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RESUMO

O Brasil apresenta um grave problema social ja ha muitos anos que é o déficit habitacional. Muitas
familias sofrem com o 6nus excessivo dos alugueis, a precariedade, a coabitacdo e o adensamento
das moradias e ndo conseguem ter sua casa prépria. O Programa Minha Casa Minha Vida estad em
vigor ha 10 anos e contribuiu para reduzir esta estatistica. Porém, ainda existem muitos
desdobramentos que competem a essa politica publica que devem ser levados em consideragéo para
dar as melhores condicbes de moradia a populacdo. Somado a isso, cabe as construtoras e
empreiteiras que realizam as obras de habitagdo econdmica, se planejarem da melhor forma para
entregar um servico de qualidade ao povo. Este estudo tem por objetivo relatar o histérico do Programa
em questdo, suas caracteristicas, funcionalidade e o impacto social gerado nas diversas cidades do
pais. Além disso, fazer uma breve revisao bibliografica sobre planejamento e controle de obras e sua
importancia para o cumprimento dos prazos e custos estipulados. Para tanto, recorreu-se a um estudo
de caso de um empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida, mostrando seu impacto social
na cidade de Ibirité-MG e como o planejamento previsto para a obra foi realizado.

Palavras-chave: Habitag&o, Programa Minha Casa Minha Vida, Impacto Social, Planejamento, Controle
de Obras
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1 INTRODUCAO

A construcao civil € um setor que tem enorme representatividade na economia
brasileira, além de ser um dos que mais emprega, interfere diretamente no PIB e no
desenvolvimento do pais. Apesar da queda constante nos ultimos anos, ainda se
mostra como uma atividade de enorme importancia, apresentando uma tendéncia de
crescimento para os proximos anos. Além disso, o déficit habitacional no Brasil ainda
€ bastante relevante, o que torna a execucdo de casas, edificios e conjuntos
habitacionais um assunto para ser pautado no a&mbito publico e privado.

Segundo o CBIC (2017), o Brasil apresenta um déficit de moradias de mais de
6,1 milhdes, sendo a precariedade, a coabitacdo, o 6nus excessivo com aluguel e o
adensamento, os principais fatores. Uma das medidas do governo para solucionar o
problema foi a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

O PMCMV é um programa do Governo Federal, gerido pelo Ministério das
Cidades e operacionalizado pela Caixa Econémica Federal (CEF), foi lancado em
marco de 2009 com a finalidade de criar mecanismos de incentivo a producédo e
aquisicdo de 1 milhdo de novas unidades habitacionais para familias de renda baixa
e média (com renda bruta até R$6500,00). Além dos beneficios para quem quer
adquirir um imével, o Programa também estimulou a industria da construcéo, gerando
emprego e renda para milhares de trabalhadores e um incremento para 0 comércio,
aumentando a oferta de imdveis a venda. Desde o0 seu inicio ja foram entregues mais
de 3 milhdes de unidades e a projecdo para a Fase 3 (iniciou em 2016 e deve terminar
em 2018) é da entrega de 4,6 milhdes de novas unidades (SIENGE, 2018).

Nota-se pelos dados apresentados que, mesmo em tempos de economia
desaquecida e o mercado imobiliario em baixa, tem-se ainda um volume consideravel
no que diz respeito a produgéo de unidades habitacionais, entretanto, a industria da
construgcdo civil no Brasil ainda precisa de muitos avangos em Seus pProcessos
construtivos e aprimoramento das técnicas que sdo atualmente praticadas pois a

exigéncia do mercado € cada vez maior por servicos que oferecam rapidez na

execucao, diminuicdo de custos e qualidade do produto final. Para alcance dessas
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metas, o processo deve ser iniciado por um bom planejamento e acompanhado por

uma gestao eficaz.

A elaboracdo do planejamento bem feito de uma obra permite ao profissional
ter o controle do tripé de um empreendimento, que compreende 0 escopo, o0 tempo e
0 custo. Esses trés pilares sdo as variaveis que devem ser trabalhadas
simultaneamente para atingir o resultado satisfatorio. Pode ser que em momentos
especificos da obra um ou outro fator se sobressaia, mas numa visao geral do
processo, eles devem caminhar juntos. O planejamento feito previamente, permite
melhor andlise do método construtivo, estudo detalhado do projeto e definicdo de suas
diretrizes, estipulando o periodo trabalhavel em cada frente de servico e estimando a

produtividade considerada no orcamento.

O planejamento pode ser entendido como a atividade que define os objetivos,
as diretrizes, 0s processos e o cronograma de um empreendimento, representando o
estudo da melhor estratégia a ser adotada para o desenvolvimento da obra. As tarefas
presentes no escopo devem ser pensadas de forma coesa, interligando cada servico
de acordo com sua dependéncia e programando o fornecimento de matéria prima e
mao de obra em cada fase. Esse processo € baseado em informag6es disponiveis
nos projetos, nas especificagbes, nos memoriais descritivos, Nos processos
construtivos, nas planilhas orcamentarias e também na experiéncia e capacidade
técnica do gestor de obras. Devem ser considerados os prazos das atividades, a
execucgao sequencial de cada uma delas, a quantidade de recursos envolvidos e os
possiveis riscos que estdo inerentes ao processo. Para garantir a eficiéncia de um
bom planejamento, deve ser feito o controle ao longo da obra, realizando as

adequacdes e ajustes necessarios.

O controle é feito através da avaliagcdo e do acompanhamento das atividades.
Dessa forma é possivel identificar e quantificar os desvios relativos as previsdes
originais e adotar acbes corretivas para atingir os resultados estimados. O controle
gerencial nada mais € que a comparagao entre o previsto e o executado, obtendo os
dados reais da obra para fazer as analises fisicas e financeiras do processo. Para
isso, sao utilizadas algumas ferramentas que serdo abordadas durante a dissertacao
como, Estrutura Analitica de Projeto (EAP), Planilha de Quantitativos e Precos (PQP),

Curva ABC, Diagrama de Gantt, Cronograma Fisico-Financeiro e Curva S.



Em busca do aprofundamento nos conceitos citados e a aplicacdo na pratica
da construcéo civil, foi feito um levantamento bibliogréafico para coleta de informacgdes
pertinentes ao tema e um estudo de caso de um empreendimento do PMCMV. Para
exemplificar o assunto, foi feita a analise do planejamento e o controle de uma obra
na cidade de Ibirité-MG, discorrendo sobre como foi 0o acompanhamento das
atividades e a comparacao entre o previsto e o executado de todo o0 processo.

O objetivo geral é analisar a gestdo da obra em questéo e os fatores que afetam
no planejamento desejado, para iSso 0s seguintes objetivos especificos foram

definidos:

— estudar a teoria e 0s conceitos de planejamento e orcamento de obras,

suas etapas, métodos de elaboracéo e desenvolvimento;

— analisar o cronograma estimado x real, verificando os motivos do nao

cumprimento dos prazos;

— verificar, em um empreendimento do PMCMV, quais fatores influenciam
na evolucdo da obra e o cumprimento do escopo, prazos e custos

definidos previamente.



2 FUNDAMENTACAO TEORICA

A fundamentacdo tedrica sera dividida em duas partes. Na primeira seré
abordado como é o funcionamento do Programa Minha Casa Minha Vida, destacando
sua importancia e impacto social. Na segunda, serdo explicadas as ferramentas

utilizadas para elaboracao do planejamento de obras.
2.1 Programa Minha Casa Minha Vida

O PMCMV foi criado em 2009 com o intuito de solucionar o problema de déficit
habitacional no Brasil, de forma a oferecer condi¢cdes atrativas de acesso a moradia
propria para familias de baixa renda e média. Foi elaborado de modo que o governo
fornecesse condicdes especiais de financiamento em parceria com estados,
municipios, empresas e entidades sem fins lucrativos. Desde entdo, mudou a vida de
milhares de familias brasileiras e contribuiu para o desenvolvimento do Brasil. (CEF,
2018). Na Figura 1 pode ser observada a implantagdo de um conjunto de casas

populares no inicio do programa, em S&o Luis - MA.

Figura 1: Implantacdo de casas populares do PMCMV em S&o Luis - MA

Fonte: Ministério das Cidades (2010)



2.1.1 Funcionamento do programa

Segundo o Sienge (2018), inicialmente, na Fase 1 do MCMV, o objetivo
principal era popularizar a aquisicdo de unidades habitacionais em todo territério
brasileiro. As condi¢cdes foram apresentadas pelo governo e foram cadastradas
pessoas com o interesse tanto de comprar quanto de construir imoveis com o

beneficio do programa. No ano de 2009, foram contempladas 3 faixas de renda:

- Faixa 1 - Familias com renda mensal bruta de até R$ 1.600;
- Faixa 2 - Familias com renda mensal bruta de até R$ 3.275;

— Faixa 3 - Familias com renda mensal bruta acima de R$ 3.275 até R$ 5
mil.

Ja em 2011, na Fase 2, a meta era construir 2 milhdes de novas unidades até
o final de 2014, com um investimento de R$125,7 bilhdes. Essa fase também marcou
o inicio da participacdo do Banco do Brasil no programa. Segundo dados da CEF, as

faixas contempladas eram as seguintes:

- Faixa 1 - Familias que ganham uma renda mensal de até R$ 1.600;
- Faixa 2 - Familias que ganham entre R$ 1600,01 e de até R$ 3.600;
- Faixa 3 - Familias que ganham entre R$ 3600,01 e de até R$ 5 mil.

A Fase 3 teve inicio em 2016 e € a atual fase do programa. A estimativa inicial
de contratacdo foi de 2 milhdes de unidades habitacionais até o final deste ano e um
investimento de R$210 bilhdes. Uma medida marcante deste periodo foi a criagcdo da
faixa 1,5, beneficiando familias com renda bruta de até R$2600,00. Os valores
maximos dos imoéveis variam conforme a regidao e numero de habitantes. Assim

ficaram as faixas contempladas:

- Faixa 1 (familias com renda de até R$1.800,00): financiamento de até 120
meses, com taxa de juros de 5% ao ano. Nao € necessario dar entrada, néo
e feito analise de risco e ndo ha exigéncia de comprovacao de renda O valor

maximo do imoével é de R$96mil;



- Faixa 1,5 (familias com renda de até R$2.600,00): financiamento feito pela
Caixa com taxa de juros de 5% ao ano, com limite de 30 anos para pagar e
subsidios de até 47,5 mil reais. Nao é necessario dar entrada, nédo é feito
analise de risco e ndo se exige a comprovacao de renda. O valor maximo
do imovel é de R$135mil;

- Faixa 2 (familias com renda de até R$4.000,00): financiamento feito pela
Caixa com taxa de juros anual variando entre 5,5% e 7%, com limite de 30
anos para pagar e subsidios de até 29 mil reais. E necessario dar entrada,
exige-se comprovacédo de renda e é feito andlise de risco. O valor maximo
do imovel é de R$225mil;

- Faixa 3 (familias com renda de até R$9000,00): financiamento com taxa
de juros variando entre 8,16% e 9,16% ao ano, com limite para o
financiamento de 30 anos e n&o ha subsidio. E exigido dar uma entrada,
apresentar a comprovacdo de renda e € feito a analise de risco. O valor

maximo do imoével também é de R$225mil.

Ha& duas maneiras de usufruir dos beneficios do programa. Caso a familia
possua renda bruta de até R$1800, é necesséario realizar um cadastro na Prefeitura
da cidade em que mora para participar do sorteio ou entrar em contato com uma
Entidade Organizadora. Quando acontece a realiza¢éo do sorteio, a prefeitura divulga
uma lista com o nome dos contemplados que receberdo um imovel com alto subsidio
do governo. Estas pessoas recebem uma carta com um convite enviado pela
prefeitura, onde o sorteado é chamado para comparecer a uma reunido para tratar
todos os assuntos importantes e dar andamento nos processos do programa. Ja na
situacdo em que a familia possuir uma renda bruta mensal entre R$ 1800,01 e R$
7000, o contato pode ser feito com a CEF ou com o Banco do Brasil e ser feita uma
simulagéo do financiamento. Como o subsidio ndo é tdo alto ou inexistente neste caso,
os documentos pessoais e do imovel sdo analisados e assim sao apresentadas as

condi¢cbes de pagamento instantaneamente (CEF, 2018).

Apos ser contemplado no programa, ha algumas regras a serem seguidas pelo

futuro proprietario:



A prestacao do financiamento nao pode ser maior que 30% da renda

familiar mensal do titular;
A renda familiar bruta deve ser até R$ 6.500,00 por mésl/li;
O imével deve ser utilizado para a moradia do titular;

O titular do financiamento ndo pode possuir imovel financiado (mesmo

gue quitado);
N&o é possivel financiar imével para moradia de terceiros;

O titular das prestacdes ndo pode ter utilizado FGTS para financiamento

nos ultimos 5 anos;
N&o é permitido vender o imével antes do fim do financiamento;

O titular do financiamento ndo pode ter restricdo de crédito (somente

para faixas 2 e 3);

A idade do proponente mais velho juntamente com o prazo do
financiamento n&o pode exceder 80 anos, 05 meses e 29 dias.

