Fonte: PMBOK 42 Ed.

6.6 Schedule Control

1 Inputs
.1 Schedule management plan
.2 Schedule baseline
.3 Performance reports
A Approved change requests

2 Toole and Techniques
.1 Progress reporting
.2 Schedule change control
systam
.3 Performance measurement
-4 Project management software
B Varance analysis
.6 Schedule comparison bar charts

.3 Outputs.

.1 Schedule model data (updates)

.2 Schedule baseline (updates)

.3 Performancs measurements

4 Requested changes

.5 Recommended corrective
actions

JB Organizational process
assets (updates)

T Activity list (updates)

A8 Activity attributes (updates)

.9 Project management plan
(updates)
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Apesar de nédo ser denominado como um novo processo, o trabalho envolvido na
execucdo dos seis processos de gerenciamento do tempo € precedido por um
planejamento pela equipe de gerenciamento. Esse planejamento envolve a escolha
da metodologia, das ferramentas, bem como estabelece critérios para elaboracéo e

controle do cronograma.

O desenvolvimento do cronograma utiliza os quatro primeiros processos, associados
a ferramentas de elaboracdo de cronogramas. Uma vez finalizado e aprovado, o
cronograma passa a ser a linha de base, que ser4 monitorada no altimo processo,

de Controlar o Cronograma.

2.1.1.1 Definir as Atividades

A definicdo das atividades deve ser realizada para transformar o todo em partes que
possam ser gerenciadas. Isso em um nivel que se possa estimar a duragéo e

recursos, e também de maneira que se possa monitorar o cronograma.

DEFINIR AS ATIVIDADES

ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS

1. Linha de base de escopo 1. Decomposicao
2. Fatores ambientais da ‘ 2. Planejamento em ondas ‘ 1. Lista de atividades

2. Atributos da atividade

empresa sucessivas
3. Ativos de processos 3. Modelos 3. Lista de macros
organizacionais 4. Opinido especializada

Quadro 01 — Definir as Atividades
Fonte: NOCERA, 2009

Como pode ser observado no Quadro 01, escopo, fatores ambientais e 0s processos
organizacionais séo as entradas do processo de definicdo das atividades. Sendo a
Linha Base de Escopo essencial nesse processo, pois sem ele ndo ha o que se

planejar.
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Essas informacdes sdo tratadas por uma ou mais ferramentas visando o produto
final do processo, ou seja, as saidas, que servirdo de entradas em outros processos.
O método da decomposicéo visa dividir ainda mais as atividades para que sejam

gerenciadas mais facilmente.

Ja o planejamento em ondas sucessivas propde uma constante revisdo no
planejamento das atividades, planejando mais detalhadamente as atividades que se

tem mais informag6es e que estdo mais proximas de serem executadas.

A técnica de modelos sugere a utilizacdo de lista de atividade de projetos similares,
contudo, devem ser observadas as particularidades do empreendimento em

questéao.

Ha ainda a opinido especializada, que envolve o auxilio de membros da equipe ou
pessoas externas com maior conhecimento e experiéncia em projetos da mesma

natureza.

As saidas do processo de defini¢cdo das atividades séo:
» Lista de atividades, onde estdo todas as atividades planejadas para serem
executadas;
= Atributos da atividade, que sdo complementos descritivos e explicativos das
atividades;
» Lista de macros, que sdo 0s macros estabelecidos em contrato ou nos

requisitos do projeto.
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2.1.1.2 Sequenciar as Atividades

Esse processo envolve a identificacdo e documentacao das interacdes légicas entre
as atividades e tem como objetivo obter um diagrama de rede com todas as

atividades dos projetos que sirva para se ter um cronograma exequivel.

Esse processo por ser executado manualmente ou com o auxilio de softwares

especificos, € o mais usado na maioria dos projetos.

SEQUENCIAR AS ATIVIDADES

ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS

. . 1. Método do diagrama de
1. Lista de atividades precedéncia (MPD)

2. Atri ivi R ~ .
'trlbutos da atividade 2. Determinagdo da 1. Diagrama de rede do
3. Lista de macros dependéncia cronograma do projeto
4. Declaragdo do escopo do P & broj

roieto 3. Aplicagdo de antecipagdes 2. Atualizag0es dos
E Aftivos de Drocessos e atrasos documentos do projeto
 AAEIVOS G€ pr 4. Modelos de rede de
organizacionais
cronograma

Quadro 02 - Sequenciar as Atividades
Fonte: NOCERA, 2009

Lista de atividades, atributos da atividade, lista de macros sao saidas do processo
de Definicdo das Atividades, que servem de entradas nesse processo. Além desses,
a declaracdo de escopo do projeto e ativos de processos organizacionais também

sao entradas, como se pode observar no Quadro 02.

Dentre as técnicas utilizadas nesse processo, temos o0 método do diagrama de
precedéncias, que usa ndés (ou caixas) para representar as atividades e setas

mostrando suas interdependéncias.

A determinacdo de dependéncias atribui nomes - “obrigatérios”, arbitrados” e

externos” — para definir a sequéncia das atividades.
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7

Aplicagcdo de antecipacbes e atrasos € uma ferramenta que visa forcar a
antecipagcao ou atraso de uma atividade, ou seja, sobrepor atividades ou dar um
intervalo de tempo entre o fim de uma e o inicio de outra atividade.

Modelos de rede do cronograma é a utilizacdo de modelos de cronograma
desenvolvidos pela empresa para projetos similares, com alteragbes e levando-se

em conta as caracteristicas especificas do projeto em questao.

As saidas do processo de sequenciamento das atividades sao:
= Diagrama de rede do cronograma do projeto, que seria uma representacao
gréfica do projeto, que proporciona uma visdo geral do projeto, mas que pode
se tornar confuso, caso seja elaborado por profissionais com pouca
experiéncia ou no caso do projeto possuir muitas atividades inter-
relacionadas;

» Atualizacdo dos documentos do projeto.
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O processo de estimar os recursos das atividades envolve determinar quais

recursos, quantos recursos e quando serdo utilizados. Esses recursos podem ser

humanos, equipamentos ou materiais.

ESTIMAR OS RECURSOS DAS ATIVIDADES

ENTRADAS

1. Lista de atividades

2. Atributos da atividade
3. Disponibilidade de
recursos

4. Fatores ambientais da
empresa

5. Ativos de processos

Y

FERRAMENTAS E TECNICAS

1. Opinido especializada

2. Analise de alternativas
3. Dados publicados para
auxilio a estimativas

4. Estimativa bottom-up

5. Software de
gerenciamento de projetos

2

SAIDAS

1. Requisitos dos recursos
da atividade

2. Estrutura analitica dos
recursos

3. AtualizagOes de
documentos do projeto

organizacionais

Quadro 03 - Estimar os Recursos das Atividades
Fonte: NOCERA, 2009

As entradas para o0 processo de estimar os recursos vao desde a lista de atividades,
passando pelos atributos das atividades, disponibilidade de recurso, fatores

ambientais da empresa, até os ativos de processos organizacionais.

A utilizacdo de membros da equipe ou pessoas externas com mais experiéncia no
tipo de projeto em execucdo, ou seja, opinido especializada pode ser de grande

ajuda para estimar os recursos das atividades.

Outra ferramenta é a analise de alternativas que propde levantar possibilidades para
a execucgao das atividades, podendo alterar tipo e quantidade de recursos a serem

utilizados. Essa analise pode ser fruto da utilizagdo da opinido especializada.

Dados publicados para auxilio a estimativas, que geralmente s&o encontrados em
livros ou revistas técnicas podem ser utilizados para estimar os recursos das

atividades.
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A estimativa bottom-up parte do principio do reconhecimento da necessidade de
recursos em niveis mais detalhados. A agregacdo de niveis mais detalhados para
formar o custo do nivel imediatamente superior € feita sistematicamente até se

compor o custo estimado do nivel da atividade desejada.

Outra técnica passivel de utilizacdo € o uso de software de gerenciamento de

projetos, que auxilia a classificar, planejar e gerenciar 0s recursos.

As saidas do processo de estimativa dos recursos da atividade séo:
» Requisitos dos requisitos da atividade, que é o reconhecimento dos recursos
necessarios para a atividade;
» Estrutura analitica de recursos ou EAR é uma representacdo hierarquica dos
recursos necessarios para o desenvolvimento das atividades e facilitam a
visualizacdo dos recursos a serem utilizados;

» Atualizacdo dos documentos do projeto.
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2.1.1.4 Estimar as DuracOes das Atividades

Estimar a duracdo de uma atividade consiste em determinar o tempo que se gastara
para executar a atividade, baseado na quantidade de trabalho e nos recursos

necessarios e disponiveis.