Tabela 1: Valores maximos de financiamento por regido

DF, RJ gg'-E CENTRO- NORTEE
ESP > OESTE NORDESTE

Capitais classificadas pelo IBGE

. 225.000 200.000 180.000 180.000
como metrépoles

Demais capitais estaduais,
municipios de regides
metropolitanas* a partir de 100
mil habitantes, capitais regionais, 215.000 180.000 170.000 170.000
classificadas pelo IBGE, com
populagdo a partir de 250 mil
habitantes

Municipios com populagdo igual
ou maior gque 250 mil habitantes
e municipios de regides
metropolitanas* até 100 mil 170.000 160.000 155.000 150.000
moradores e capitais regionais
com menos de 250 mil
habitantes

Municipios com populagdo maior
ou igual a 50 mil habitantes e 135.000 130.000 125.000 120.000
menor que 250 mil habitantes

Municipios com populagdo entre

20 e 50 mil habitantes 105.000 100.000 100.000 95.000
Demais municipios 90.000 90.000 90.000 90.000
Incluindo Campinas. Baixada Santizta e cidades com RIDE de Capital

Fonte: Sienge (2018)



O financiamento Minha Casa Minha Vida tem sido a forma mais utilizada pelos
brasileiros para a concretizagdo da compra da casa prépria. Existem algumas
restricdes, que dependem do estado ou cidade em que o imével se encontra. E levado
em conta a quantidade de habitantes do local e assim o valor maximo permitido do
financiamento é alterado. Na Tabela 1, pode-se observar os valores de financiamento

maximo por regido.

Apobs a concretizacdo do contrato, algumas exigéncias sao feitas para garantir
a finalizacdo da compra do imovel e diminuir a possibilidade de inadimpléncia. Caso
o morador atrasar o pagamento de duas ou mais parcelas, sera cobrada a divida
apenas uma vez. Nao sendo quitada, perde-se o imével. Outra questdo é que apenas
o comprador e sua familia podem morar no local, ndo podendo haver aluguel e venda
do imével. O morador deve também ter seguro para morte e perda de emprego, além

de cumprir todas as regras presentes no contrato.
2.1.2 Impacto Social

O PMCMV é motivo de muitos debates dentro das politicas publicas brasileiras.
Apesar do enorme numero gerado de habitac6es e consequente reducédo do déficit
habitacional, ha muitas questbes paralelas envolvidas que sdo discutidas por
especialistas da area. Segundo Amore, Rufino e Shimbo (2015), professores de
Arquitetura e Urbanismo da USP e autores da obra "Minha Casa... E a Minha
Cidade?", os altos indices de satisfacdo com a propriedade privada e regular da
moradia, contrastam com percepcdes de piora no acesso aos transportes, Comercios
e servicos, além do medo relatado das mées de exporem suas criangcas ao convivio
social nos espacos coletivos do condominio. Tal fato chama a atencédo para fazer uma

analise mais profunda dos pontos positivos e negativos do programa.

Conforme dados apresentados pelo Ministério das Cidades (2017), o PMCMV
contratou mais de 5 milhdes de unidades até o ano de 2017. Neste ano de 2018 a
previsao é de finalizar com mais de 600 mil novas unidades habitacionais. Esse ja é
um recorde e faz do MCMV o maior programa habitacional do pais nos ultimos 30
anos, superando o BNH (Banco Nacional da Habitac&o) criado pela ditadura militar. O
BNH financiou 4,5 milhdes de moradias, mas atingiu essa marca aos 22 anos de

existéncia. Isso mostra a grandeza e a velocidade com que o programa atual se
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desenvolveu. A Figura 2 ilustra o numero de unidades entregues, onde “k” representa

mil unidades, ou seja, 200k s&o 200 mil unidades, em fun¢éao do tempo.

Figura 2: Unidades entregues do PMCMV até 2017
(Bm nove anos)
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Forte: Ministério das Cidades

Fonte: Ministério das Cidades (2017)

Segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro (2013), o Brasil possuia um déficit
habitacional de mais de 6 milh6es de unidades em 2009. Quatro anos depois, um
estudo mostrou que o déficit era de 5,8 milhdes de moradias, indicando uma queda
da caréncia habitacional de 2,5%. Neste mesmo periodo a populagdo brasileira
cresceu 3,9%. Porém, segundo o livro "Minha Casa... E a Cidade?", o programa nao
atua com eficacia no combate ao déficit pois a oferta de imoéveis nem sempre atende
a populacdo mais carente, seja pela localizacdo ou seja pelo preco das unidades
construidas. Os autores propdem outras medidas mais econdmicas e adequadas aos
moradores e as cidades, como o aluguel social e o financiamento de reforma de
imoveis. Dessa forma, pensa-se na habitacdo ndo s6 como a casa propria, mas
também como o direito ou o servigo, como ja € visto em outros paises. O aluguel
social, por exemplo, € uma medida adotada em casos de emergéncia, onde o governo

completa o valor do aluguel dos iméveis de acordo com a renda da familia. Isso
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possibilita que moradores de baixa renda procurem regides melhores estruturadas e
com oferta de empregos. E um caminho que ja acontece em S&o Paulo e no Rio de

Janeiro, mas ainda em pequena escala.

Um meérito relevante do PMCMV € conseguir dar a populacdo mais pobre o
acesso ao imavel proprio. Como ja foi citado, familias com baixa renda (renda bruta
inferior a R$1800,00) conseguem realizar seu sonho com até 90% do imovel
subsidiado pelo governo. Os financiamentos do programa, feitos via Caixa Econémica
Federal, sdo sustentados por recursos do FAR (Fundo de Arrendamento Residencial)

e do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servigo).

Negativamente h4 de se destacar a localizacdo dos terrenos. Na maioria das
vezes, as construtoras e incorporadoras definem o local do empreendimento, visando
a maior possibilidade de lucro e deixando de lado as questdes de infraestrutura. Ha
casos em que as construcdes sdo feitas em antigas areas rurais, com acesso restrito
e distantes de servigos essenciais como educacdao, transporte e salde. Isso mostra
gque nem sempre a producdo habitacional é feita de forma integrada a cidade,
dificultando a vida dos moradores e forcando-o0s a gastar mais tempo e dinheiro com
deslocamentos. Além disso, h4 o impacto no poder publico, jA que as prefeituras
devem estender a estrutura de seus servicos para atender a populacdo (AMORE,
RUFINO, SHIMBO 2015).

Segundo Amore, Rufino e Shimbo (2015), o PMCMV também repete alguns
defeitos ja notados na época do BNH, que sdo as casas padronizadas. A grande
maioria sdo de dois quartos, o que dificulta o atendimento as familias maiores. Isso é
feito para a potencializacdo dos lucros das construtoras, ja que a repeti¢do torna o
processo mais agil e rentavel. Além disso, a grande maioria € destinada somente ao
uso residencial, ndo abrindo espaco para comércio e servigos. Tal fato fez crescer o
namero de atividades do setor terciario de forma informal, com empreendimentos
improvisados e destinados a atender apenas as necessidades dos moradores da
regido. Essa questdo impossibilita o crescimento financeiro e externa a precariedade
vivida por essas familias. Outro fator que € gerado devido a essa padronizagéo é a
auséncia de espacos publicos nesses empreendimentos, dificultando a socializacao e

integragcédo dos mais pobres na sociedade.
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Outro problema notado ¢é a dificuldade para se sustentar apés a mudanca para
o imével proprio. Com a nova vida, novos gastos sdo gerados como agua, luz e demais
despesas domeésticas, o que é novidade para familias oriundas de assentamentos. O
acesso ao financiamento e a posse da moradia ndo sao suficientes para estabilizar a
situacdo financeira dessas familias. Além disso, para os que passam a morar em
conjunto arcam com as taxas de condominio, que muitas vezes apresentam valores
superiores aos das parcelas de moradia. Esse fato faz com que algumas familias
abandonem ou vendam suas propriedades, complicando a situacao financeira do
condominio e voltando o problema do déficit habitacional para a estaca zero (RUFINO,
2015).

2.2 Topicos para a elaboracédo do planejamento de obras

O planejamento e controle de obras pode ser de suma importancia para o
resultado eficiente de um empreendimento. A possibilidade de tomada de decisdo com
possiveis imprevistos, a maior probabilidade de cumprimentos de prazos e
minimizacdo de custos, o controle eficaz da méo de obra, materiais e atividades e o
suporte para interferéncia no processo executivo, sdo alguns dos beneficios trazidos
por um bom planejamento. Para isso, torna-se necessario o levantamento dos

conceitos e o detalhamento das ferramentas usadas nessa metodologia.
2.2.1 Estrutura Analitica de Projeto (EAP)

A estrutura analitica de projeto € um processo de subdivisdo hierarquico do
escopo total do trabalho a ser executado, de maneira a agrupar as tarefas em
componentes menores e estipular as atividades necessarias a conclusao do projeto.
Conhecida em inglés como WBS (Work Breakdown Structure), a EAP deve ser
elaborada de forma sistematica para garantir a inter-relacdo entre as atividades e €
representada de forma grafica para ilustrar a sequéncia das tarefas do projeto. Sua
vantagem é o fornecimento de uma viséo estruturada do que deve ser entregue, 0 que

minimiza a chance de esquecimento de alguma atividade (PMBOK, 2015).

A EAP é uma ferramenta de extrema importancia para os gerenciadores do
projeto, ja que estrutura as atividades e direciona o caminho a ser seguido, e também
para o relacionamento com os clientes, ja que é ilustrativa e ajuda na comunicagao

com o0s quem nao compreendem a conexdo das tarefas. Além disso, dara
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embasamento para outras ferramentas, como a planilha orcamentaria, a Curva ABC
e o Gréfico de Gantt (SOTTILLE, 2009).

Segundo Menezes (2001), a EAP é elaborada segundo um planejamento
hierarquico e é utilizada de forma a ser iniciada pelas atividades maiores e se
decompde em menores e de menor relevancia final, processo conhecido como “top
down”. O trabalho planejado é contido dentro dos componentes de nivel mais baixo
da EAP, que sdo chamados de pacotes de trabalho. As atividades sdo agrupadas em
pacotes de trabalho, de forma a apresentar o agendamento, o custo estimado,
monitorado e controlado do trabalho. Ao definir componentes menores, ha maior
facilidade na estimativa do prazo, custo e recursos para sua conclusdo, além do

auxiliar no estabelecimento de critérios para monitoracéo e controle do desempenho.

Para elaboracdo da EAP, utliza-se um diagrama semelhante a um
organograma, colocando o objetivo do projeto no topo, que seria o resultado final, e
em seguida identifica-se os maiores subcomponentes do projeto (nivel 1). O nivel 1
tera ramificacdes que serdo preenchidas pelas atividades do nivel 2, ou seja, cada
subcomponente possuira um servico a ser executado. E o processo continua da
mesma forma para as demais subdivisdes, sendo o nivel de detalhamento definido
por quem esta elaborando a EAP (MENEZES, 2001)

Sotille (2009) sugere uma estratégia para a criacdo da EAP, conforme esta
exposto no Quadro 1. Cada projeto tem suas particularidades e visdes diferentes de
ser estudado, o que ndo torna esta abordagem obrigatéria. Porém, € um caminho que

serve como direcionamento para a elaboracao deste processo.
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Quadro 1: Estratégia para a criagdo da EAP

1- Escrever o nome do projeto no primeiro nivel (nivel 0) da EAP.

2 - Iniciar o seqgundo nivel com as entregas de Gerenciamento do projeto e de Encerramento.

3 - Acrescentar as fases do ciclo de vida (enfrega completa da fase) do projeto no segundo nivel .

4 - Decompor as entregas (produtos ou servicos) em subprodutos (entregas parciais) que as comp@em.

b - Decompor as entregas parciais até um nivel de detalhe que viabilize o planejamento & controle em termos de
tempo, custo, qualidade, risco, atribuigio de responsabilidades e contratacio, se for o caso.

6 - Revisar continuamente a EAP, refinando-a quando necessario, até que a mesma esleja apta a ser aprovada.

Fonte: Sotille (2009)

Segundo o PMBOK (2015), deve ser realizada a subdivisdo do trabalho para
cada um dos subcomponentes em seus elementos mais fundamentais, onde o0s
componentes representam os produtos, servicos ou resultados verificaveis. Para isso,
é feita a decomposicéo dos componentes do nivel mais alto da EAP, detalhando cada
uma das atividades. A Figura 3 mostra um exemplo de elaboragdo da EAP para a

construcédo de uma casa.

Figura 3: Estrutura Analitica de Projetos de uma casa

Estrutura Analitica de Projetos

CASA Nivel 1
, +

PROJETOS CONSTRUGAO LEGAL Nivel 2

1 % | }—V

Bisicos  Acabamento Infre-estrutura  Supra-estrutura  Acabamento Prefeitura  Cartdrios = Nivel 3

Teraplaragem | Pntur - Fundagio Pilares Pnturas | Preparar Preparar
documentos | documentos

- Fundagio Prsos. Paredes Vigas - Obras de arte
- Avenana Acab, extemo Subsolo Telhado - Vidros | Obter Atusizar
aprovagio nformagdes

- luz/igw Lougas e

T sankanos

Fonte: Coutinho (2016, p. 23)

Sotille (2009), propde também a elaboracdo do dicionario da EAP, um
documento complementar que especifica cada pacote de trabalho dela. Nele séo

mostrados alguns detalhes do pacote de trabalho, com uma breve especificacao de
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desse

cada atividade e seu critério de aceitacdo. A Tabela 2 mostra um exemplo
detalhamento.
Tabela 2: Exemplo de dicionario da EAP
EAP Pacote de trabalho Especificagao da entrega Critério de aceitagao
1 Trabalho Académico
11 Ger. do Projeto
111 Plano de Gerenciamento
do Projeto
1.1.1.1 [ Definicdo do tema 0 tema devera ser relevante Ser aprovada pelo
para o MBA que o aluno esta professor orientador.
cursando.
1.1.1.2 |Levantamento Apresentar entre 10 e 50 Ser aprovado pelo
Bibliografico referéncias que deverdo ser professor orientador.
citadas no desenvolvimento do
trabalho.
1.1.1.3 |EAP Devera considerar como base de | Conter todas as
referéncia esta EAP, detalhar os | entregas que deverdo
textuais (1.4) e excluir as ser geradas e estar
entregas nao obrigatdrias que aprovada pelo
nao serao geradas. professor orientador.
1.1.1.4 |Cronograma Apresentar cronograma com Ser aprovado pelo
marcos de controle e com professor orientador.
caminho critico sinalizado.
1.1.1.5 | Orcamento Orcamento de aquisicdes do Ser aprovado pelo
trabalho com reservas gerenciais | professor orientador.
e contingenciais.
()
1.2 Estrutura

Fonte: Autor (2018)

Segundo Carvalho (2010), a EAP tem enorme importancia no sucesso do

projeto, pois:

Fornece uma base segura para estimativas de custo, tempo e

recursos,;

Auxilia na decomposicdo de projetos complexos em elementos

simples;

Auxilia na designagdo de responsabilidades de execucdo ou de
contratacao dos servicos;

Facilita a comunicagdo entre niveis e atividades;

Auxilia na previsdao de

recursos

necessarios a execucao de cada trabalho;

técnicos e equipamentos

Auxilia na demonstracao aos interessados dos resultados obtidos
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2.2.2 Orgamento de Obras

Orcamento de obras é o processo em que se define o preco de venda dos
servicos, prevendo 0s materiais e mao de obra necessarios para a execucao de cada
atividade do projeto. Nesta tarefa é feito o planejamento, a previsdo dos custos e 0
estabelecimento de valores dos servicos que serdo realizados. E um dos principais
fatores para o sucesso do empreendimento, sendo fundamental para a elaboragéo do
planejamento e determinante nas diretrizes a serem seguidas. Se o orcamento € mal
feito, fatalmente ocorrem erros e ndo se cumpre 0S custos e prazos estipulados
(SIENGE, 2018).

2.2.2.1 Introducéao

De acordo com Mattos (1965), a identificacdo, a descricdo, a quantificacéo a
analise e a valorizacao de varios itens da planilha, sdo acdes essenciais para executar
um bom orcamento. Aliado & essas medidas, é necessario a habilidade técnica e muito
estudo por parte do orgamentista, buscando, assim, evitar lacunas na composi¢ao dos
custos e consideracdes incoerentes para o levantamento. Para estabelecer a melhor
maneira de atacar a obra e realizar cada atividade, deve ser feita uma interpretacéo
aprofundada dos projetos, planos e diretrizes da obra, juntamente com a especificacao
de cada servigo e consequentemente seus custos de execucdo. Mesmo com essas
medidas, existem alguns parametros que ndo podem ser determinados com exatidao,
como as chuvas, condicbes do solo, disponibilidade de materiais, paralisacdes e

variacdo da produtividade dos operarios.

Para a construcdo do orcamento e o calculo final do preco de venda, é
necessario inicialmente levantar todos os custos diretos envolvidos. Custos diretos
(CD) ou despesas diretas séo todos os custos diretamente envolvidos na producéo da
obra, sendo identificados pelos materiais, mao de obra e equipamentos auxiliares,
somados a toda infraestrutura necessaria para a execucao dos servigos. Os CD séo
representados numa planilha, em que seréo discriminados os quantitativos de todos
0S Servigos e respectivos custos obtidos através da composicdo de custos unitarios,
0s custos de preparacao do canteiro de obras, sua mobilizacdo e desmobilizacéo e os
custos de administracéo local, onde s&o previstos 0s gastos com 0 corpo técnico da

obra (engenheiro, encarregado, mestre de obras, etc), o administrativo (secretaria,
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encarregado de seguranga, equipe de limpeza, apontador, motorista, porteiro, vigia,
etc) e o de apoio (almoxarife, equipe médica, mecanico de manutencéo, etc). Deve-
se ressaltar que para os céalculos dos custos de mao de obra sdo acrescentados aos
salarios todos 0s encargos sociais previstos pela legislacdo trabalhista (TISAKA,
2006).

Tisaka (2016) aborda em sequéncia outro item importante na elaboracdo do
orcamento, o BDI — Beneficios e Custos Indiretos. Como o proprio nome diz,
representa o custo indireto dos servicos executados, isto €, sdo todos os custos da
administracdo central da empresa ligados a uma determinada obra, como gerente de
contrato, engenheiro fiscal e as respectivas despesas com viagem e alimentacao, 0s
seguros, as garantias, os pagamentos de tributos (federais, estaduais e municipais),
0s custos de comercializacao (publicidade, participacdo em licitagdes, documentos e
licencas, propostas técnicas) e o rateio de todos os custos da administracdo da
empresa, como a diregéo central, o financeiro, a contabilidade, os recursos humanos,

(0N suprimentos, a manutencéo, entre outros.

Apos esta visdo geral abordada de como chegar no preco de venda ou preco
final do orcamento, serdo detalhados cada item, passo a passo, para melhor
entendimento da elaboracéo da planilha orcamentaria.

2.2.2.2 Relacao de insumos e precos (RIP)

A planilha de relacao de insumos e precos funciona como um banco de dados
para registrar o custo unitario de cada item pertencente a mao de obra, aos materiais
e aos equipamentos. Essa tabela precede e facilita a montagem da composicéo de
custos unitarios, discriminando todos 0s insumos que serdo usados para a elaboracao

do orcamento. A Tabela 3 exemplifica a RIP reduzidamente.
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Tabela 3: Exemplo de relacdo de insumos e precos

RELAGAO DE INSUMOS E PRECOS
CODIGO DESCRICAO DO INSUMO [ uniD. | SUNIT. | DATA | FORNECEDOR
Mo de Obra
MO0 Servente h R3 4,56 out/18 | SINAP
MQ02 Pedreiro (oficial) h R3 6,98 out/18|SINAPI
MQ03 Armador (oficial) h R3 6,98 out/18|SINAPI
MO04 Ajudante de armador (meio oficial) h R3 4,86 out/18| SINAPI
MO05 Pintor h R3 6,98 out/18|SINAP
MO0s Bombeiro h R3 6,98 out/18|SINAPI
Moo7 Operdaor de Betoneira h R 6,98 out/18| SINAPI
Materiais =
MAD1 Areia Lavada m? R$ 70,00 out/18|Construtora
MAQO2 Brita 1 m?® RE 75,00 out/18|Construtora
MAD3 Cimento Kg R% 0,35 out/18|Construtora
MAD4 Cal Hidratada Kg R% 45,00 out/18|Construtora
MADS Tijolo furado (8 furos) 9x19x29 cm unid R3 0,61 out/18|Construtora
MADB Ago CAA0 d=10mm Kg R3 4,05 out/18|Construtora
MADT Cerdmica esmaltada vermelha 40x40 m? R% 30,00 out/18|Construtora
MADS Argamassa para rejuntamento m? R3 4 50 out/18|Construtora
MADS Gesso Kg R3 2,60 out/18|Construtora
Equipamentos
EQii Betoneira B-320 a diesel h 3.5 out/18|Construtora
EQ02 Compactador CM 20 a diesel h 415 out/18|Construtora

Fonte: Autor (2018)

2.2.2.3 Composicao de Custos Unitarios

Conforme definicdo de Mattos (1965),” da-se 0 nome de composic¢ao de custos
ao processo de estabelecimento dos custos incorridos para a execucado de um servico
ou atividade, individualizado por insumo e de acordo com certos requisitos pré-
estabelecidos. A composicado lista todos os insumos que entram na execugao do
servico, com suas respectivas quantidades, e seus custos unitarios e totais”. As

categorias envolvidas sdo: méo de obra, material e equipamentos.

Segundo Tisaka (2016), os custos unitarios sdo calculados a partir da
composicado de custos. Nessa composicao € relacionada a quantidade de material que
sera utilizado, o numero de horas da mao de obra e o numero de horas de
equipamento a ser utilizado, por unidade de servico. A TCPO — Tabela de Composicéo
de Precos da PINI é uma das principais referéncias para se encontrar os parametros
de quantitativos e horas necessérias para a composi¢cao dos servicos realizados na
construcédo civil. Porém, muitas construtoras optam por armazenar em um banco de
dados os valores que expressam 0s quantitativos e taxas horarias de produtividade
de suas préprias obras, conseguindo assim se aproximar mais da realidade e obter

resultados mais precisos.
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Apbs a elaboragéo da RIP, com a discriminacdo dos insumos a serem utilizados

na obra, € feita a composi¢cdo de custo unitario, obtendo-se o valor unitario de cada

servico. Nesta composicao ja estao presentes todos os valores dos custos diretos de

cada servico, e isso servird como banco de dados para a elaboracéo da planilha de

quantitativos e precos. Geralmente € uma tabela composta por cinco colunas:

Insumo: é cada um dos itens de material, mdo de obra e equipamento

gue entram na execucao direta do servico;

Unidade: é a unidade de medida do insumo. Para mé&o de obra a unidade
€ sempre hora, conhecida também como homem-hora; no caso dos
materiais, pode ser Kg, m3, m2, um; e para 0s equipamentos a unidade

€ hora (de maquina);

indice: é a incidéncia de cada insumo na execucdo de uma unidade de
servico e também pode ser visto com o inverso da produtividade.
Exemplo: se o indice do armador é 0,1 h/Kg, a produtividade € de
10Kg/h;

Custo unitario: € o custo de aquisicdo ou emprego de uma unidade de

Servico;

Custo total: € o custo total do insumo na composicao de custos unitarios,
sendo obtido pela multiplicacdo do indice pelo custo unitario. O custo

total unitario do servico é obtido pela somatéria dessa coluna.

Na Tabela 4 ilustra-se um exemplo da composicao de custos unitario com base

em dados retirados do SINAPI (Sistema Nacional de Precos e indices para a

Construcao Civil). O SINAPI, criado pela CEF, é indicado como fonte oficial de

referéncia de precos de insumos e de custos de composi¢des de servigos. Atraves

dele, sdo estabelecidos critérios e regras para elaboragédo do orgamento de referéncia

de obras e servicos de engenharia, contratados e executados com recursos dos

orcamentos da Uniao.
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Tabela 4: Exemplo de composi¢édo de preco unitario

COMPOSICAO DE PRECO UNITARIO
TUBO CONCRETO SIMPLES DM 200 MM PARA
TITULO: |DRENAGEM - FORNECIMENTO E INSTALACAQ, CODIGO: UNIDADE:
INCLUSIVE ESCAVACAD MANUAL 1M3/M
CODIGO DESCRICAO UNID. |QUANTID.| § UNIT. § TOTAL
Mao de Obra
38309|PEDREIRO H 0,161 6,980 1,126
38316/ SERVENTE H 3.787 4,560 17,266
Sub- total : 18,392
Enc.Soc. % : | 13 24,094
Total Mdo de Obra : 42 486
Materiais
AREIA MEDIA - POSTO JAZIDA/FORNECEDOR
370|(RETIRADO MA JAZIDA, SEM TRANSPORTE) 0,001 63,330 0,032
1379|CIMENTO PORTLAND COMPOSTO CP 11-32 0,225 0,360 0,081
TUBO DE COMCRETO SIMPLES, CLASSE- PS1, PB,
T778|DN 200 MM, PARA AGUAS PLUVIAIS (NBR §830) 1,000 37,370 37,370
Total de Matenais - 37 482665
Equipamentos
Total de Equipamentos : |
TOTAL GERAL DO TITULO :| R§ 79,97

Fonte: SINAPI (2018)

2.2.2.4 Elaboracéao da planilha de custos diretos

Como ja explicado anteriormente, os custos diretos irdo discriminar todas as
despesas diretamente relacionadas aos servicos do campo, representando 0 custo
orcado dos servicos levantados. Inicialmente é feita a relacdo de todos o0s servigcos
envolvidos, apos estudo do projeto, memorial descritivo e todas as especificacbes
exigidas. Procede-se com o levantamento de todos os quantitativos dos servicos
relacionados com as respectivas unidades. Entao, sdo colocados 0s custos unitarios
de cada uma das atividades, obtidos através da composi¢cdo de custos, seguido dos
custos finais de cada um dos servigos, apdés a multiplicacdo dos quantitativos pelos
custos unitérios. Assim, sdo inseridos também na planilha os valores de administracédo

local, canteiro de obras e mobilizagdo/ desmobilizagéo (TISAKA, 2016).