ESTIMAR AS DURAGOES DAS ATIVIDADES

ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS

1. Lista de atividades
2. Atributos das atividades
3. Requisitos dos recursos

da atividade 1. Opinido especializada
L. p. . P . 1. Estimativa de duragdo das
4. Calendario de recursos 2. Estimativa analoga L
= . . - atividades
5. Declaragao do escopo do 3. Estimativa paramétrica

2. Atualizagdo dos

projeto 4. Analise de trés pontos documentos do proieto
6. Fatores ambientais da 5. Andlise das reservas prol
empresa

7. Ativos de processos
organizacionais

Quadro 04 - Estimar as Duragdes das Atividades
Fonte: NOCERA, 2009

Lista de atividades, atributos das atividades, requisitos dos recursos da atividade,
calendarios de recursos, declaracdo do escopo do projeto, fatores ambientais da
empresa e ativos de processos organizacionais sdo as entradas necessarias para o

desenvolvimento desse processo.

A opinido especializada pode, nhovamente, ser utilizadas para auxiliar na estimativa
de duracdo das atividades. Sempre baseada no know-how de profissionais mais

experientes no ramo em questao.

Outra técnica que pode ser utilizada nesse processo é a estimativa analoga. Essa
estimativa consiste na utilizacdo de projetos similares anteriores para projetar a

duracédo da atividade.

A estimativa paramétrica por sua vez, aplica indices de produtividade extraidos de

estudos de massa do produto.
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Ha a estimativa de trés pontos, que pode usar os valores da estimativa andloga ou
paramétrica, com consideracdes de custo mais provavel, custo otimista e custo
pessimista. E com auxilio da férmula de PERT, pode-se obter o custo esperado da

atividade.

A analise das reservas leva em consideracdo a riscos desconhecidos que possam
atrasar a duracdo da atividade. Contudo essas reservas sao estimadas para o
projeto como todo e n&do para as atividades separadamente. Com o andamento do
projeto, essas reservas sdo analisadas e, caso necessario alteradas, uma vez que

se possua maiores informacgdes sobre possiveis atrasos ou ndo nas atividades.

As saidas do processo de estimativa da duracdo das atividades sao:
» Estimativas de duracdo da atividade, que € o principal objetivo desse
processo;

» Atualizacdo dos documentos do projeto.
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Desenvolver o cronograma consiste em estabelecer datas de inicio e término para

as atividades, estabelecer vinculos e precedéncias e visualizar o melhor caminho

para o andamento do projeto. Esse processo pode ser desenvolvido continuamente

ao longo do projeto.

DESENVOLVIMENTO DO CRONOGRAMA

ENTRADAS

1. Lista de atividades

2. Atributos da atividade

3. Diagrama de rede do
cronograma do projeto

4. Requisitos dos recursos
da atividade

5. Calendarios dos recursos
6. Estimativa de duragdes da
atividade

7. Declaragdo do escopo do
projeto

8. Fatores ambientais da
empresa

9. Ativos de processos
organizacionais

Y

FERRAMENTAS E TECNICAS

1. Andlise de rede do
cronograma

2. Método do caminho
critico

3. Método da corrente
critica

4. Nivelamento de recursos
5. Analise de cenario do tipo
“ese?”

6. AplicagOes de
antecipacdes e atrasos

7. Compressdo do
cronograma

8. Modelo de cronograma

Quadro 05 — Desenvolvimento do Cronograma

Fonte: NOCERA, 2009

2

SAIDAS

1. Cronograma do projeto
2. Linha de base do
cronograma

3. Dados do modelo do
cronograma

4. AtualizagGes dos
documentos do projeto

Conforme nota-se no quadro 05, sdo muitas as entradas desse processo, lista de

atividades, atributos da atividade, diagrama de rede do cronograma do projeto,

requisitos dos recursos da atividade, declaracdo do escopo do projeto, fatores

ambientais da empresa e ativos de processos organizacionais.

Dentre as muitas ferramentas e técnicas disponiveis para esse processo, Serao

citados o método da corrente critica e a analise de cenario do tipo “e se?”.

O método da corrente critica visa obter um cronograma com prazos muito reduzidos,

através de estimativas de tempo das atividades e da criagdo de pulmdes de

recursos. A corrente critica € o caminho mais longo da rede e nesse método néao se
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consideram contingéncias e requer utilizacdo dos recursos para a maior

produtividade possivel.

A técnica de anadlise de cenario do tipo “e se?” consiste em criar cenarios
alternativos, variando fatores como: recursos humanos, dificuldade de aquisicao de

materiais, novos projetos, etc..

As saidas do processo de desenvolvimento do cronograma sao:
= Cronograma do projeto, que geralmente é representado de forma gréafica e
contém o inicio e término do projeto com o sequenciamento das atividades. A
representacdo grafica pode ser através de grafico de barras, grafico de

marcos ou pelo diagrama de rede, conforme Figura 3;

Iniizio Fim

12 Atividades @ 2 Fantasmas

Figura 3 — Diagrama de rede
Fonte: Wikidot.com

*» Linha de base do cronograma, que é a versdao do cronograma aceita e
aprovada pela equipe do projeto, e que servird como base para comparacdes
do progresso do projeto;

= Dados do modelo do cronograma, que inclui informagdes que podem
influenciar no desenvolvimento do cronograma,;

» Atualizacdo dos documentos do projeto.
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Esse processo consiste em monitorar o progresso do projeto e gerenciar as

mudancas na linha de base, utilizando ferramentas especificas, como graficos de

barra, graficos de desvios, etc.. Uma vez constatado o atraso, técnicas devem ser

utilizadas no replanejamento das atividades.

CONTROLAR O CRONOGRAMA

ENTRADAS

1. Plano de gerenciamento
do projeto

2. Cronograma do projeto
3. Informacgdes sobre o
desempenho do trabalho
4. Ativos de processos
organizacionais

Y

FERRAMENTAS E TECNICAS

1. RevisGes do desempenho
2. Andlise da variagdo

3. Software de
gerenciamento de projetos
4. Nivelamento dos recursos
5. Analise do cenario do tipo
“ese?”

6. Ajustes de antecipagOes e
atrasos

7. Compressdo do
cronograma

8. Modelo de cronograma

Quadro 06 — Controlar o Cronograma

Fonte: NOCERA, 2009

SAIDAS

1. Medigdes de
desempenho do trabalho

2. Atualizagdes dos ativos de
processos organizagdes

3. Solicitagbes de mudanca
4. AtualizagGes do plano de
gerenciamento do projeto
5. Atualizag0Oes dos
documentos do projeto

As entradas do processo de controlar o cronograma séao o plano de gerenciamento

do projeto, o cronograma do projeto, informacgdes sobre o desempenho do trabalho e

ativos de processos organizacionais.

As ferramentas e técnicas que podem ser aplicadas nesse processo sdo muitas (ver

Quadro 06) e podem ser utilizadas em conjunto.

As revisdes do desempenho servem para avaliar o desempenho de prazos e estimar

desempenhos futuros. Os relatérios de progressos gerados fornecem informagdes

gue subsidiam a tomada de ac¢Oes preventivas ou corretivas com relagdo a mudanca

de cronograma.
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Na analise da variacdo, compara-se o cronograma atual com a linha de base do
cronograma. Essa analise fornece informag¢des importantes para tomadas de

decisoes.

Compressao do cronograma é uma técnica de realinhamento do cronograma com o
planejamento, onde a duracdo de determinada atividade é reduzida para que as

préoximas atividades comecem e terminem no prazo inicialmente estipulado.

Ajustes de antecipacdes e atrasos, assim com a técnica de compressao, visa
realinhar o cronograma do projeto com sua linha de base. Contudo, ao invés de
diminuir o tempo da atividade, essa técnica visa antecipar ou atrasar o inicio de

alguma atividade.

Nivelamento dos recursos, utilizacdo de software de gerenciamento de projetos,
analise de cenario do tipo “e se?” e ferramenta do cronograma também sao técnicas

e ferramentas utilizadas para controlar o cronograma de um projeto.

As saidas do processo de controle do cronograma sao:

e Medicdes de desempenho do trabalho, que devem ser documentas e
informadas as partes interessadas;

e Atualizacdes dos ativos de processo organizacionais, que podem ser
resultado da identificacdo de possiveis melhorias nos padrées,
procedimentos, etc.;

e Solicitacdo de mudancas, que podem ser feitas para adequacéo da linha de
base do cronograma,;

e Atualizacdes do plano de gerenciamento do projeto, que devem ser feitas
visto as peculiaridades dos projetos;

e Atualizacdo de documentos do projeto.
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2.1.2 Gestdo de Custos

No que diz respeito ao gerenciamento dos custos do projeto, as melhores praticas
indicadas pelo PMBOK estdo descritas na figura 3 abaixo, que faz parte do capitulo
7 do guia. Bem como no gerenciamento do tempo, a gestdo dos também é

composta por “Entradas”, “Ferramentas e Técnicas” e “Saidas”.