Os custos da administracao local, canteiro de obras,
mobilizacdo/desmobilizacdo, acrescidos da soma dos custos unitarios de cada item
de servicos, representam os custos diretos da obra. Na Tabela 5 apresenta-se um

exemplo de planilha de custos diretos.
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Tabela 5: Planilha de custos diretos de uma reforma de escola

OBRA: Reforma. Escola Mun. Pedro Alvares Cabral DATA-BASE:
LOCAL: Rua 7 de Setembro, 1822 MUNICIPIO: S8o Paulo maic/2003
CODIGO: D1/03
Codign  Discriminagio Un. Guant. MO Material P. Unit. Subtotal
CUSTOS UNITARIOS
0101 EscavagioManual até 15m M 450 1120 _ 11,20 50,80
D1.03 Broca de concreto D= 25 cm M 29,30 B.&s 12,34 2232 65387
0205  Concreto Fu = 25 MPA © M'  B53 5053 18680 27642 103136
0206  Forma de madeira M BB 1147 1235 2352 88270
0301 Ago CA-50 C Kg 147 12 224 328 78718
0307  Laje Préfabricada E = 12cm e 5750 405 32,03 37,88 2 178,10
D402  Alvenaria de tioko baro E-15 M 78ED 1610 1158 2788 212582
0503 Ports de madeiraL = 32 cm BT 3 8357 10985 26342 70026
DE DG Caiwlho de ferro basculante M 12,34 2,82 148,85 1568 57 1.866,25
0703  Tesouras phelha francesa M 0BOD 1280 2075 4244 4.150,12
07028  Telha de baro francesa M 0800 7.3 3,64 15,67 1.565.26
DBA0  Tubo de PVC de 40 mm M 2300 BED 263 1152 264906
DB14  Registro de gaveta 25 mm " un 200 601 1226 1827 3854
D005  Fio de cobre de 4 mm? M 300 082 054 118 4408
D025  Lumindria c limpadas Un 800 1170 15462 166 22 07,02
D04  Piso de cerimica PL5 M 7500 587 10,55 25 42 1.006 50
1007 Revestmento de azulejo COMF 1387 1385 2134 3489 4783t
1113 Pintura Latex 3 demios ME 14800 4,40 200 7.48 1.107,04
ADMINISTRAGAO LOCAL
11.14 Pessoal indireto da cbra Mes 3.0 B.530.00
1115  Despesas de manutencio S omEs 30 ' 235600
CANTEIRO DE OBRAS
116 nstaiacio Vb 4500,00
MOBILIZACAQ E DESMOBILIZACAD
M7 Custos de mobilizagio Vb 1.000.00
Custos de desmobilizasie Vb 1.800,00
CUSTO DIRETO. CD Total [")RS 30.872,37
™) Vakor do custo direto - n3o esta incluido o BDI

Fonte: Tisaka (2016, p.49)

2.2.2.5 BDl e prec¢o de venda

O BDI pode ser entendido também como um fator de majoragéo que é aplicado
sobre os custos diretos, representando o lucro e os custos indiretos, além dos
impostos incidentes. Como as planilhas séo baseadas sobre os servicos nela listados,
0 orcamentista precisa diluir sobre esses itens todo o custo que nao aparece
explicitado. Portanto, depois de definidos os custos diretos, define-se o lucro esperado
e entdo aplica-se o BDI para se obter o preco de venda. Os custos indiretos, ja

mencionados anteriormente, competem as despesas de administracdo central da

20



empresa, como engenheiros, estagiarios, servicos de internet, contabilidade,
suprimentos, etc (MATTOS, 1965).

Sendo assim, Tisaka (2006) define o calculo do preco de venda da seguinte

forma:
Preco de Venda (PV) = Custo Direto (CD) + BDI

Como o BDI é representado em percentual dos custos diretos, tem-se:

BDI
PV =CD x (1+m) ouPV =CDx (1+Db)

Sendo:
PV = preco de venda ou orcamento final
CD = custo direto ou despesa indireta
BDI = bonificagcéo e despesas indiretas (em porcentagem)
b = bonificacdo e despesas indiretas (em decimal)
2.2.3 Curva ABC

A curva ABC é uma ferramenta gerencial que auxilia o planejamento e a gestao
de obras. Ela é gerada apoés feito todo o orcamento, classificando-se em ordem
decrescente quais sdo 0s insumos gque tem maior relevancia sobre o custo total da
obra. Assim, no topo da planilha se encontram aqueles de maior peso no orcamento
e no fim da planilha, aqueles que exercem menor influéncia no custo da obra
(MATTOS, 1965).

2.2.3.1 Defini¢cdes

Existem varios tipos de curva ABC que podem ser geradas, basta apenas
inserir os dados especificos de cada tema proposto. Na gestao de obras, basicamente
sao usados trés tipos: a curva ABC de méao de obra, a curva ABC de materiais e a
curva ABC de servicos. Mas um exemplo em que pode ser usada para outros fins € a

curva ABC feita para a classificagao dos clientes, onde séo relacionados os volumes
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de compras ou a lucratividade proporcionada. Dessa forma, torna-se mais claro o
acompanhamento do planejamento feito, sendo possivel perceber o giro dos itens no

estoque, a lucratividade e o faturamento da empresa (SIENGE, 2017).

Através da multiplicacdo do preco ou custo unitario de cada item pelo seu
consumo ou demanda que se obtém o grau de relevancia de cada um no orcamento

total. Sendo assim, a curva ABC fica classificada em trés niveis:

— Classe A: itens que possuem um valor de demanda ou consumo alto.
20% dos itens sao considerados A e correspondem a 80% do valor da

demanda ou consumo;

— Classe B: Itens que possuem um valor de demanda ou consumo
intermediario. 30% dos itens sdo considerados B e correspondem a 15%

do valor da demanda ou consumo;

— Classe C: Itens que possuem um valor de demanda ou consumo baixo.
50% dos itens sdo considerados C e correspondem a 5% do valor de

demanda ou consumo.

Na Figura 4 mostra-se a disposicdo das classes A, B e C graficamente.
Observa-se que a Classe A € a parte com menos itens, porém com maior relevancia
no custo total da obra, ou seja, uma quantidade menor de insumos e servigos que esta
presente nesta faixa deve ser tratada com maior ateng¢édo, buscando descontos e

reducao de custos, ja que tera um impacto bastante significativo no preco final.

Mattos (1965) explica que, na realidade, o “nome curva” vem do grafico que
pode ser tracado mostrando a percentagem acumulada de cada insumo no valor
acumulado total da obra. O mais comum, entretanto, € que a Curva ABC seja
apresentada na forma tabular, com a descricdo, unidade, quantidade, custo unitario,
custo total e as percentagens unitaria e acumulada de cada insumo. Ela traz os
insumos classificados em ordem decrescente de valor, 0 que auxilia o engenheiro a

identificar os principais materiais, operarios e equipamentos necessarios a obra”.
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Figura 4: Curva ABC de insumos

100
95

custo (%)

N

0 50 itens (%) 100
Classe A | 20% dos itens representam 80% do custo

Classe B | 30% dos itens representam 15% do custo

Classe C| 50% dos itens representam 5% do custo

Fonte: Rossi (2018)

2.2.3.2 Vantagens e utilidade

Conforme relata o Sienge (2017), o uso da Curva ABC permite alcancar
resultados positivos na obra, de forma a controlar os gastos e os rendimentos e ter

uma melhor gestao dos custos. Dentre as vantagens, pode-se citar:

— Organizacao do estoque: a curva ABC permite planejar quais materiais

precisam ser comprados e quais ainda estdo disponiveis;

— Reducéo de desperdicios: é possivel identificar os materiais necessarios

para cada servico, com esse planejamento feito;
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— Investimentos: o gestor tem a possiblidade de utilizar seus recursos de

maneira mais eficiente ja que tem todas as informacfes dos materiais,

mao de obra e servigos;

— Lucratividade: a reducao dos desperdicios e o bom planejamento do uso

dos insumos, permite maior lucro para a construtora.

Na Figura 5, pode-se observar um exemplo da elaboracdo da planilha que

representa a Curva ABC, onde os itens em rosa pertencem a Faixa A (maior impacto

nos gastos, sendo 50% do custo total destinado ao material piso ceramico e 20% ao

instalador, o azulejista), os itens em amarelo a Faixa B (impacto intermediario, sendo

a pia de aco responsavel por 15% do custo total e o pedreiro por 7%) e os itens em

verde a Faixa C (menor impacto, onde o rejunte representa 5% do custo total e a
argamassa apenas 3%) (SIENGE, 2017).

Descricao

Fiso de
Ceramica

Azulejista

Pia de Aco

Pedreiro

Rejunte

Argamassa

Total:

Fonte: Sienge (2017)

Figura 5: Exemplo de planilha referente & Curva ABC

Unidade

un

Quantidade

Preco Unitario

200

150

70

50

50

Preco Total

500

200

150

70

50

30

1.000

Participacao
(%)

50

20

100%

Participagao
Acumulada

50

70

85

92

97

100

100%

A curva ABC permite a organizagdo hierarquica dos insumos e Sservicos,

mostrando ao gestor quais desses devem ser tratados com mais ateng&do. Por

24



exemplo, uma melhoria de 2% nos itens presentes na Faixa A pode representar maior
ganho se comparado a uma melhora de 30% da Faixa C. Isso mostra que a
contratacdo de funcionarios e a compra de materiais da Faixa A sdo de grande
relevancia para os custos da obra, devendo ser acompanhados pelo gerente da obra.
Além disso, com a elaboracao da curva € possivel avaliar melhor os impactos que um
aumento ou diminuigdo dos precos de servigos/ insumos causam na obra, podendo-

se esclarecer ao cliente possiveis impactos no empreendimento (MATTOS, 1965).

2.2.4 Cronograma Fisico

O cronograma fisico é uma ferramenta essencial para o sucesso do
planejamento e da gestéo de obras. Através dele é possivel listar e sequenciar todas
as atividades necessarias para que o projeto se concretize, estipulando prazos e
metas a serem cumpridas. Com um cronograma bem elaborado, as acdes sao
melhores planejadas, 0s processos construtivos podem ser definidos com mais

clareza e a competitividade da empresa torna-se maior.
2.2.4.1 Elaboracéo

Inicialmente, para a elaboracdo do cronograma fisico, sdo listadas todas as
atividades necessarias para viabilizar a construgdo. Essa relacdo pode ser feita com
base na EAP, analisando todo o escopo das plantas disponiveis, e também com base
no orcamento de obras, ja que nele estdo presentes todos 0s insumos, materiais e
equipamentos que serédo utilizados na execucdo do empreendimento. Além do prazo
global da obra, data de inicio e término, sdo estipulados também os prazos parciais
das atividades, que determinam como sera a obra ao longo do tempo com relacéo aos
Seus servicos e etapas construtivas. Assim, é possivel programar as compras de
material, a contratagdo e destinacdo dos funcionarios e os desembolsos gerais da
obra (QUEIROZ, 2001).

Os prazos parciais das atividades podem ser ainda mais especificos quando se
detalham os servicos em sub tarefas. Um exemplo é n&o incluir apenas o item
fundacdo no cronograma, mas sim suas sub tarefas como locagédo de estacas,

escavacao, armacao e concretagem, estipulando o prazo para cada item conforme os
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insumos e equipamentos disponiveis. O detalhamento especifico de cada tarefa fica
a critério do gestor da obra. Quanto maior o nivel de especificacdo, maior deve ser o
acompanhamento e atualizacdo do cronograma, possibilitando a identificacdo de

gargalos e a correcdo com maior agilidade.

Conforme estudo de Limmer (1997), outra etapa importante é a definicdo da
interdependéncia entre as atividades, isto €, qual atividade ocorre depois de outra. As
etapas anteriores a uma atividade sdo chamadas de predecessoras. Na

representacdo do cronograma, essa relacéo é expressa da seguinte forma:

— Ligacg0es finish-to-start (fim com inicio) quando uma etapa inicia apos o

fim de outra. Exemplo: fundacédo/ superestrutura;

— LigacgOes start-to-start (inicio com inicio) quando duas etapas devem

comecar juntas. Exemplo: colocar argamassa/ nivelar argamassa,

— Ligagdes finish-to-finish (fim com fim) quando duas etapas devem

finalizar juntas. Exemplo: projeto estrutural/ projeto arquitetonico.

Para a definicdo do prazo de cada tarefa ou sub tarefa, pode haver duas
opcdes: se o0 planejamento sera realizado por completo para depois contratar a mao
de obra necesséria para cumpri-lo ou se as atividades serdo distribuidas entre um
namero determinado de profissionais. A equipe de obra influencia diretamente no
cronograma, pois na maior parte das vezes, quanto mais recurso para executar, menor
o tempo gasto. Em alguns casos isso ndo se aplica, como na cura de um concreto, ja
que o numero de funcionarios ndo interfere no tempo que o material precisa para
chegar ao seu estado desejado. Além disso, o ideal € considerar os indices de
produtividade especifico de cada empresa, para maior precisdo do planejamento.

Quando ndo é possivel, utilizam-se parametros ja pré-estabelecidos como os
presentes na TCPO (LIMMER, 1997).

Duas situacfes importantes que causam atrasos nas obras também devem ser
levadas em consideragdo quando se elabora o cronograma. Uma € a presenca de
chuvas, que pode acarretar uma enorme alteracdo nas datas planejadas. O ideal é
pesquisar sobre a ocorréncia de tal fenbmeno e utilizar aplicativos como o IFTTT e

sites especializados como Climatempo e The Weather Channel, para se programar e
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nao ter grandes surpresas. Outro fator sao as licencas e documentacgdes exigidas para
dar inicio a construcao. Todas as autorizagfes necessarias para que o projeto comece
a sair do papel devem estar regularizadas e isso deve estar previsto no cronograma
de obra (SIENGE, 2017).

Figura 6: Exemplo de cronograma fisico de obras

Més1 Mis 2 } Mis 3 Meés 4
Atividade :
|zaa|z!13puz[3u|zad
Cantelro de Obras p— f i
Fondaglios ] |
R i — — ]

Estrutura de C. Armeda 1

Elevagbes

Coberurs $

Instalagdo Elétrica | Telefinica

Instalagdo Hidrdulica / Sanitiria

Esquadrias T

Revestimento L

Paimentagho

Potura

Diversos |

i

Fonte: Limmer (1997, p.121)

Assim, com a EAP, as predecessoras e as duracdes de cada atividade, é
possivel desenvolver o cronograma fisico de obras. Algumas ferramentas sdo usadas
para isso, como o MS Project, Primavera, OpenProj ou mesmo o MS Excel porque
mostram graficamente o sequenciamento das atividades do projeto. Um dos tipos
mais comuns da representacdo do cronograma € o Grafico de Gantt ou de Barras
Horizontais (LIMMER, 1997). A Figura 6 exemplifica um cronograma de obras simples,

com seu acompanhamento.
2.2.4.2 Cronograma de Gantt

Segundo Limmer (2019), uma das formas mais comuns de representacdo do
cronograma de obras é o Cronograma de Gantt, uma representacao grafica que ilustra

o avanco das diferentes etapas de um projeto. E uma ferramenta de
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acompanhamento, bastante visual, que tem como objetivo facilitar o entendimento do
processo construtivo e deixar a informagdo o mais transparente possivel. As
atividades sao representadas com suas precedéncias e distribuidas em um intervalo

de tempo.

A forma de representacdo do grafico de Gantt sdo as barras horizontais,
responsaveis por criar uma linha do tempo referente a cronologia da obra. Cada barra
representa a duracdo de uma atividade, podendo ser em horas, dias, meses ou outra
unidade do tempo. O objetivo € mostrar uma visao clara do tempo investido em cada
tarefa e apresentar o prazo total para entrega da obra finalizada, além de auxiliar na
organizacao e gerenciamento do projeto (SILVA, 2006).

Uma das formas mais comuns de elaborar o cronograma de Gantt € através do
software Ms Project. Ao inserir os dados no programa, ele fornece a primeira verséo
do cronograma da obra. Apds alguns ajustes, como a revisdo de atividades
predecessoras e a extensdo de algumas tarefas, é definida a “linha de base do
cronograma”. Conhecida também como baseline, funcionara como o “cronograma de
partida”, sendo referéncia para o desenvolvimento do projeto. Através dela é fornecida
outra informacdo importante, o “caminho critico”, responsavel por representar a
sequéncia de atividades que ndo possuem folga. Isto quer dizer que o atraso de uma
dessas atividades acarreta o atraso de toda a obra. Feito isso, o importante &
acompanhar e atualizar sempre o cronograma apo6s o inicio do empreendimento,
observando o que foi planejado com o real executado e definindo, assim, as diretrizes

para o bom desenvolvimento do que foi previsto (LIMMER, 1996).

As vantagens do Grafico de Gantt sdo a facilidade para o acompanhamento, a
boa visualizacdo e a clareza com que apresenta o planejamento. Na Figura 7 é
apresentado um exemplo do cronograma, com a indicacdo das atividades

predecessoras e a duracao das tarefas.

28



Figura 7: Exemplo de Cronograma de Gantt
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Fonte: (Rossi, 2018)

2.2.5 Cronograma Fisico — Financeiro

Além da importancia do cronograma fisico da obra, como foi abordado no tépico
anterior, ha outra ferramenta de extrema relevancia para garantir o sucesso do
planejamento de um empreendimento, que € o cronograma fisico-financeiro. Além dos
prazos de cada tarefa, detalhando as datas de inicio e término como é feito no gréafico
de Gantt, este tipo de controle detalha também os valores que serdo gastos em cada
atividade. Assim, € possivel verificar como esta a realidade da execucdo em relacéo
ao que foi planejado, permitindo ajustes na equipe de obra, na contratacdo dos

materiais e equipamentos e colaborando diretamente para uma gestdo mais eficiente.

Segundo Faria (2011), o cronograma fisico financeiro é de grande importancia
para a sequéncia das atividades e o controle eficaz do uso dos recursos. Se a
programacao da contratacdo de materiais, mdo de obra e equipamentos é feita depois
do momento ideal, a obra atrasa. Ja se for feita antes do tempo, os materiais podem
ser acumulados e perdidos no estoque e a méo de obra e os equipamentos podem

ser pagos sem ter o uso efetivo.
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Dependendo do tipo da construcdo, o cronograma fisico-financeiro pode
detalhar as despesas semanalmente ou mensalmente. Dessa forma, o0s
administradores de caixa da obra ficam cientes de quanto irdo gastar e em qual
periodo isso ira acontecer, evitando despesas e empréstimos imprevistos. Além disso,
€ possivel planejar o investimento do dinheiro que néo foi gasto, com a possibilidade
de render juros e reduzir os gastos do construtor (FARIA, 2011).

Outra questdo importante € que muitos bancos exigem que 0s construtores
apresentem o cronograma fisico financeiro para ter maior garantia na liberacdo do
financiamento. Além disso, sdo exigidos também outros documentos que validem a
capacidade de pagamento, como a planilha orcamentaria e um memorial descritivo de
obras (SIENGE, 2016).

A Figura 8 exemplifica um cronograma fisico-financeiro da programacéo de um
contrato entre os meses de julho e novembro. Em vermelho esta representada a curva

S, que serd o tema do proximo tépico.

Figura 8: Modelo de cronograma fisico-financeiro

EMPRESA
CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO
OBRASERVICO
FRAZO DO CONTRATO: DE 140708 A 1011408
Item ETAPAS Valor jul/g azo/ld set/ll out/0§ novild

100%

"1 Investizagdo de Campe / Vistoria 18.24511
19.24511

100%
" 2 |Relstério Técnico Fotografico 366657 /
" 3 |Estudos Preliminares Especificos 344213

4 |Disgmostico & Apresentagio de Solugdes 6.578,78
5.263,02 131576
0% 30% 10%
17.700.29 2.850,14 195005
0% 50%
§  |Plano de Mamencio Preventiva 341819
430010 4.309.10
VALOR COMBDI (=15,31%) 76.051,26 1713275 9.454,00 19.016,04 13.159.24 7.259.14
PERCENTUAL ACUMULADO 6% 48% 73% 9% 100%
ACUMULADO MENSAL (RS) 1713275 36.616,83 §5.632,88 §5.792,12 T6.051,26

Fonte: Queiroz (2016, p.94)
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2.2.6 Curva S

Com as inumeras sequéncias de atividades de uma obra e 0os consequentes
desembolsos gerados, torna-se necessario balizar o avanco do projeto ao longo do
tempo. Sendo impraticavel somar o andamento das atividades em termos de seus
guantitativos, recorre-se a um parametro que permita colocar o avanco das atividades
em um mesmo referencial, por exemplo, trabalho (homem-hora) ou custo (dinheiro).
A ferramenta que possibilita medir com confiavel previsdo este avanco € a Curva S,
assim chamada pelo seu formato se assemelhar a “letra s”. Através dela, € possivel
verificar o acompanhamento periédico da obra, o qual pode ser um acompanhamento
fisico ou financeiro. (COUTINHO, 2016).

Segundo Costa (2017), a Curva S é amplamente utilizada no planejamento,
programacao e controle dos projetos ja que mostra 0 comportamento da distribuicdo
de um recurso/ populacdo de forma cumulativa. Esta ferramenta representa o projeto
como um todo, em termos de homens-hora ou de recursos financeiros necessarios a
sua execucao, e também permite visualizar o ritmo de andamento previsto para sua

implementacéo.

A Curva S também possibilita definir limites maximos e minimos dos recursos
financeiros a serem investidos e necessarios para atender 0os prazos contratuais, além
de mostrar se a aplicacdo de recursos esta acima ou abaixo do esperado,
evidenciando a necessidade ou ndo de um replanejamento. Sendo visualmente facil
de identificar, nota-se que a obra esta se desenvolvendo mais rapidamente do que o
esperado caso a Curva S fisica real estiver acima da planejada. Caso a Curva S for
de acompanhamento financeiro e a real estiver acima da planejada, significa que a

aquisicao de recursos esta ocorrendo além do orcado (AVILA, 2017).

Um exemplo de acompanhamento feito pela Curva S entre o real e o planejado
pode ser observado na Figura 9, onde a curva em azul representa as parcelas
acumuladas do que foi planejado e a curva em rosa representa as parcelas

acumuladas do que foi executado.
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Figura 9: Aplicacdo da Curva S (planejado x executado)
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Fonte: Coutinho (2016, p.48)
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3 ESTUDO DE CASO

A obra utilizada como estudo de caso foi um conjunto habitacional de casas
populares executadas na cidade de Ibirité-MG, regido metropolitana de Belo
Horizonte, onde foram construidas 120 casas no Bairro Santa Rita. Especificamente
para o relato do trabalho, foi analisada a construgéo de trés casas separadamente,
sendo feito o acompanhamento desde os servi¢os iniciais e terraplanagem até o

acabamento e entrega da obra.

O empreendimento foi gerenciado por uma construtora contratada por uma
incorporadora para fiscalizar a obra e administrar a mao de obra. O material era de
responsabilidade da incorporadora, cabendo a construtora fazer apenas a solicitacéo
nas datas desejadas. O contrato foi por administracdo, sendo a responsabilidade e

participacdo exclusiva na venda das casas da incorporadora.

O Bairro Santa Rita, inicialmente, era pouco habitado e considerado novo na
cidade, porém, j& possuia infraestrutura de rede de esgoto e energia, sendo feito
previamente um estudo de viabilidade junto a Copasa e a Cemig para implantacdo do
empreendimento, ruas asfaltadas, escola, unidade basica de salude e supermercados

préximo ao bairro.

As primeiras unidades foram iniciadas em meados de 2016, sendo entregues
no final do mesmo ano. As trés unidades que serdo abordadas no estudo de caso,

tiverem inicio em dezembro de 2017, sendo concluidas em maio de 2018.
3.1 Descrigéo do empreendimento

O empreendimento compreendia quatro quadras do Bairro Santa Rita. Em cada
guadra, ja havia sido feito o loteamento devidamente aprovado pela prefeitura, sendo
a maioria dos lotes, exceto os de esquina, de area igual a 200 m2. Em cada lote foram
construidas trés unidades, sendo duas geminadas e uma isolada no fundo do terreno.
A planta de loteamento do Bairro Santa Rita pode ser observada na Figura 10. O lote
usado para o estudo deste trabalho esta marcado em vermelho, sendo o de nimero
25.
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Figura 10: Planta de loteamento do Bairro Santa Rita
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Fonte: Prefeitura de lbirité (2018)

O empreendimento foi feito com recurso particular, sendo a responsabilidade
técnica dos servicos da construtora e a responsabilidade das vendas da
incorporadora. O financiamento das casas foi feito pela CEF, onde as unidades se
enquadraram na faixa 1,5, tendo valores maximos de R$135.000,00 e as familias
beneficiadas podendo ter renda de até R$2600,00.

Todos os lotes seguiram um projeto arquitetdnico semelhante, variando apenas
0s niveis de acordo com o terreno e algumas areas privativas conforme a localizacéo
do lote. Na Figura 11 pode ser observada a planta de situagé&o, identificando o lote 25
e na Figura 12 esta detalhado o projeto arquitetbnico das trés unidades. As unidades

geminadas e a unidade isolada possuem area construida de 58,16 m2 cada.
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Figura 11: Planta de situacao do lote 25 no Bairro Santa Rita
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Fonte: Autor (2018)

No lote 24 também foram executadas trés unidades seguindo o mesmo projeto,
porém com a execucao destinada a outro empreiteiro. Nos lotes 26 e 27 n&do houve
implantacdo de nenhuma construcéo e foram usados como auxilio para a instalacéo
do canteiro de obras. A Figura 11 também permite observar os 200 m? do lote 25,
sendo 10 metros de frente e 20 metros de fundo. Os 5,95 metros cotados na planta
sao referentes ao afastamento frontal, medidos do final da calcada ao inicio da area

construida.

A Figura 12 apresenta a planta do térreo, ja que as casas foram executadas em
dois pavimentos. No térreo, pode ser observado trés garagens individuais, sendo uma
com acesso ao corredor para a casa do fundo e as outras duas para cada uma das
unidades geminadas. Internamente o projeto usado foi semelhante, sendo os
comodos divididos em sala, cozinha, lavabo e area de servi¢co. A escada da acesso

ao pavimento superior, composto por dois quartos e um banheiro.
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Figura 12: Projeto arquitetdnico das casas referentes ao lote 25
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Na mesma rua em que foram construidas as trés casas do estudo em questéo,
ja haviam sido entregues 33 unidades, porém na quadra em frente, como pode ser
visto na Figura 13.

Figura 13: Fotos ilustrativas das 33 casas jé finalizadas do Bairro Santa Rita

Fonte: Autor (2018)

3.2 Detalhes construtivos

Todas as unidades do empreendimento seguiram O mMeSMO Processo
construtivo. Primeiramente foi feita a terraplanagem e as movimentacdes de terra
necessarias para a regularizagdo do terreno. Em seguida, executou-se as brocas de
fundacédo para auxiliar na sustentacao do radier e deixar as esperas dos pilares. Apos
a concretagem do radier, as paredes foram erguidas em tijolo ceramico, sendo a
alvenaria convencional o processo utilizado. A parede geminada sempre era feita em
“tijolo dobrado” para seguir recomendagdo da CEF e estar em concordancia com a
norma ABNT NBR 15575 Edificagdes Habitacionais - Desempenho. Em seguida foram
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executados os pilares e vigas em concreto armado e a laje adotada foi a pré-moldada.
O processo se repetia para o pavimento superior e apds a execucao da platibanda
instalava-se a cobertura, feita com telhas de fibrocimento. Internamente as paredes
foram revestidas com gesso, seguido de pintura em tinta acrilica e externamente a
alvenaria foi rebocada e texturada. Os pisos e azulejos instalados foram do tipo
ceramica de baixo padréo e os acabamentos colocados em granito e louca, todos os
itens considerados de baixo padrdo. As esquadrias e portas de acesso a casa eram

em vidro temperado e as portas internas destinadas aos comodos, eram em madeira.