PROJECT COST
MANAGEMENT

7.1 Cost Estimating

.1 Inputs

.1 Enterprise environmental
factors

.2 Organizational process assets

3 PRoject SCope Statamant

.4 Work breakdown structure

5 WES dictionary

6 Project management plan
+ Schedule management plan
= Staffing management plan
- Risk register

.2 Tools and Technigues
.1 Analogous estimating
.2 Determine resource cost rates
.3 Bottom-up estimating
.4 Parametric estimating
5 Project management software
.6 Vendor bid analysis
.7 Reserve analysis
B Cost of quality

.3 Outputs
.1 Activity cost estimates
.2 Activity cost estimate
supporting detail
.3 Requestad changes
.4 Cost management plan
(updates)

7.2 Cost Budgeting

A Inputs

A Pro]cct scope statement

2 Work breakdown structura

.3 WES dictionary

A ACTITY COST estimates

5 Activity cost estimate
supporting detail

.G Project schedule

.7 Resource calendars

B Contract

9 Cost managament plan

.2 Tools and Technigues
.1 Cost aggregation
.2 Reserve analysis
.3 Parametric estimating
4 Funding limit reconciliation

.3 Qutputs
.1 Cost baseline
.2 Project funding requirements
.3 Cost managameant plan
(updates)
.4 Requested changes

7.3 Cost Control

.1 Inputs
.1 Cost baseline
.2 Project funding requirements
.3 Perfarmance reports
L Wk pree Turisnee infsrnwliong
.5 Approved change requests
.G Project management plan

.2 Tools and Technigues
.1 Cost change contral system
.2 Perfarmance meaasurament

analysis

.3 Foracasting
A Project performance reviews
.5 Project management software
.6 Variance management

.3 Outputs

.1 Cost estimate (updates)

.2 Cost baseline {updates)

.3 Perfarmance measurameants

.4 Forecasted completion

.5 Requested changes

.6 Recommended corrective actions

T Organizational process assets
{updates)

.8 Project management plan
{updates)

Figura 4 — Gerenciamento de Custos do Projeto
Fonte: PMBOK 32 Ed.

Independente da grandeza ou da natureza do projeto existe a necessidade de
alocacado de recursos humanos, matérias ou de equipamentos. Os custos de um
projeto podem ser classificados da seguinte forma:

» Custo direto, que séo os custos diretamente associado a execugdo de uma

atividade, como por exemplo materiais utilizados na atividade;
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» Custo indireto, que sédo os custos que ndo estdo diretamente associados a
execucdo de uma atividade e, geralmente, é proveniente de um rateio de
despesas;

= Custo fixo, que como o préprio nome diz, € um custo que ndo varia com a
quantidade de trabalho da atividade. Como exemplo, pode-se citar o aluguel
de uma sala para o projeto;

= Custo variavel, que é um custo que varia proporcionalmente a quantidade de

trabalho, como os materiais para execucao de uma atividade.

Outro fator relevante para o gerenciamento de custos de um projeto € o Plano de
Contas do Projeto, que é um sistema contabil utilizado para monitorar os custos do

projeto.

Para facilitar o gerenciamento dos custos e para se tiver melhor proveito desse
sistema, o Plano de Contas deve apresentar algumas caracteristicas como:
obedecer aos padrBes contabeis da empresa, permitir correlacdo com o plano de
contas da empresa, permitir adaptacbes ou desdobramentos, ser claro, permitir

eficaz comunicacgao das informacdes gerenciais requeridas, etc..
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2.1.2.1 Estimar os Custos

A estimativa dos custos de um projeto € o processo de prever um resultado futuro
em termos de custo, com base nas informacgdes disponiveis no momento. Com o
andamento do projeto, uma estimativa mais apurada deve ser realizada, uma vez

gue se tem maior conhecimento dos detalhes do projeto.

ESTIMAR OS CUSTOS
ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS
1. Linha de base de escopo 1. Opinido especializada
2. Cronograma do projeto 2. Estimativa analoga
3. Plano de recursos 3. Estimativa paramétrica
humanos 4. Estimativa bottom-up 1. Estimativa de custo da
4. Fatores de clima » 5. Estimativa de trés pontos » atividade
empresarial 6. Analise de reservas 2. Detalhes da estimativa
5. Registro de riscos 7. Custo da qualidade 3. Atualizag0es dos
6. Fatores ambientais da 8. Software de documentos do projeto
empresa gerenciamento de projetos
7. Ativos de processos 9. Analise de proposta de
organizacionais fornecedores

Quadro 07 — Estimar os Custos
Fonte: NOCERA, 2009

De acordo com o Quadro 07, acima, as sdo muitas as entradas para estimar os
custos. Linha de base de escopo, cronograma do projeto, plano de recursos
humanos, fatores de clima empresarial, registro de riscos, fatores ambientais da

empresa e ativos de processos organizacionais sao as informacfes essenciais.

Dentre as muitas ferramentas e técnicas que podem ser utilizadas para estimar os
custos a opinido especializada é uma boa opcado, onde profissionais ou consultorias

especializadas sao utilizadas.

A estimativa analoga, ou top-down, é outra alternativa, e utiliza opinido especializada
para estimar os custos do projeto atual com base nos custos de projetos anteriores.

Muito usual em fases iniciais de projetos, quando faltam muitas informacdes.
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Estimativa paramétrica € uma técnica que tem como base o consumo de recursos

por unidade de medida definidos através de estudos de massa.

A estimativa bottom-up € uma das mais detalhadas, pois considera elementos de
trabalho no nivel mais detalhado possivel. Sendo o custo total a somatéria dos

custos.

A estimativa de trés pontos também €& uma técnica que pode ser utilizada para

estimar os custos. Essa estimativa funciona conforme explicado no item 2.1.1.4.

Andlise das reservas visa agregar as reservas de contingencias das atividades em
uma unica reserva. Uma analise criteriosa deve ser feita para que nao haja exagero

nas reservas.

Custo da qualidade, software de gerenciamento e andlise de propostas de
fornecedores também podem ser utilizados no processo de estimativa de custos,
cada um podendo ser utilizado em diferentes momentos ou para determinado tipo de

levantamento de custos.

As saidas do processo de estimativa dos custos séo:
» Estimativa de custo da atividade, que € o principal produto desse processo;
= Detalhes de estimativa, que propiciam rastreamento, verificacdo e
comparagao com o custo real da atividade;

» Atualizacdo dos documentos do projeto.
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2.1.2.2 Determinar o Orgcamento

Determinar o orcamento € o processo de agregagcdo das estimativas do projeto.
Somar o0s custos das atividades dara o custo dos pacotes de trabalho. Somar os
pacotes de trabalho formard o custo das contas de controle. Somas as contas de
controle resultard no custo do projeto. Somar as contingencia ao custo do projeto
resultard na linha de base do projeto. E finalmente, somando-se as reservas

gerenciais a linha de base de custos, tem-se o orcamento final do projeto.

DETERMINAR O ORCAMENTO

ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS

1. Estimativa de custos da

atividade 1. Agregacao de custos

2. Detalhes da estimativa
3. Linha de base do escopo
4. Cronograma do projeto
5. Calendario de recursos
6. Contratos

=

2. Analise das reservas

3. Opinido especializada

4. Relacionamentos
histéricos

5. Reconciliagdo dos limites

1. Linha de base dos custos
2. Necessidade de
financiamento do projeto
3. AtualizagOes dos
documentos do projeto

7. Ativos de processos de financiamento

organizacionais

Quadro 08 — Determinar o Or¢gamento
Fonte: NOCERA, 2009

A principal entrada para o0 processo de determinacdo do orcamento sdo as
estimativas de custo das atividades. Contudo, como se pode notar no Quadro 08, as
outras entradas sdo: detalhes da estimativa, linha de base de escopo, cronograma

do projeto, calendario de recursos, contratos e ativos de processos organizacionais.

Algumas das ferramentas e técnicas usadas nesse processo ja foram citadas
anteriormente, como a agregacdo de custos, analise de reservas e opinido
especializada. Ha ainda o relacionamento histérico, que visam fornecer estimativas
de custos através de fornecimentos ou contratos anteriores em beneficio do projeto

atual.
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A reconciliagdo dos limites de financiamento, que consiste na comparacao e
adequacao dos valores de orcamento com os valores de financiamento definidos

pelo cliente ou pela organizacao.