A Figura 14 ilustra o inicio da obra com a movimentacéo de terra sendo feita
pela maquina carregadeira. ApOs o corte e a regularizacdo do terreno, iniciou-se a
etapa de infraestrutura, com a colocacéo da férma, lona e tela soldada para concretar
o radier, como visto na Figura 15. Em sequéncia a concretagem, veio a execucao da

alvenaria em tijolo ceramico, podendo ser observado na Figura 16.

Figura 14: Movimentacgdo de terra com maquina carregadeira

Fonte: Autor (2018)
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Figura 15: Férma, armacao do radier e preparacdo para concretagem

R e 3= -

£
Ay

Fonte: Autor (2018)

Figura 16: Alvenaria em tijolo ceramico

Fonte: Autor (2018)
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Figura 17: Revestimento externo em reboco

Fonte: Autor (2018)

ApoOs a conclusao de toda a alvenaria, aplicou-se o chapisco e em seguida o
reboco em todas as paredes externas. A Figura 17 mostra as casas ja rebocadas e
prontas para receber a pintura. Finalizados todos o0s servigos restantes, como
concretagem do piso externo, instalagfes elétricas e hidrossanitarias que ainda
faltavam, pintura externa e interna e acabamentos gerais, concluiu-se a obra e iniciou-
se o processo de pedido de alvara de habite-se junto a prefeitura. A vista frontal das
unidades finalizadas pode ser observada na Figura 18 e a vista interna da entrada da

sala de uma das casas € ilustrada na Figura 19.
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Figura 18: Vista da fachada das casas ja finalizadas

Fonte: Autor (2018)

Figura 19: Vista interna de uma das unidades ja finalizada

Fonte: Autor (2018)
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3.2 Planejamento e controle da obra

Como ja mencionado anteriormente, o empreendimento j4 estava em
andamento quando feito o estudo de caso das trés unidades em questdo. A
construtora néo tinha acesso as compras e aos respectivos valores dos materiais
comprados. Sendo assim, ndo foi possivel fazer o controle dos gastos de material e
consequentemente os custos unitarios das atividades. A incorporadora fornecia os
materiais conforme pedido da construtora, porém essa divisdo de tarefas acarretou

em alguns atrasos, auséncias e ma qualidade dos mesmos.

Inicialmente foi elaborada a estrutura analitica de projeto para subdividir
hierarquicamente as tarefas do escopo e ilustrar a sequéncia de atividades a serem
realizadas. Os itens principais definidos para a execucao das casas foram: servigos
preliminares, terraplanagem, infraestrutura, superestrutura, alvenaria, instalacdes
elétricas e hidrossanitérias, cobertura, pisos e revestimentos e os acabamentos finais.
A EAP completa pode ser observada no Anexo A, contemplando as sub tarefas de

cada um desses itens citados.

A construtora terceirizou os servicos de mao de obra para a empreiteira,
acordando em contrato de prestacao de servico o valor de R$397,00 por metro
quadrado de area construida (R$397,00/m2), além de pagar pelos servicos
considerados extras que eram medidos a parte desse valor, como muros de arrimo,
muros de confrontagdo e contra pios externos, que variavam conforme a
particularidade de cada constru¢cado. Um trecho do contrato que menciona a forma de

pagamento, pode ser observado a seguir:

“Clausula Quarta: DO PRECO E DA FORMA DE
PAGAMENTO:

4.1. Pelos servigos contratados a TOMADORA DE SERVICOS
pagard a EMPREITEIRA o valor de R$397,00 (Trezentos e
noventa e sete reais) por metro quadrado de obra devidamente
medida, conforme autorizagao e aprovagao da TOMADORA DE
SERVICOS.

4.2. Serao realizadas medicdes na periodicidade quinzenal.

4.3. A EMPREITEIRA, ap0s a aprovacdo de cada uma das
medi¢cdes acima mencionadas, emitira a correspondente Nota
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Fiscal, que devera ser entregue a TOMADORA DE SERVICOS,
a qual tera o prazo de trés dias, apos a emissao da Nota Fiscal,
para efetuar o pagamento, que sera feito mediante depdsito em
conta corrente, informada no corpo da nota fiscal emitida.

4.4. NAO estso incluidos no preco avencado neste instrumento
0S servicos externos, como, por exemplo, muros de
confrontacdo, muros de arrimo, contra piso externo, paisagismo
Ou outros que, porventura, sejam necessarios e cujos pregos
serdo acordados tomando como parametro os precos praticados

no mercado.”

Para o controle das medicGes foi elaborada uma planilha com valores

estipulados para cada atividade, sendo feitos pagamentos quinzenais ao empreiteiro

conforme sua produtividade. A Tabela 6 apresenta a relacdo das atividades e 0s

respectivos valores atribuidos para o quantitativo relativo a uma unidade. Dividindo-

se o valor no final da planilha, que é o somatorio de todos os valores das atividades,

por 58,16 m?, tem-se o valor aproximado de R$397,00 por metro quadrado.

Tabela 6: Planilha de medig&o referente aos valores pagos ao empreiteiro

DESCRICAO DOS " QUANT.
ITEM SERVICOS UN. [ QUANT. | P. UNITARIO TOTAL SUB TOTAL
1.0 SERVICOS INICIAIS
Gerenciamento, transporte,
refeicdes, cesta bésica,
11 . . )
EPI's, uniformes, container e
interferéncias logisticas vb 1,00 819,28 1,00 R$ 819,28
12 Locacéo de obra, inclusive
' gabaritos em madeira vb 1,00 319,20 1,00 R$ 319,20
2.0 MOVIMENTO DE TERRA
2.1 | Escavacdo manual de Terra | 3 5,68 51,07 5,68 R$ 290,08
29 Compactacao de terreno
' para execucdo de base m2 | 1180 4,26 11,80 R$ 50,27
3.0 FUNDACOES E
) ESTRUTURAS
Fornecimento, corte, dobra
3.1 e lancamento de Aco CA-
50/60 kg | 233,18 3,39 233,18 R$ 790,48
Fornecimento e montagem
de férmas em madeira e
3.2
chapa compensada,
inclusive escoramento m2 | 16,20 37,24 16,20 R$ 603,29
3.3 Concreto Fck 25 MPa m3 3,02 63.84 3,02 R$ 192,80
4.0 |ALVENARIA
Execucéo de alvenaria em
4.1 |tijolo cerdmico (14 x 19 x 29
cm) m2 | 176,00 18,27 | 176,00 R$ 3.215,52
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Tabela 6: Planilha de medi¢&o referente aos valores pagos ao empreiteiro (continuagdo)

5.0 |LAJE PRE MOLDADA
51 Escoramento de laje pré-
* | moldada m2 | 59,00 10,64 | 59,00 R$ 627,76
52 Langcamento de laje pré-
““ | moldada m2 | 59,00 15,96 | 59,00 R$ 941,64
53 |Lancamento de concreto na
| laje m3 | 2,95 63,84 | 2,95 R$ 188,33
6.0 |SUPERESTRUTURA
6.1 |PILARES/VIGAS
6.1.1 |Formas me | 26,32 26,60 | 26,32 R$ 700,11
6.12 | Armagdo kg | 118,00 3,39 | 118,00 R$ 400,02
6.3 |CONCRETO
6.3.1 |Pilares / vigas m: | 139 7448 | 1,39 R$ 103,53
INSTALACOES
7.0 |ELETRICAS E
HIDROSANITARIAS
7.1 |Instalacbes de agua e esgoto vb 1,00 585,20 1,00 R$ 585,20
7.2 |Instalagfes elétricas vb 1.00 572,40 1,00 R$ 572,40
8.0 |REVESTIMENTOS
8.1 |Chapisco m2 | 214,90 2,66 | 214,90 R$ 571,63
8.2 | Embogco m2 | 64,90 15,96 | 64,90 R$ 1.035,80
8.3 | Azulejos m2 | 64,90 18,09 | 64,90 R$ 1.174,04
B.4 | Reboco m2 | 150,00 17,02 | 150,00 R$ 2.553,00
8.5 | Gesso Intermno m2 | 196,84 9,04 | 196,84 | R$ 1.779,43
9.0 |PISOS
9.1 |Execucéo de contra piso m2 20,50 21,28 20,50 RS 627,76
Cimentacao para
9.2 |assentamento de piso
ceramico m2 | 46,40 12,77 | 46,40 R$ 592,53
9.3 | Execucéo de piso cerdmico mz | 46,60 18,09 46,60 R$ 842,99
10.0 |PINTURA
10.1 | Pintura vb | 1,00 1.191,68 | 1,00 R$ 1.191,68
SERVICOS
11.0 |COMPLEMENTARES E
FINAIS
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Tabela 6: Planilha de medi¢&o referente aos valores pagos ao empreiteiro (continuagdo)

Execucéo de escada
11.1 |inclusive assentamento de

piso e granito vb 1,00 638,40 1,00 R$ 638,40
11.2 | Soleiras vb 1,00 234,08 1,00 R$ 234,08
11.3 |Portas unid 4,00 53,20 4,00 R$ 212,80

11.4 |Cobertura

m2 | 59,00 21,28 59,00 R$ 1.255,52
TOTAL R$ 23.109,57

Fonte: Autor (2018)

Com o objetivo de tentar coordenar melhor as etapas de obra e estipular
prazos para cada uma das atividades, a construtora elaborou um cronograma fisico e
procurou acompanha-lo durante a execugao do empreendimento. Para isso, foi usado
como ferramenta o software Ms Project, sendo elaborada a relacao de tarefas com
suas respectivas duragdes, como pode ser observado no Anexo B. Nele também foi
inserida a linha de base, definindo as datas iniciais que foram pensadas para a
programacdo da obra e o acompanhamento com as datas reais, sendo possivel,

assim, analisar a evolucéo e os prazos cumpridos das tarefas.

Nota-se pelo, Anexo B, em sequéncia: a primeira coluna com a descri¢cao das
tarefas, em seguida, as colunas com as datas de inicio e término reais das atividades
e suas respectivas duracgdes, logo depois as porcentagens concluidas, posteriormente
as datas de inicio e término da linha de base e suas predecessoras, mostrando a
interdependéncia entre as tarefas, e por fim o Grafico de Gantt, ilustrando o avango

da obra em relagéo ao planejado.

Com o decorrer da obra, foi feita uma analise periddica da evolucdo das
atividades com o uso da ferramenta “Curva S”. Através da comparacao entre a curva
que representa o avanco fisico das tarefas da linha de base e a curva do avanco fisico
real, péde ser observado como foi o andamento da obra em relagdo ao que foi
pensando previamente. A Figura 20 ilustra esta situacdo, mostrando o percentual de
cada més através do grafico de barras e o percentual acumulado das atividades com

o decorrer do tempo através do grafico de linhas.
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Figura 20: Curva S — Percentual Real x Percentual Planejado (mensal)
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Fonte: Autor (2018)
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Os resultados e desfechos da obra ser&o analisados em dois pontos de vista:
um em relac&o ao impacto social e os desdobramentos do empreendimento e o outro

no que diz respeito ao planejamento e controle da obra.
4.1 Impacto social e anélise do empreendimento

Como ja mencionado anteriormente, o empreendimento realizado no Bairro
Santa Rita em lbirité-MG contempla 120 casas, estando todas as unidades ja vendidas
com antecedéncia. Grande parte ja teve a reserva feita no momento do langcamento
do empreendimento e outras tiveram a compra finalizada no decorrer da obra. Para
2019 estdo previstas mais 200 unidades no mesmo bairro, j& que se mostrou ser um
local de bom retorno das vendas. Isso se explica por alguns fatores. A localizacéo &
préxima ao centro da cidade, cerca de 1 km; a distancia para Betim, Contagem e,
principalmente, Belo Horizonte é relativamente pequena, dando a oportunidade para
gquem trabalha na capital e nos grandes centros de morar em um local menos
conturbado e com o preco/m? inferior; apesar da grave crise financeira que atingiu o
pais nos ultimos anos, a Faixa 1,5 do PMCMV ainda tem boa aceitacdo dos clientes,
ja que da oportunidade para familias com renda de até R$2600,00, oferece um bom
subsidio e o financiamento tem uma taxa de juros relativamente pequena de 5%, além
do valor do imovel ser de no maximo R$135.000,00; outro ponto interessante que foi
observado in loco, pesquisando entre corretores e clientes, foi a preferéncia por
unidades unifamiliares, com &reas privativas maiores e acesso individual dos
moradores. Muitos clientes optaram pelas casas, com entradas individuais, ao invés
de apartamentos e casas multifamiliares, onde as entradas sdo coletivas e ha maior
area em comum, devido a privacidade e maior conforto oferecido. A Figura 21
apresenta algumas unidades ja finalizadas na Quadra 4 do Bairro Santa Rita e a
Figura 22 casas concluidas na Quadra 5. Nota-se pelas imagens, a repeticdo do

projeto com as casas semelhantes lado a lado ao decorrer do bairro.
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Figura 21: Unidades executadas na quadra 4 do Bairro Santa Rita

Fonte: Autor (2018)

Figura 22: Unidades executadas na quadra 5 do Bairro Santa Rita

|
B

Fonte: Autor (2018)
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Com o decorrer da obra, foram gerados iniUmeros empregos e fontes de renda
de forma direta, como por exemplo para 0s empreiteiros, engenheiros e operarios, e
de forma indireta, podendo citar restaurantes, lojas de materiais de construcao e
alugueis de casas e apartamentos. Além disso, instalaram-se novos comércios no
bairro como mercado de produtos, saléo de beleza e padaria, abrindo a possibilidade

para mais pessoas trabalharem e movimentando a economia da cidade.

Como visto na revisao bibliografica, uma das criticas ao PMCMV era a questao
do local de implantacdo do empreendimento e as condi¢cdes da regido. No caso do
Bairro Santa Rita, j& se encontravam proximo ao loteamento servigos essenciais de
educacdo, transporte e saude, além de infraestrutura urbana para atender os
moradores. Somado a isso, ja existe o0 projeto de implantacdo de uma praca no préprio
bairro, com o terreno ja disponibilizado pela Incorporadora, para atender ao lazer da
populacdo. Na Figura 26 pode ser observada a escola no canto esquerdo da foto, e a
direita o lote que foi destinado a praca, ao lado das casas ja construidas.

Figura 23: Escola municipal, loteamento para implantacdo da praca e casas ja executadas

Fonte: Autor (2018)
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Apesar do bom retorno de vendas e o alvar4 de habite-se ja aprovado,
houveram dois problemas recorrentes para a liberacdo das casas. Um deles foi a
questdo de reprovacdes nas vistorias feitas pelos engenheiros representantes da
CEF. Algumas falhas de projeto, como o ndo cumprimento do afastamento lateral de
janelas e portas para a casa vizinha, que é de no minimo 75 cm, e a quantidade
minima de circuitos elétricos, sendo exigido no minimos 5 disjuntores (um geral, um
para iluminacao, um para tomadas, um para cada chuveiro e um para area de servico),
impediram a aprovacao de varias casas. Assim, algumas adaptacdes pos obra tiveram
que ser feitas, conforme exigéncia de laudo técnico emitido pelo engenheiro da
vistoria. Outro problema foi a liberagc&o do recurso para o financiamento. No final de
2018, os recursos foram travados e muitas casas nao puderam ser entregues aos
clientes, mesmo ja contendo todas as aprovacdes necessarias. Estes entraves
acarretaram em um longo periodo de espera para 0sS novos moradores e 0S

impossibilitaram de entrar em seu novo imével.

Outro ponto a se destacar em relacdo ao que foi revisado na fundamentacao
tedrica é a questdo do programa muitas vezes ndo atingir a populacdo mais carente.
Isso realmente foi identificado no caso deste empreendimento. Apesar dos subsidios
e financiamento conseguido junto ao banco, muitas familias ndo tem a condicao de
arcar com os valores pedidos nesta Faixa. O problema do déficit habitacional diminui,

porém nao atinge todas as classes sociais neste caso.
4.1 Anélise do planejamento e controle da obra

Inicialmente, pode-se destacar a elaboracdo da EAP, muitos engenheiros de
planejamento ignoram essa etapa e ja avancam para outros procedimentos. Porém,
ela ajuda a dar as diretrizes da construgao e orientar na elaboragéo do orcamento e
do cronograma de obras. Isso foi feito neste empreendimento e contribuiu para a
definicdo das tarefas e subtarefas a serem realizadas, indicando a sequéncia de

atividades e orientando a equipe de obra no decorrer da construgao.

Como ja mencionado no desenvolvimento do trabalho, a construtora néo era
responsavel pela compra de materiais, apenas pela solicitacdo. Assim, ndo foi
elaborada a planilha de composicédo de precos unitarios e consequentemente a de

guantitativos e precos. Estes fatores acarretaram em graves problemas para a obra.
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As compras eram feitas por funcionarios da Incorporadora e ndo se tinha o controle
efetivo dos gastos de material na obra. Apesar das solicitagdes feitas pela construtora,
com o quantitativo do que seria usado e a especificacdo do produto, haviam grandes
atrasos na entrega e muitas vezes a marca dos materiais requisitados ndo era
atendida. Dessa forma, muitos servicos ndo conseguiam seguir o prazo estipulado e
outros precisavam ser refeitos pela ma qualidade do material. Além disso, quantidades
enormes de alguns produtos eram compradas, para o valor do frete ser diluido, e
armazenadas em um galpdo proximo a obra, gerando um grande estoque e perda de
alguns materiais. N&o havia um almoxarifado no canteiro de obras e também nenhum
responsavel por fazer o controle do que chegava e saia deste galpdo de
armazenamento. Nao foram obtidos valores reais de gasto por parte da incorporadora,
mas notou-se um enorme prejuizo e gastos excessivos. Um exemplo recorrente foi a
perda de cimentos e argamassas, por serem comprados em grandes quantidades e
perderem sua utilidade com o passar do tempo, e o retrabalho com a pintura, ja que a
marca solicitada das tintas ndo foi atendida e ndo se aplicou impermeabilizante em
alguns locais que eram necessarios. Nas Figuras 24 e 25 podem ser observadas

patologias nas paredes ja pintadas, necessitando de nova demao para correcao.

Figura 24: Infiltracdo nas paredes causando retrabalho da pintura

Fonte: Autor (2018)
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Figura 25: Manchas aparentes em pintura recente

Fonte: Autor (2018)

Outro ponto a ser destacado foi a auséncia da utilizacdo da Curva ABC. Como
ja mencionado, nao foi elaborada uma planilha para controle efetivo do gasto de
materiais, dificultando a criacdo da curva para este fim. Porém, poderia ter sido
elaborada a Curva ABC de mao de obra para controle do que seria gasto em funcao
de cada etapa da obra, ressaltando as atividades de maior relevancia e maior

demanda financeira.

O cronograma fisico, juntamente com o Grafico de Gantt, foram elaborados
para orientacdo dos prazos e sequéncia das atividades. Porém, como pode ser
observado no Anexo B, as datas reais ndo seguiram o planejado. Logo no inicio da
obra, ocorreu um atraso no cronograma devido as chuvas em dezembro que
prejudicaram a movimentagdo de terra e consequentemente a execucdo da
infraestrutura das casas. Tal atraso acarretou também na prorrogacdo de inicio da
alvenaria, ja que era uma atividade predecessora da fundacgéo. Isso gerou um atraso
subsequente das tarefas mais importantes, pois pertenciam ao caminho critico, e
impactaram crucialmente no prazo pensado para obra. Nos meses de janeiro,
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fevereiro e, principalmente, mar¢co as chuvas também atrapalharam bastante e
contribuiram para o ndo cumprimento do planejamento inicial. Outro ponto, ja
mencionado anteriormente, foi o0 atraso na entrega de alguns materiais,
impossibilitando a execucdo de algumas tarefas e estendendo ainda mais o prazo do

escopo.

Como ja ilustrado na Figura 20, no estudo de caso, nota-se a curva em laranja,
representando a linha de base, acima da linha azul, que representa o real. Isso porque
as atividades na pratica atrasaram e demoraram maior tempo para atingir os 100%,
gue seria a entrega da obra. Assim, as porcentagens acumuladas do planejado
atingem valores superiores quando comparados ao da curva real em um mesmo
periodo de tempo. Para ilustrar mais detalhadamente a evolucdo das duas curvas,

extraiu-se os valores semanalmente, podendo ser observado na Figura 26.

Nota-se, além do atraso ja nas primeiras semanas, uma grande diferenga nos
meses de fevereiro e marco, onde atividades como alvenaria e reboco foram
prejudicadas em razéo das frequentes chuvas. Outro fator que contribuiu para o ndo
cumprimento dos prazos, foi a equipe de mao de obra da empreiteira, o efetivo
pensado para o decorrer da construcao foi alterado em alguns momentos, havendo
auséncia de recurso humano para algumas tarefas e consequente atraso do
cronograma. Além disso, alguns indices de produtividade considerados nao
corresponderam as expectativas e as atividades tiveram maior duracdo do que o
esperado, como por exemplo a execuc¢do da infraestrutura, no inicio, e a pintura, ja

nas semanas finais da obra.

O grafico de barras presente na Figura 26, ajuda a ilustrar também o que foi
produzido em cada semana. Nota-se em alguns periodos, como no més de fevereiro,
uma grande disparidade entre as barras em amarelo, representando o previsto, e as
barras em cinza, representando o real. Etapas como a finalizacdo da alvenaria e a
execucao do reboco ndo conseguiram ser cumpridas e geraram essa discrepancia na
comparacao entre as porcentagens concluidas. Vale ressaltar que foi feita a linha de
base inicial do projeto e ndo foram realizadas atualizacdes a ela conforme a evolugéo

da obra, mesmo notando o ndo cumprimento de alguns prazos.
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Figura 26: Curva S — Percentual Acumulado Real x Percentual Acumulado Planejado (semanal)
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5 CONSIDERACOES FINAIS

ApGs a reviséo bibliogréfica realizada e o acompanhamento feito de uma obra
envolvendo o PMCMV, percebe-se que realmente é um programa de extrema
importancia para o pais e uma porta de acesso para as pessoas que sonham em ter
sua casa propria. Com um déficit de mais de 6,1 milhdes de moradias, o Brasil
apresenta um grave problema social que precisa ser sanado com urgéncia, € 0
PMCMV ja se mostrou ao longo dos seus dez anos de existéncia que € um caminho

para resolver esta questéo.

O PMCMV estimulou o mercado da construcao desde 2009 e teve um grande
crescimento ao longo dos anos. Muitas pessoas conseguiram sair do aluguel e ter sua
casa propria, pagando prestacdes relativamente acessiveis de acordo com sua renda,
com juros menores e subsidios cedidos pelo governo. O programa também foi
responsavel por gerar inUmeros empregos na construcdo civil, movimentando a
economia do pais e gerando renda para a populacao, além de levar infraestrutura para

muitas cidades.

O contraponto € a questdo da funcionalidade do programa em alguns casos.
Percebe-se que em alguns lugares ha apenas a preocupacéo em fazer as habitacdes
e se esquecem de todo 0 em torno que € necessario para atender as pessoas que
irdo morar nos novos locais. Desde o saneamento basico, asfalto, e energia até os
servicos que oferecam transporte, saude e lazer, sdo medidas que devem ser
pensadas, projetadas e fiscalizadas para a implantacdo de um empreendimento. Ja
foi comprovado em varias cidades que recebem a construgdo de unidades
habitacionais do PMCMV, que nem sempre essas condi¢cdes sao prezadas. Deve
haver maior fiscalizagdo e cobranca dos 6rgdos publicos para ser um programa
funcional e resolver ndo apenas o problema do déficit habitacional, mas sim também

da infraestrutura das cidades.

Outra questao social importante que deve ser revisada € o quanto o PMCMV
atinge as classes mais pobres. Apesar de ser visto como um programa de habitacao
popular, econdmica e de financiamento acessivel, na maioria dos casos atinge apenas
determinada parcela da populacdo. Mesmo a Faixa 1, que tem 0os menores valores e

menor taxa de juros, muitas vezes nao atende a populagdo muito carente. Uma
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solucao, ja testada no Rio de Janeiro e S&o Paulo, € o aluguel social, onde o governo
completa o valor do aluguel dos iméveis de acordo com a renda da familia. Além deste
problema ha também a alta taxa de inadimplentes. Deve haver maior controle e
preocupacao também com as pessoas que ja conseguiram a nova moradia, ja que
muitas familias ndo conseguem dar prosseguimento nos pagamentos e abandoam
seu sonho. Uma maneira seria preparar melhor essas pessoas, auxiliando no controle
das novas despesas e oferecendo uma educacéao financeira para gerirem melhor sua
renda. Claro que isso entra em um problema social ainda maior, que seria a ma
distribuicdo de renda e a precariedade na educacéo, tendo que ser resolvidos com
ainda mais urgéncia. Mas uma orientacdo vinda de um curso béasico de financas
subsidiado pelo governo, por exemplo, poderia ser uma solucéo paliativa para ajudar

a controlar melhor as despesas dessas familias carentes.

Pelo estudo de caso, vimos um exemplo de implantagdo de um
empreendimento que teve bom retorno de vendas, sendo realizado em um local com
infraestrutura urbana para atender os novos moradores. Por serem casas que se
enquadram na Faixa 1,5 do PMCMV, ndo conseguiram atingir as parcelas mais
carentes da populacao, porém foi possivel instalar inUmeras familias em novos lares

e gerar empregos e renda para muitas pessoas da regiao.

Quanto a parte que envolve o planejamento e controle, a obra teve pontos
positivos e negativos. Positivamente, pode-se citar a elaboracao inicial da EAP, que
possibilitou dar as diretrizes de como seria a evolugdo da obra e as sub tarefas a
serem realizadas em cada item. A partir dela, elaborou-se a planilha de medicao de
mao de obra, envolvendo os quantitativos e valores a serem pagos ao empreiteiro de
acordo com os servicos realizados. Assim foi possivel controlar o caixa que era
destinado ao pagamento de mao de obra e gerenciar as atividades que ja haviam sido
concluidas e pagas. Outra ferramenta importante usada foi a elaboracdo do
cronograma fisico e o grafico de Gantt, possibilitando enxergar o avanco das
atividades, observar os prazos estipulados e buscar formas de recuperar os tempos
gue excederam o programado. Além disso, a Curva S mostrava no decorrer da obra
0 comparativo entre as porcentagens reais executadas em relacdo as da linha de

base, alertando de uma forma visual sobre os atrasos do cronograma.
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Negativamente, notou-se a falta de planejamento para a compra de materiais.
Isso se deu pela ndo elaboracao da relagao de insumos e pregos e consequentemente
pela auséncia de uma planilha orcamentaria que contemplasse os materiais a serem
gastos. Mesmo a responsabilidade da compra sendo da incorporadora, poderia se ter
realizado uma melhor gestdo destes insumos e evitado desperdicios e retrabalhos
verificados na obra. Somado a isso, algumas falhas na execucao e mé qualidade dos
materiais acarretaram no aparecimento de patologias. Apesar de serem habitacbes
econbmicas, deve ser feito um controle mais eficiente e os servicos devem atender
aos requisitos da ABNT NBR 15575 Edificagdes Habitacionais — Desempenho. E
possivel entregar uma obra de qualidade com baixo custo, desde que 0S processos

sejam planejados e executados de forma correta.