As saidas do processo de estimativa dos custos sao:

* Linha de base de custo é um orcamento que, uma vez sincronizado com o
tempo do projeto, servird para monitorar, medir e controlar os custos do
projeto. E desenvolvido de forma a acumular os custos, que aumentam
gradativamente, e que no fim € mostrado com formato de S, dai o nome de
“Curva S”, como ilustrado na Figura 4;

» Necessidade de financiamento do projeto, total ou parcial, deriva da linha de
base de custos. Geralmente, a propria organizacdo financia o inicio do
projeto, e posteriormente as entradas vem do cliente ou de 6rgaos
financiadores. Na Figura 4, abaixo, estdo representados as necessidades de

financiamento;

Cost Baseline

Cumulative Values

Expenditures

Time

Figura 5 — Linha de base de custos, gastos e requisitos de recursos financeiros
Fonte: PMBOK 42 Ed.

» Atualizagdo de documentos do projeto.
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2.1.2.3 Controlar os Custos

Processo de monitorar o andamento do projeto para gerenciar mudancas com
relacdo a linha de base e para atualizacdo do seu orcamento. Esse processo visa
evitar custos ndo autorizados no projeto e garantir que toda mudanca necessaria

seja autorizada de acordo com os limites financeiros do projeto.

CONTROLAR OS CUSTOS
ENTRADAS FERRAMENTAS E TECNICAS SAIDAS

1. Medigdes de
1. Plano de gerenciamento 1. Técnica do valor agregado desempenho do trabalho
do projeto 2. Previsdao 2. Previsdo orgamentdria
2. Necessidade de 3. indice do desempenho a 3. Atualizag¢des dos ativos de
financiamento do projeto concluir (IDAC) processos organizacionais
3. Informacgdes sobre o 4. Analise do desempenho 4. Solicitacdo de mudancgas
desempenho do trabalho 5. Analise da variagdo 5. Atualizagdo do plano de
4. Ativos de processos 6. Software de gerenciamento do projeto
organizacionais gerenciamento de projetos 6. AtualizagOes de

documentos do projeto

Quadro 09 - Controlar os Custos

Fonte: NOCERA, 2009

Plano de gerenciamento do projeto, necessidade de financiamento do projeto,
informacdes sobre o desempenho do trabalho e ativos de processos organizacionais

sdo as entradas necessarias para o processo de controle dos custos.

Dentre as ferramentas e técnicas para controlar os custos, mostradas no Quadro 09,
a técnica do valor agregado indica a comparacdo entre os valores planejado e
agregado e os custos reais incorridos. Essa comparacdo mostra se 0S custos
incorridos estdo dentro do orcamento. A finalidade dessa técnica é verificar se os
valores gastos correspondem aos previstos e se 0s recursos financeiros e o tempo

gue restam seréo suficientes para concluir o projeto.

A técnica da previsdo estima condicbes futuras baseadas em informacdes de

desempenho disponiveis ho momento da previsao.
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7

indice de desempenho a concluir é a proporgédo entre o trabalho restante a ser

realizado e 0s recursos restantes a serem gastos, em um determinado momento do

projeto.

Andlise do desempenho, andlise da variacdo e software de gerenciamento de

projetos também sado ferramentas e técnicas utilizadas para gerenciar os custos de

um projeto.

As saidas do processo de controle dos custos sao:

Medicbes de desempenho do trabalho, que devem ser documentadas e
informadas as partes interessadas;

Previsdo orcamentaria, resultante da técnica de valor agregado, € a
estimativa orcamentéria para o término do projeto;

Atualizacdo dos ativos de processo organizacionais, pois podem ser
identificadas oportunidades de melhorias nos padrdes, procedimentos e
politicas de controle de custos da organizacao;

Solicitacbes de mudancas, que pode resultar na mudanca da linha de base
dos custos ou outro componente do plano de gerenciamento do projeto;
Atualiza¢des do plano de gerenciamento do projeto;

Atualizacdes de documentos do projeto.
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3 ESTUDO DE CASO

3.1 Método

O desenvolvimento deste trabalho foi baseado nas experiéncias adquiridas pela
empresa ao longo dos anos de atuagcédo no setor habitacional da construgéo civil e

nos empreendimentos em andamento quando da execugéao deste.

Contudo, devido também ao recente incentivo do governo federal ao setor
habitacional, a Habit Contrutora decidiu “pegar carona” nesse novo ciclo de
crescimento do setor, e crescer junto com ele. Dessa forma, ao longo da execucgao
desse trabalho houve, e ainda estdo em andamento, reformas estruturais na
empresa. Fato que talvez pode nao representar fielmente algum procedimento aqui

descrito.

3.2 Caracterizagao da Empresa

O estudo de caso apresentado neste trabalho foi desenvolvido dentro da empresa
Habit Empreendimentos Imobiliarios Ltda, também conhecida como Habit
Construtora.

3.2.1 Historico e Organograma

Empresa com mais de 30 anos de experiéncia no ramo da construcao civil, atua no
mercado de incorporagcdes imobiliarias, administracdo e comercializacdo de imoveis

e na construcao de obras por empreitada.
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ograma da Habit
Fonte: Habit Contrutora

A estrutura organizacional da Habit Construtora € composta por 3 diretores, sendo
um diretor executivo, um diretor técnico e um comercial. Onde o diretor comercial é
responsavel pelos processos de venda e organizacionais internos da empresa € 0
diretor técnico é responsavel pelo andamento das diversas obras. O organograma

acima representa a estrutura da empresa de forma geral.

No que diz respeito ao departamento técnico e obras, a organizacdo funcional pode
ser considerada uma organizacdo mista. Essa estrutura significa que para cada
projeto, uma equipe é designada e responde a um gestor. Sendo que no escritério
central, um corpo técnico fixo de planejamento e suprimentos atende as diferentes

necessidades dos empreendimentos.

A empresa tem um leque abrangente de tipos de empreendimentos, atuando em
diversos seguimentos do mercado imobiliario. Dentre os ramos que a Habit atua, os
principais sao:
e Empreendimentos proprios como obras comerciais, condominios horizontais e
edificios residenciais;
e Parcerias em obras residenciais, atuando como parceira da MRV Engenharia;
e Galplbes industriais;

e Parcerias em obras publicas;
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e Programas governamentais como o0 programa “Minha Casa Minha Vida”

lancado em 2009 pelo governo federal.

Dentre os empreendimentos que a Habit Construtora executava durante a
elaboracao deste trabalho, periodo compreendido entre maio 2009 e julho de 2010,

escolhi dois empreendimentos com caracteristicas distintas.

O primeiro de médio porte, que pode ser caracterizado como sendo um produto para
a classe “C” e outro de grande porte, visando o que pode ser chamado de segmento

super econdémico.

Residencial Montenegro

Condominio com 3 edificios com 5 pavimentos cada, sendo 4 apartamentos por
pavimento, o que totaliza 60 unidades habitacionais. Apartamentos estes de 2
quartos, banheiro, sala, cozinha e area de servico, com area aproximada de 44 m2.
Empreendimento situado na Praca 1457, nUmero 17, Bairro Sdo Gabriel em Belo
Horizonte/MG.

PARQU E

MONTENEGRO

Figura 7 — Perspectiva do Residencial Montenegro
Fonte: Habit Contrutora

Esse empreendimento possui uma area de lazer completa com Espago Fitness,
Espaco Gourmet e Pay Ground.
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Uma vez definidos o local e o publico alvo, o empreendimento foi concebido e
executado com fundacdes em tubuldo, estrutura em blocos de concreto e

acabamento de padrdo médio.

Parque das Palmeiras l e Il

Dois condominios com 16 edificios de 5 pavimentos e 1 edificio de 3 pavimentos
cada, totaliza 664 unidades habitacionais. Apartamentos estes de 2 quartos,
banheiro, sala, cozinha e area de servico, com area aproximada de 44 m2. Situado

na Rua L4, niumero 02, Bairro Vila das Flores em Betim/MG.

Esse empreendimento foi concebido para atender ao programa do governo federal
que visava diminuir o déficit habitacional no Brasil e que entrou em vigou no fim de

2009, o programa chamado de “Minha Casa Minha Vida”.

Com um valor maximo pré-estabelecido pelo governo federal e visando as classes
menos favorecidas da populacédo, o empreendimento visava desde o momento de
sua concepcao 0S menores custos e a maior produtividade possivel em todas as
suas etapas. Dessa forma, diversos processos foram estudados e otimizados, desde

a fundacdao até instalacdes diversas e pintura.
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3.3 Descricdo dos métodos utilizados pela empresa

A Habit Construtora faz uso de alguns métodos de planejamento e controle das
atividades realizadas em suas obras e na obra com um todo. Dentre as principais
ferramentas aplicadas, podem ser citados: cronograma fisico, cronograma de
compras, cronograma financeiro, orcamento, procedimento de planejamento e
analise de servicos, Control-Q — programa baseado no ciclo PDCA (Plan, Do, Check,

Act) —, entre outros.

Aqui serdo destacados trés desses métodos utilizados pela empresa: Cronograma
Fisico de Acompanhamento, a ferramenta Control-Q e o0 procedimento de

Planejamento e Andlise de Execucédo de Servicos - PAES.

Esses métodos sdo utilizados em todos os empreendimentos executados pela
empresa. Eles sdo procedimentos padrbes, sendo que para um controle
fisico/financeiro mais apurado possivel, had grande integracdo dos engenheiros de
obras com o corpo técnico do escritdrio central, pois todo o controle é consolidado

em reunides mensais de acompanhamento.

3.3.1 Cronograma Fisico de Acompanhamento

O cronograma fisico de acompanhamento utilizado na empresa visa o servico de
forma agregada, ou seja, ndo acompanha as muitas segmentacfes de cada grupo

de servigos embutidos nos itens de controle.

A metodologia para se estruturar o cronograma, que pode ser melhor visualizado no

Anexo 9, é simples porém criteriosa.

Sao separados os grupos de atividades que compdem um servico maior, por
exemplo: escavacdo manual de valas, armacao de blocos e cintas e concreto de

blocos e cintas, estardo compilados no cronograma simplesmente como Cintamento.
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As atividades que estdo no cronograma para controle sdo, na maioria dos casos,
servicos que estao relacionados no “Plano de Contas” definido pela empresa para o

projeto. Plano esse que esta de acordo com o Plano de Contas da empresa.

Para os diversos itens de planilha, sdo definidos as “Unidades de Controle” que
podem ser definidas por diferentes critérios. O item “Alvenaria”, por exemplo, pode
ser medido por m2 (metro-quadrado), por apartamento ou mesmo por pavimento,

tudo ird depender do tamanho do empreendimento e dos critérios utilizados.

Outro item importante do cronograma que também € baseado no orcamento sdo os
pesos das atividades. Esses pesos representam quanto cada servico, ou conjunto
de servicos representam perante o custo total orcado do empreendimento em

questéao.

No ato da medicdo, o andamento fisico apurado, juntamente com os pesos dos
servicos é que determinardo o custo que deveria ter sido apurado economicamente
para execucao das respectivas atividades. E ainda podem ser comparados com o
andamento fisico previsto no planejamento inicial, onde pode-se apurar 0 atraso ou

adiantamento fisico da obra.

Apesar deste cronograma, utilizado na Habit Construtora, ndo ser desenvolvido em
programa especifico para planejamento fisico e sim no Microsoft Excel, atende
satisfatoriamente ao que se propfe. Ele é facilmente compreendido e alteravel,
podendo ser desmembrado, caso haja necessidade de um acompanhamento mais
detalhado. O acompanhamento da obra utilizando essa ferramenta € confiavel e

atende a precisdo necessaria para monitoramento de custo e prazos das atividades.
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3.3.2 Control-Q

O software Control-Q, utilizado pela empresa para controle gerencial de suas obras,
€ uma ferramenta de propriedade da Neo Consultoria e Gestdo Empresarial Ltda.
Empresa que além do programa, fornece servi¢co de consultoria em gerenciamento e

controle de obras, baseado no Control-Q.

Com sua filosofia fundamentada no ciclo PDCA, o software possui quatro médulos

distintos e interdependentes, sao eles:

P (plan / planejar): modulo inicial onde informagdes do planejamento inicial do
empreendimento séo inseridas. Atividades, custos unitarios e cronograma fisico sdo

0s principais “inputs” dessa etapa.

D (do / fazer): médulo onde as informacdes reais sdo inseridas. Andamento de
atividades, custos ocorridos, custos comprometidos, valor total de estoque e outros

sdo os dados mais relevantes.

C (check / checar): moédulo onde as informacdes do planejamento inicial do
empreendimento sdo comparadas com os dados reais inseridos no médulo D. Nesse
momento sao gerados os indices de controle, dentre os principais indices apurados,
pode-se citar: indice de andamento fisico, indice econémico de materiais, indices
econdmico de mé&o de obra, indice econémico de custos indiretos, indice de

recebimentos, indice de pagamentos, etc.

A (act / agir): no modulo acdo, apds a andlise dos indices de controle, séo
propostas e definidas acbes para correcdo de eventuais anomalias, onde quer que

sejam encontradas.
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Figura 8 — Ciclo PDCA
Fonte: Aguiar, 2002, P.23

Os processos propostos pelo Control-Q e pela Neo Consultoria sdo realizados

mensalmente para cada uma das obras em andamento na Habit Construtora.

As informacdes necessarias para “girar’ esse processo mensalmente, sao fornecidas
principalmente pelas obras, mas também por outros setores da empresa. Contudo, a
obra e seu engenheiro devem ser os maiores interessados no desenvolvimento
correto desse trabalho, uma vez que as consequéncias de anormalidades e desvios

no andamento fisico e nos custos recairdo sobre os responsaveis por cada obra.

Premissas

Para que o Control-Q calcule os resultados e as projecdes, algumas premissas
devem ser inseridas no sistema. Essas premissas balizam todos os calculos
referentes aos custos do empreendimento. As principais consideragdes a serem
tomadas como verdades sédo: juros de aplicacdo dos recursos de saldo positivo,
juros de empreéstimo dos recursos negativos, comissao sobre as receitas; tributos
sobre as receitas; taxa de administracdo do escritério central e taxa de desconto

aplicada.
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Essas consideragdes estdo explicitas na “Analise de Viabilidade Econémico
Financeira” (Anexo 1), emitida pelo programa, juntamente com outras informacoes

de viabilidade do projeto.

Dados de Entrada

Para que o programa apure os resultados, gere os relatérios e as projecdes, séo
necessarios os seguintes dados de entrada:

¢ Andamento fisico detalhado do empreendimento no més de referéncia;

e Valor total de material em estoque no més de referéncia;

e Registro de todas as despesas de obra do més;

¢ Registros financeiros de entrada no més;

¢ Registros financeiros de saida no més de referéncia;

¢ Registro das vendas ocorridas no més e as condi¢cdes de pagamento;

e Valores comprometidos de servicos e/ou materiais no més de referéncia.

Relatérios

Os relatérios gerados no Control-Q séo de grande utilidade para tomada de decisées
gerenciais referentes as obras. O programa gera diversos relatérios de
acompanhamento, dentre eles:

e Relatério de andlise fisico/financeira,;

e Relatdrio financeiro de entradas;

e Relatdrio financeiro de saidas;

e Relatorio fisico econémico (ANEXO 2);

e Relatério econdmico — geral ou por classe de controle (andlise histérica de

material, mao de obra, indireto, etc.) (ANEXO 3);
e Relatério de andlise de resultados do periodo e acumulado (ANEXO 4);

¢ Relatorio de analise de faturamento; etc..

Além dos relatérios de acompanhamento das obras, o Control-Q gera ainda fluxo de
caixa e projecfes. Um estudo interessante emitido pelo programa é a “Simulagao de

Resultados Liquido e Operacional” (ANEXO 5). Essa simulacdo €& muito
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interessante, pois apresenta um comparativo entre a situagao atual do

empreendimento e sua linha de base de custos.

Operacéao do Sistema

A operacdo do Control-Q pode ser feita pela Neo Consultoria, pela empresa que
adquiriu o software ou de maneira compartilhada. No caso da Habit, o uso é
compartilhado, fato que gera um banco de dados que deve ser constantemente

atualizado entre as partes.

A Neo Consultoria disponibiliza um engenheiro, que auxilia o corpo técnico da Habit
na execucao de estudo de viabilidade, novos planejamentos, introducdo de dados

para o controle mensal e analise critica dos resultados obtidos.

Resultados para a Empresa

Premissas condizentes com a realidade da empresa, uma sistematica adequada de
levantamento das informacdes, a entrada de dados sem falhas e uma andlise

criteriosa dos resultados pode trazer muitos beneficios para a empresa.

Os relatérios com os resultados e as analises dos varios aspectos de um
empreendimento em andamento, dentre eles, principalmente, custos e prazos,
permite aos responsaveis pelas obras e a alta direcdo tomar as atitudes necessarias

para a correcao de falhas nos projetos em andamento.

A correcéo de alguma falha, o alerta para algum atraso de atividade ou mesmo para
alguma dificuldade executiva em um determinado servico pode representar gastos
adicionais na atividade ou mesmo um atraso global, que acarreta num custo indireto
além do previsto. Todas essas consideracdes podem determinar 0 sucesso ou

fracasso de um empreendimento.
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3.3.3 PAES - Planejamento e Anélise de Execucdo de Servigos

Este € um dos procedimentos que estava sendo implantando, também com apoio da
Neo Consultoria e Gestdo Empresarial Ltda, quando da elaboracéo deste trabalho.

Ferramenta composta basicamente de 2 etapas bem definidas, que serao
detalhadas a seguir, e que pode ser aplicada em todas as etapas de um
empreendimento, no caso da Habit Construtora, esse procedimento foi direcionado

para as atividades de produc¢ao no canteiro de obras.

A etapa inicial do servigco constitui-se do planejamento do servico/atividade, onde
todos os recursos necessarios sao vislumbrados, bem como a metodologia a ser

utilizada para execucédo do servico.

A etapa seguinte, nada mais é do que a andlise econdmica do servico. E uma
comparacao do orgamento original da obra, com quantidades e precos atualizados.

Esse planejamento das atividades visa dentre outras finalidades:
¢ identificar falhas de projetos;
e antecipar dificuldades executivas;
e otimizacdo das equipes, materiais e equipamentos;
e instigar novos métodos executivos;
e introducdo de materiais alternativos;
e orcar o custo do servicos a precos atualizados e comparar com o0 orcamento
da obra;
e envolvimento e comprometimento da equipe com 0S Servicos a serem

executados; etc..
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Planejamento e Metodologia do Servico/Atividade (ANEXO 06)

» Objetivo

O objetivo desse procedimento € descrever as principais caracteristicas do servigo
que sera executado e acrescentar as definicbes necessarias para o completo

entendimento da atividade.

» Método Executivo

A primeira etapa do procedimento € descrever a metodologia utilizada para
execucdo do servico. Essa deve ser uma sequencia executiva sucinta e clara,
obedecendo as normas, especificacdes e/ou projetos. Podem ser incluidos croquis
ou detalhes executivos para garantir o perfeito entendimento da equipe envolvida.

Além de indicar particularidades da atividade ou qualquer outra nuance do servico.

» Etapa do Servico

Deve ser especificada a etapa do servigco para o qual o procedimento esta sendo
idealizado, por exemplo: escavacdo manual de valas, chapisco externo, reboco de
fachada, etc.. Essa definicdo da etapa visa trazer a tona as dificuldades especificas
de determinada atividade, que podem ou n&o, serem pertinentes a outro servigos

semelhante.

> Material

Relacionar os materiais, com suas respectivas quantidades, necessarios a execucao

dos servicos, conforme especificacées da obra.

Determinar local e forma de estocagem do material na obra, 0 meio de transporte
entre a estocagem e o local final de utilizacdo e forma de estocagem na frente de

servigo.
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» Equipamentos/Ferramentas

Especificar os equipamentos, ferramentas e/ou aparelhos necessarios a execucao

do servico.

» Equipe
Dimensionar e especificar os profissionais necessarios a execucdo do servico, em
func@o dos indices de produtividade estabelecidos em or¢camento, em funcdo de
indices apurados no canteiro ou por experiéncia da equipe técnica da obra

(engenheiro de obra, mestre ou encarregado).

Orcamento de Custo Unitario da Atividade (ANEXO 07)

Além de todas as especificacfes do servico a ser executado, este procedimento

também visa os custos quem implicam cada servico.

Dessa forma, juntamente com a descricdo de servicos € feito um orgcamento de custo
unitario do servico, que é baseado em custos atualizados de materiais,

equipamentos, mao de obra e indices de produtividade.

Este orgcamento, a pre¢os atualizados, € comparado com 0 orgcamento que consta no
planejamento meta da obra, e assim tem-se o indice econémico por atividade. Neste
momento, 0 engenheiro da obra fica sabendo se a atividade que esta prestes a

comecar sera ou ndo, executada dentro do valor or¢ado inicialmente.

Dessa maneira, o engenheiro pode vislumbrar possiveis alteracfes executivas para
tentar encaixar todos os servigos da obra dentro do or¢cado. E conseglentemente

mantendo a rentabilidade do empreendimento.
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Memoria de Céalculo (ANEXO 08)

A elaboracdo de uma memoria de célculo como parte desse procedimento, visa

facilitar futuras duvidas e critérios adotados para execucao do servico.

Premissas dos métodos executivos, quantidades orcadas, precos adotados e outros,

devem compor a memoria de calculo elaborada para cada atividade.
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3.4 Analise dos resultados

7

A utlizacdo das ferramentas citadas no item 3.3 é padrdo para todos os

empreendimentos da construtora.

O Cronograma Fisico de Acompanhamento, item 3.3.1, é simples e quase néo gera
davidas no seu acompanhamento, mas pode gera distor¢cbes de custo conforme
andamento fisco dado. E uma ferramenta importante e muito Gtil para se verificar o
andamento das atividades e dos projetos como um todo. Contudo, no ato de dar o
andamento fisico de atividades, precaucdes devem ser tomadas, pois alguns
servigos sdo compilados para facilitar o acompanhamento.

O software Control-Q, item 3.3.2, € um programa completo, flexivel e que, em linhas
gerais, atende prontamente as necessidades da construtora. As distorcbes que
podem ser apuradas quando da utilizagdo do programa, sao provenientes dos dados
gerados pelas obras e pelo financeiro da empresa. Dessa forma, deve haver um

cuidado redobrado com as informacdes que geram os dados de entrada do sistema.

O PAES, item 3.3.3, como ferramenta mais recente a ser utilizada pela empresa, € o
gue mais gera distorcbes. Teoricamente, os resultados apurados pelo Control-Q
deveria refletir os indices apurados pelos PAES dos servicos em execucdo no
periodo avaliado. No entanto, ha distorcbes que geralmente provém de atividades
cujos PAES estdo desatualizados ou executados de forma diferente, seja mao de

obra, materiais ou equipamentos, do planejado.



50

3.5 Sugestbes de mudancas

Por mais empenhados que sejam os colaboradores de uma empresa e que utiliza
processos bem definidos, de acordo com a filosofia de melhoria continua, sempre ha

espaco para se aprimorar nas atividades a serem desenvolvidas.

A exemplo de outras empresas do ramo de construcdo civil habitacional, a Habit
Contrutora enfrenta algumas adversidades que podem influenciar tanto nos custos
como nos prazos. Um exemplo na dificuldade de apuracdo e controle dos custos
verificado na construtora é o atraso de chegada de notas fiscais de alguns

fornecedores, fato que complica um pouco a apuracao dos custos.

3.5.1 Sistema Integrado de Gestao

No atual estdgio da empresa, que vem tentando crescer de forma continua e
sustentavel, acredito ser de extrema importancia a implantagdo de um sistema

integrado de gestao robusto e flexivel as necessidades da Habit Construtora.

N&o me refiro aqui a um sistema integrado de gestdo da qualidade, mas sim a um
software de gerenciamento de projetos consolidado no mercado, que € bem aceito e

difundido em empresas de engenharia atuantes no mesmo ramo.

Este sistema devera integrar todas as areas da empresa, desde as obras até o
financeiro. Percorrendo todo o caminho de orcamentacdo, planejamento,
acompanhamento da producdo, compras, estoque, recebimentos, pagamentos,
controle de clientes, controle de fornecedores, emissdo de relatorios gerenciais,

gestao de qualidade, etc..

Todavia, a aquisicdo e implantacdo de um sistema tdo amplo e complicado envolve

toda a empresa e deve ser analisada e planejada com cautela.
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O sistema deve ser bem estudado para que supra todas as necessidades da
empresa, cercando assim, falhas que o0s sistemas previamente utilizados

apresentavam.

Ja a implantacdo propriamente dita e a migracdo das informa¢Bes de um sistema
para outro, deve ser feita com ainda mais cuidado, pois este € um processo novo e
que distrai as pessoas de suas atividades rotineiras, o que € potencialmente

perigoso para o cotidiano da empresa.

No entanto, a exemplo de empresas de engenharia que j& percorreram esse
caminho e cresceram com sucesso, creio que a Habit Construtora realmente

necessidade da implantacdo de um sistema de gerenciamento de projetos completo.
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4 CONCLUSAO

Estando os prazos e o0s custos diretamente relacionados, a gestdao adequada e
eficaz destes itens no desenvolvimento e gerenciamento dos projetos € essencial

para gerar resultados satisfatorios para todos os envolvidos.

Para um bom gerenciamento do tempo e dos custos, Além de sistemas e processos
l6gicos e bem estruturados, fica evidente a necessidade do engenheiro responsavel
pela execucao ter o dominio da obra e de todas as atividades correlatas. Uma vez
que ele e sua equipe, que sdo a “ponta”, sdo os fornecedores da maior parte das
informacdes relativas a gestao dos custos e prazos.

Em suma, a boa gestdo desses itens esta relacionada com diversos aspectos da
cadeia produtiva da induastria da construcdo civi. No caso especifico descrito,
pessoal qualificado, comprometido e experiente, treinamentos, matéria-prima e
equipamentos no momento certo de utilizacdo (JIT), sistemas e procedimentos de

execucao e gestdo das atividades.

Tudo isso € essencial para o bom desenvolvimento das atividades, e ainda assim,
com todos esses quesitos preenchidos, ndo ha garantias concretas de sucessos nos

projetos.



5 ANEXOS

Anexo 01 — Analise de Viabilidade Econdmico Financeira

NEO CONSULTORIA LTDA
Andlise de Viabilidade Econoémico Financeira
EMPREENDIMENTO 2

CEF

Pagina: 1

09/07/2010
15:08

Valores

Critérios Adotados:

Juros de Aplicagéo:

Juros de Empréstimo
Comissdo Sobre Receita:
Tributo Sobre Receita

Taxa de Administragéo (ADM):
Taxa de Desconto Aplicada:

0,80000
1,20000
0,00
1,00
10,00
1,00000

Resultados do Investimento:

Taxa Interna de Retorno:

Data Pay-Back:

Investimento Maximo:
Data do Investimento Maximo:

Fix.Cx.S/Sdo.Neg.
Fix.Cx.S/Sdo.Neg.

0.00
Fix.Cx.S/Sdo.Neg.

Resultados a Valores Presente:

Receita: 6.038.458,56
Lucro: 230.096.,08
Percentual s/Receita: 3,81

Fluxo de Caixa Planejado

1.300.000,00
1.200.000,00

1.100.000,00
1.000.000,00

900.000,00
800.000,00

700.000,00

600.000,00
500.000,00

Jan/10
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Control @
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Anexo 02 — Relatério Fisico Econdmico

NEO CONSULTORIA LTDA
RELATORIO SINTETICO DE ANALISE FiSICA - indice Fisico Econémico
EMPREENDIMENTO 1
HABIT

Pagina: 1

09/07/2010

15:06

Periodo: Mai/10 Medicdo: 0018

Inicio: 01/12/2008 Final: 31/12/2011

Analise:

indice Fisico Econémico Atual (IFEC): 0,828

Percentual Executado em Relagéo ao CUSTO: 62,37%
Situac@o: A obra apresenta atraso global de 17,242% até a data.

=
Q 2,00
5]
e
1,00 -
T~y
=
2
3 0,00
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28828888888882¢8¢8¢g¢e¢8¢geeee@ s
BEF523538333538382883533833338382835383338
28838888388 k3838~888388883388888888888%3
e =k =i i o B = SN = N =T N =
( E) - Executado ( P) - Projetado
Atividade % de Atraso ind.Fisico
2301 ( OBRA) Revestimento de Fachada 247068 0,33333
18.01. ( OBRA) Revestimento em Gesso 2.17425 0,61667
13.01. (OBRA) Telhado 1,91000 0,00000
41.01 (OBRA ) Execugéo de Arrimos 1,83920 0,60000
15.01. ( OBRA ) Hidraulica - Distribuigéo / Prumadas 1,08780 0,40000
19.01. (OBRA ) Emboco Interno 1,07199 0,66667
3201 ( OBRA ) Pintura Externa 0,95300 0,00000
16.01. ( OBRA ) Execucéo de Marco de Madeira 0,92458 041667
21.01. ( OBRA ) Hidraulica - Caixa dagua / Barrilete 0,86400 0,00000
26.01. (OBRA ) Execucéo de Azulejos 0,70781 0,53125
42.01 (OBRA ) Execucéo de Muros 0,63310 0,90000
12.01. ( OBRA) Estrutura - CXD 0,57199 0,66667
31.01. (OBRA ) Colocagéo de Bancadas / Divisorias 0,53400 0,00000
27.01 ( OBRA ) Execucao de Portas/Alizares 0,47900 0,00000
17.01 ( OBRA) Hidraulica - Registros 046267 033333
11.01. ( OBRA) Estrutura - Apartamentos (Lajes) 0,43272 0,96667
20.01. ( OBRA ) Revestimento Hall 0,40620 0,40000
09.01. ( OBRA ) Alvenaria Platibanda 0,30700 0,66667
22.01. (OBRA ) Execucio de Esguadnas de aluminioferro 0,12632 0,96667
14.01. ( OBRA ) Elétrica - Tubulagio Parede / Quadros 0,05999 0,96667
25.01. (OBRA ) Execucéo de Piso Hall 0,04400 0,00000
Control @ @ e Ot
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Anexo 03 — Relatério Histérico Econémico por Classe

NEO CONSULTORIA LTDA Pagina: 1
ANALISE ECONOMICA - indices Econémicos por Classes
EMPREENDIMENTO 3 16/07/2010
HABIT 13:42
Periodo: Jun/10 Medicdo: 0019 Inicio: 01/12/2008 Final: 31/12/2011
Méo-de-Obra 200
=
Juliog 0,00000 | Jan/10 1,04337 > ] I
Agol09 0,00000 | Few/10 1,10093 100-] —
Set/09 030109 | Mar/10 1,10008 2 ]
outiog 0,75580 | Abr10 1,26633 000 frmp e |
Novi09 102132 | Mailo 1.24230 S § % T § % § : 8§ 3 ® %
- < w =] =z a = w = < = 5
Dez/09 1,07239 | Jun/10 1,29906
Materiais 2,00 T
= | ™~
Juliog 0,00000 | Jan/10 1,46361 > ] ! ~_
Ago/09 0,00000 | Few10 1,15850 100 f —
Set/09 1411894 | Mar/10 0,96662 2 ] |
Out/o9 6,16250 | Abr/10 0,93584 s~ I A=~
(=] (=] o o (=] T T T
Now/09 231626 Mai/10 0,96793 3 ;5 3 g % g E E ‘;" é rETa E
Dez/09 176855 | Jun/10 0,98826
Custo Indireto 200
=
Juliog 0,92443 | Jan/10 0,09743 > ]
Ago/09 0,92443 | Few/10 1,01275 100 =E T — ]
Set/09 1,1003¢ | Mar/10 101316 2 ]
out/09 1,16528 | Abr/10 1,04278 0,00 AP L S
Novi0g 118663 | Mail0 1,04932 S 3 ¥ 3 T ¥ O§ S § B s %
o < w o z o = w = < = =
Dez/09 1,04515 | Jun/10 1,07221
Comissoées s/ Receita 200
Juliog 000000 | Jan/10 0,09685 > ]
Ago/09 0,00000 | Few/10 0,99308 Lo ] ]
Set/09 073910 | Mar/10 1,00000 g ]
out/09 071031 | Abr10 1,00000 0.00- Py pamas P s S
Novi09 068222 | Mal10 1,00000 S % 3 $ 3 § § 3 § 3 ® %
_ - < @ o z a S w = < = =
Dez/09 069575 | Jun/10 1,00000
Control Q & T e O e




Anexo 04 — Relatoério de Analise de Resultados
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NEQ CONSULTORIA LTDA Pagina: 1

Anilise de Resultados | Periodo 0018 - 31/05/2010 )

EMPREENDIMENTO 1 09/07/2010

HABIT 15:07

Analise dos Custos por Classe no Periodo Analise dos Custos por Classe Acumulados até o Periodo

Classes Real Previsto Diferenga LE.C. Real Ac. Previsto Ac. Diferenca l.E.C.
M3o-de-Clra 146.570,15 126.356,11 20.214,04 1,15943 694.725,64 56922591 13549573 1,24230
Materiais 168.203,21 157.802,79 10.400,42 1,06591 519.014,94 639.523,49 -20.508,55 096793
PUBLICIDADE E PROP. 0,00 0,00 0,00 676,00 0,00 676,00 0,00000
Custo Indirsto 27 267,95 21.630,19 5.637,76 1,26054 756.038,49 720.503,82 35.534,67 1,04932
Comissdes s/ Receita 0,00 0,00 0,00 215.585,89 215.585,78 0,11 1,00000
Tributos s/ Receita 0,00 0,00 0,00 228.521,08 22852093 0,12 1,00000
Custo Total: 342.041,31 305.789,09 36.252,22 1,11855 2.514.562,01 2.363.359,92 151.202,09 1,06398

Causas/Ac¢oes (Solugédo adotada, responsavel e prazo)

CONSOLIDAR OS PAES DAS ATIVIDADES QUE ESTAD SENDO EXECUTADAS NO PERIODO PARA CONFRONTAR COM O CONTROLE APONTADO NO PERIODO

FOI CONSTATADO QUE AS INSTALACOES ESTAC COM CUSTO ACIMA DO PREVISTO, NO PERIODO FICOU 12.000,00 ACIMA DO PREVISTO, SERA FEITO O PAE

DAS INSTALACOES




Anexo 05 — Simulacédo de Resultados Liquido e Operacional

NEO CONSULTORIA LTDA Pagina: 1

PROJECOES - Simulacio de Resultados Liquido e Operacional

EMPREENDIMENTO 2 09/07/2010

CEF 15:34
Descrigao Planejamento Inicial Planejamento Atual Simulacao Anterior Simulagao Atual Result. ate: 31/05/2010

Recsita Total 6440 670,53 6.440.670,63 5£.996.385 55 6440 670,50 1.037.495 03
Custo Total 562586201 L.625.862,00 £.355.418,86 5 B25.86208 914.071,13
Rec./Desp Financeira 87.974 85 9156397 39 697 96 71.270,52 -2.630,68
Resultado Operacicnal 902.783,37 906.372.50 630.664 65 886.0786,94 12079322
Percentual s/iReceita 14,02 14,07 11,35 13,76 11,64
Administrago Central 644 067,05 6544 067 05 599 638 55 644 067,05 103.745 50
Lucro Liquido antes IR 258.716,32 262305 45 81.026.10 242.011,89 17.043 72
IR + Contr.Social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Liguido 258.716,32 262 305,45 81.026 10 242.011,89 17.043,72
Percentual s/iReceita 4,02 407 1,35 3,76 1,64

Control Q

B Ti& O sisToMas




Anexo 06 - Sequéncia Executiva do PAES
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PS
HAB IT PAES - PLANEJAMENTO E ANALISE DE EXECUCAO DE SERVICOS
(OBRA : PROCESSO REV. FOLHA No.
Monte Negro - 3.02 1
Massa externa PECASTIPO :
FERRAMENTAS QTDE MATERIAIS QTDE EQUIPAMENTOS QTDE
colher 2 argamassa 1 Bet/6m2 balancinho 4 (90 dias)
linha 1 carritilha 1
régua 1 corda 1
prumo 1 caixote 1
feltro pra massa 2
broxa 1
PESSOAL UTILIZADO QTDE EQUIPAMENTOS PROT.INDIVIDUAL QTDE
Pedreiros 2/4 Capacete 6
Op. Betoneira 1 Botina 6
2 transp 3 Oculos 3
Ajudantes |1 abast. Cinto seguranga 2
Protetor auricular (concha) 1

1) PRE-REQUISITOS

-a fachada tem que estar com: esquadrias, peitoris.

-pontos tirados. {mestre)

-fixado cabos para balancinho

-ponto para arandelas fixados

2) SEQUENCIA EXECUTIVA

O que fazer :

Como fazer :

- Colocar pontos de prumada para massa

- Colocar uma linha nos cantos do ultimo ao 12 andar observando o
prumo da fachada

- Levar os pontos de canto a canto determinando pontos intermediarios

- Cruzar a linha de canto a canto

- Conferir espessura dos pontos

- Méximo 2,5; Minimo 1,5

- Fazer lancamento da argamassa na fachada

- Faz-se o lancamento da argamassa nos panos de alcance da régua de
alurminio, chapando a argamassa

- Aguardar o tempo para sarrafear

- Observar com as mdos pressionando a argamassa na parede

- Sarrafear a massa

- Utilizar a régua de aluminio obedecendo os pontos intermediarios

- DES(‘_‘I’HDE[IGF d massa

- Utilizando o feltro (espuma) fazer o acerto final

(Obs: Umidecer a alvenaria antes do langamento da argamassa

* verificar a hora do lancamento

REVISAO DATA ITENS REVISTOS

ENCARREG. ENG.RESPONSAVEL




Anexo 07 - Orcamento de Custo Unitario do PAES
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HAB IT ORCAMENTO DE CUSTO UNITARIO DO SERVICO
OBRA :Monte Negro -3.02 DATA FOLHA No.
2
SERVICO: Massa externa
1 - MATERIAIS COEFICIENTE UNID PRECO UNITARIO PRECO TOTAL
Cimento 323,00|sc RS 15,50 RS 5.006,50
Areia 94,00{m3 RS 39,20 RS 3.686,68
Massical 16319,00|kg RS 0,25 RS 4.079,75
TOTAL DE MATERIAIS (RS) RS 12.772,93
2 - EQUIPAMENTO COEFICIENTE UNID. PRECO UNITARIO PRECO TOTAL
Betoneira 8,1|més 100 RS 810,00
Balancinho 3[meés 1200 RS 3.600,00
TOTAL DE EQUIPAMENTOS (RS) RS 4.410,00
3 - MAO DE OBRA COEFICIENTE UNID PRECO UNITARIO PRECO TOTAL
Pedreiros (registrados) 2988,85(m2 RS 5,78 RS 17.275,55
Ajudantes (transporte) 2988,85(m2 RS 3,22 RS 9.624,10
Op. Betoneira 2988,85(m2 RS 2,53 RS 7.561,79
RS 34.461,44
4 - MAO DE OBRA EXIGIDA PELO ORCAMENTO COEFICIENTE UNID. PRECO UNITARIO PRECO TOTAL
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
Total RS 0,00
TOTAL DE MAO DE OBRA (RS)  Real Orgado
5 - ANALISE COMPARATIVA
ITEM COMPOSICAD FATOR DE VALOR COMPOSICAD DE EC
ATUAL REAJUSTE DEFLACIONADO FATOR META
MATERIAL RS 12.772,93 1 12.480,54 0,5771
EQUIPAMENTOS(Betoneira) RS 4.410,00 1 8.800,00 1,5955
Guincho 1
MAO DE OBRA RS 34.461,44 1 31.943,63 0,5269
TOTAL RS 51.644,37 1 53.224,17 1,0306
DIFERENCA TOTAL NA OBRA RS DIFERENCA EM % NOVG IEC
FINAL DA OBRA
A=1579,80=,97%




Anexo 08 - Memoria de Calculo do PAES
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MEMORIA DE CALCULO

-> Materiais:

_ Argamassa 1:2:8

Cimento 0,18ton/m3 x 0,03m3/m2 x 2988,85m2= 323 sacos
Areia 1,05m3/m3 x 0,03m3/m2 x 2988,85m2=94,15 m3
Massical 182 Kg/m3 x 0,03m3/m2 x 2988,85m2=16519 kg

Equipamentos:

_Balancinho 3 meses x R$ 1200,00 (2 balan) =RS 3600,00

_Betoneira 18 x RS 100,00 = 1800 x 45% = RS 810,00

MZo de obra:

Pedreiros

Salario/encargos = RS 1750/ 533,30 m2 (produgéo mensal) = RS 3,28/m2

Servente= R$1250/533,3 m2 x 2p/3 0,66 = RS 1,55/m2

Producio pedreiro = RS 250/m2 (média 533,3 m2/més)

Transporte (4 ajudantes x R$ 1250,0)/2988,85m2=,67/m2

Op. Betoneira (10 meses x RS 841,00 x (2)) = RS 16820 x 45%/2988,85 =2,53/m2

TOTAL: R$11,53/m2

Material Orgado Mgo de obra:

cimento 323 sacos x 14,30 = RS 4.5615,98 pedreiros: 2988,85m2 x RS 10,19 = RS 30.456,38

areia 94,15 m2 x 35,00 = RS 3.295,21 Op. Betoneira: 2988,85m2x0,01x49,76 = RS 1.487,25

massical 16319Kg x 0,28 = RS 4.569,35 RS 31.943,63
RS 12.480,54 Equipamentao:

Balancinho 16 x RS 550 = RS 8800




Anexo 09 - Exemplo de Cronograma Fisico padrao Habit
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I~ N [ ] < [ | = r ] H Lol ) oL oH | oH [ | [ | | [ o5 | [33 pU ] 3 2 33 X3 | [T
R
:ﬂ HABIT AcomMPANHAMENTO DE METAS
%]"" Construtorn
s
i ! _
.« | N°Blocos: 3 Data de inicio:| 31-ago-09
.| MN°Pavtos| 15 Prazo:| 13 v
= 60 Orgamento:| _ Real
a margo-10 abril-10
Unid. Peso (00 28,00 29,00 30.00 31,00 32,00 33.00 34,00
S CoD. EQUIPE SERYICOS UNID.
Medida % 513 813 1213 1513 1913 2213 r26!3 2913 ( 214 514 ( 914 1214 (ISM 1914 (23"
13
Previsto B |&7 150 200 200 e 100 '
s 8 SN 3 7.82 oy o
=
a4 Estrutura - E
Apartamentos (Lajes) | = Realizado 5 |87 2,00 1.00 2,01 1,00 1.00 1.00
u | 2 E ~ — 782
Realizado acum 15 67
L3
Frevisto 3 a3
LS - 1,08
(o]
Lt o
LRl Estrutura - CXD 9 s
= Realizado 3
o = — 1,08
Realizado acum 3 33
113
Previsto
s SOLIER
g
e L3 Telhado s] = T
@ Realizado
s & »
Realizado acum 3 33
.
Previsto.
n 8 SIS ) L g L Ay PN o S s < SR A PR S R
= Elétrica - Tubulacdo &
""" 13 = s
Parede / Quadros = Realizado .
Realizado acum 15 67
ki)
Previsto 5 |67 f&
i Hidranlica - o — T T T TR TR e

4 4 » ¥ | Cronograma Obra / Resumo e Pesos 01 e 02 03

— 109 |
./ Consolidacio .~ ¥J £
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