N&o foi realizado o levantamento dos custos reais de material por parte da
incorporadora. Como ja foi frisado, houveram muitos desperdicios e retrabalhos.
Porém, a construtora fez uma estimativa ideal de gastos de material por casa de
aproximadamente R$30.000,00. O lote, por pesquisas e avaliagcbes feitas no bairro,
foi avaliado em R$105.000,00, sendo o valor de R$35.000,00 considerado para cada
unidade. Para as documentacdes, taxas e projetos foi estipulado aproximadamente
R$10.000,00. Somando cada um destes valores ao valor de mao de obra e 0s servigos
extras, que giravam em torno de R$6.000,00, obtém-se um valor de custo de cada
casa de aproximadamente R$104.000,00. Além disso, h& a taxa de comissdo para 0s
corretores, que gira em torno de 5%. S&o valores apenas estimados para cada
unidade, mas que servem como parametro para analisar a margem de lucro da

incorporadora.

Outro ponto a se ressaltar € gue ndo houve atualizacdo do cronograma inicial.
Quando se define a linha de base e projeta-se a obra, espera-se cumprir o que foi
planejado no real executado. Porém, eventualmente ocorrem situagdes que mudam a
trajetéria das atividades e essa linha de base inicial deve ser modificada, havendo
sempre o acompanhamento do que estd sendo feito na pratica. E como visto nas
revisbes bibliograficas, algumas circunstancias ja podem ser previstas no
planejamento como a questéo das chuvas. Esse é um fato que atrasa o andamento
da obra e pode ser considerado através de aplicativos e sites que relatam o histérico

de indices pluviométricos e sua frequéncia de acordo com cada época do ano. Além
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disso, o controle do efetivo que se trabalha na obra e a produtividade da equipe devem
ser acompanhados com maior rigidez para atender os prazos estipulados no

cronograma.
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ANEXO A - Estrutura Analitica de Projeto das Casas

Construcéao de uma

Acabamentos

casa
Servigos Prelimiares Terraplanagem Infraestrutura Superestrutura Alvenaria Instalacoes Cobertura Pisos e Revestimentos
A : Escavacéo manual Armacéo de pilares e Estrutura em perfis Execucao de
Mobilizagao Limpeza do terreno . ~ , ~ - )
para brocas vigas Execucao de alvenaria em InstalagcGes metalicos contrapiso

Instalacéo do
canteiro de obras

Corte do terrreno e bota
fora

Locacéao da obra

Armacéo das brocas
e radier

tijolo ceramico

Compactacgao e
regularizacao do terreno

FOGrma para pilares e
vigas

hidrossanitarias

Ligacdes provisoérias
agua e energia

Concretagem das
brocas e radier

Chapisco e reboco
externo

Concretagem de
pilares e vigas

Instalacdes elétricas

Gesso interno

Instalacéo de
telhas, calhas e
rufos

Instalacéo de soleiras,
bancadas e peitoris
em granito

Piso ceramico

Instalacéao de portas
em vidro e madeira

Emboco

Instalacéo de loucas

Azulejos

Instalac&o de portéo

Impermeabilizacéo

Pintura

Limpeza Final
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ANEXO B - Crononograma de Gantt (3 casas)

Id  [Nome da Tarefa Inic. real Térm. real | % concluida | Dur.real Inicio dalinha Términoda |Duracéo da decessc
deBase linhadebase | Linhade 03/Dez/17  |10/Dez17 | 17/Dezq17 ‘24/521/17 [3/0e277 | |07nana8 ‘IA/Jan/lﬁ 2508 [ 28ge18  |oareuts  [1/kewns | 18fFevis  [25/feuns ‘OA/Mar/IE Mar1s | [1g/Maras | |25Maris |ovabs [ogabis | 1siabis |22/mbine | 29abris | osions | 13/maior
Base bls|tloals|slpls|Tllo'slslolslTloldlslslols| Tlolals|s pls|Tldla'slslols[Tlolals!slols Tlalals|s ols[Tldla slslos[Tlaldls!sIols Tlalals|slols| Tldlals|slols|Tllals!s ol Tlolalsls ols|Tlalals|slo's|TloldlsIs ol Tlaldlsls Iols|Tlalals|slo's| Tlalals|slol s tlolals s ls|Tlaldls|slol sl Tlalals|slols Tlalals|sIplsl Tlaldls|slpls|Tlald]
1 1
2 SERVIGOS INICIAIS 04/12/17  12/12/17 5,56dias  04/12/17  08/12/17 = -
3 Mobilizago e instalagio do  04/12/17 ~ 05/12/17 100% 1 dia 04/12/17  05/12/17 1dia -
canteiro de obras
4 Locagdo da obra 08/12/17  12/12/17 100% 2 dias 06/12/17 08/12/17 2 dias 6
5 MOVIMENTAGAO DE TERRA 04/12/17  08/12/17 100% 4,33 dias  04/12/17 06/12/17 2dias
6 Limpeza mecénica e cortedo  04/12/17  08/12/17 100% 4,33dias  04/12/17 06/12/17 2 dias
terreno com carregadeira
7 ATERRO E CONTENGOES 08/12/17  12/12/17 100% 1,89dias  06/12/17 08/12/17 2dias L
8 Muro de arrimo simples com ~ 08/12/17  11/12/17 100% 1dia 06/12/17 07/12/17 1dia 6 -
bloco cheio h =1,50m
9 Aterro compactado e 11/12/17  12/12/17 100% 1dia 07/12/17  08/12/17 1dia 8 -
nivelagio do terreno
10 INFRAESTRUTURA 04/12/17  20/12/17 100% 10,78dias 04/12/17  12/12/17  6dias 1
1 Escavagio manual e 12/12/17  15/12/17 100%  344dias  08/12/17  12/12/17 2 dias 9 =
perfuragdo das brocas
12 Armagdo das brocas e esperas  04/12/17  07/12/17 100% 3 dias 04/12/17 07/12/17 3 dias —
para os pilares
13 Execugéo de forma para os 15/12/17  18/12/17 100% 1dia 08/12/17 11/12/17 1dia 9 — he
radiers
14 Colocagdo de lonae lastrode  15/12/17  18/12/17 100% 1dia 08/12/17  11/12/17 1dia 130l — | p—
brita para os radiers
15 Instalag3o de tela soldada 15/12/17  18/12/17 100% 1 dia 08/12/17  11/12/17 1dia 130l — p—
para armagéo dos radiers
16 Concretagem do radier com 19/12/17  20/12/17 100% 1dia 11/12/17 12/12/17 1dia 13 - -
concreto usinado Fck=25 MPa
17 FIM DA INFRAESTRUTURA 12/12/17  12/12/17 100% 0dias 12/12/17 12/12/17 0 dias 16 G0 12712
18 ALVENARIA e 21/12/17  19/01/18 100% 17 dias 08/12/17 10/01/18 19 dias L 1
SUPERESTRUTURA - TERREO
19 Execugdo de alvenaria em 21/12/17  29/12/17 100%  522dias  12/12/17  20/12/17 Sdias 16 h<
tijolo ceramico
20 Execugdo de férma para 27/12/17  02/01/18 100%  344dias  15/12/17  19/12/17 2dias  1911+2 —
pilares dias
21 Armagéo dos pilares 22/12/17  27/12/17 100% 2 dias 08/12/17 12/12/17 2 dias 131 — | —
22 Concretagem dos pilares 03/01/18  08/01/18 100% 3 dias 19/12/17 22/12/17 3 dias 20 — ——
23 Armagéo das vigas 02/01/18  04/01/18 100% 2 dias 19/12/17 21/12/17 2 dias 20 —
24 Execugéo de forma para as 04/01/18  08/01/18 100% 2 dias 21/12/17 26/12/17 2 dias 23 —
vigas
25 Concretagem das vigas 08/01/18  09/01/18 100% 1dia 26/12/17 27/12/17 1dia 24 - —]
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Id  [Nome da Tarefa Inic.real  Térm.real | % concluida| Dur.real Iniciodalinha Términoda |Duracao da decessc
de Base linha de base | Linha de 7 ‘ 31/Dez/17 ‘ 07/Jan/18 ‘ 14/1an/18 | 21/0an/18 | 2871an/18 | oasFevsis | 11/kevsis ‘ 18/Fev/18 ‘ 25/Fev/18 ‘ 04/Mar/18  |11/Mar/18 | 18/Mar/18
Base lslslolsITloqlslsInls|Tlolals/slolsITlglals!sInlslTldlglsIsIls|Tlolg slsIpls|Tlolals!slpls Tldlqls|s/pls Tlolalsls pls[Tlglals| slo' sl TlolalsIslpls Tlolgls|sIpls Tiglals
26 Execugéo de cinta com 09/01/18  11/01/18 100% 2 dias 27/12/17 02/01/18 2 dias 25 J— -
canaleta J
27 Langamento de laje pré 10/01/18  12/01/18  100% 2dias  27/12/17  02/01/18  2dias 25 o ] =
moldada
28 Escoramento da laje pré 12/01/18  16/01/18  100% 2dias  05/01/18  09/01/18  2dias = 29 P—
moldada
29 Execugdo de escada 09/01/18 = 16/01/18 100% S dias 02/01/18 05/01/18 3 dias 27 —
30 Concretagem das lajes com 18/01/18  19/01/18 100% 1dia 09/01/18 10/01/18 1dia 28 - -
concreto usinado Fck=20
Mpa
31 FIM DA INFRAESTRUTURAE ~ 19/01/18  19/01/18 100% Odias  10/01/18  10/01/18  Odias 30 o «719/01
ALVENARIA 12 PAV
32 ALVENARIA e 19/01/18  26/02/18  100% 21,44 dias 10/01/18  06/02/18 17 dias L 1
SUPERESTRUTURA - 12
PAVIMENTO
33 Execugdo de alvenaria em 19/01/18  02/02/18  100% 9dias  10/01/18  19/01/18  6dias 30 =
tijolo ceramico
34 Execugéo de forma para 23/01/18  29/01/18 100% 4,33dias 15/01/18 18/01/18 3dias 331142
pilares dias
35 Armagso dos pilares 19/01/18  26/01/18 ~ 100%  522dias  10/01/18  15/01/18  2dias  33Il —
36 Concretagem dos pilares 02/02/18  05/02/18 100% 1,67dias  18/01/18 22/01/18 2 dias 34 ——
37 Armagéo das vigas 02/02/18  06/02/18 100% 2 dias 19/01/18 23/01/18 2 dias 33 p— —l
38 Execugéo de forma para as 07/02/18  09/02/18 100% 2 dias 23/01/18 26/01/18 2 dias 37 —
vigas
39 Concretagem das vigas 09/02/18 = 12/02/18  100% 1 dia 26/01/18  29/01/18 1dia 38 — —l
40 Execugdo de cinta com 12/02/18  15/02/18  100% 1 dia 29/01/18  30/01/18 1dia 39 - —
canaleta J'
41 Langamento de laje pré 15/02/18  19/02/18  100% 2dias  30/01/18  01/02/18  2dias 40 - —
moldada J
42 Escoramento da laje pré 19/02/18  21/02/18 100% 2 dias 01/02/18 05/02/18 2 dias 41 — -
moldada
43 Concretagem das lajes com 23/02/18  26/02/18 100% 1dia 05/02/18 06/02/18 1dia 42 -
concreto usinado Fck=20
MPa
44 FIM DA INFRAESTRUTURA E 26/02/18  26/02/18 100% 0dias 06/02/18 06/02/18 0 dias 43 3 @ 26/02
ALVENARIA 12 PAV
45 ALVENARIA PLATIBANDA 26/02/18  05/03/18  100% Sdias  07/02/18  12/02/18  3dias — 1
46 Execugdo de alvenaria em 26/02/18  05/03/18  100% Sdias  07/02/18  12/02/18  3dias 44 — =
tijolo ceramico
47 IMPERMEABILIZACOES 12/02/18  02/04/18 100%  28,22dias  12/02/18 16/02/18 2 dias 44 —r
48 Cobertura e drea de alocagdo ~ 05/03/18  06/03/18 100% 1dia 12/02/18 15/02/18 1dia 46 - -
da caixa d"dgua
49 Areas molhadas 12/02/18  15/02/18 100% 1dia 12/02/18 15/02/18 1dia 481 i—

Pégina 2




Nome da Tarefa Inic. real Térm. real | % concluida | Dur.real Inicio dalinha Términoda |Duracéo da decessc
deBase linhadebase | Linhade fanis | |lanis |28 (28anis  [ofens | 1lfevis  |18/Feuts ‘25/@/1& 18/Mar/18 | 25/Mar18 | oU/Abr/ls  [08/Abu/1s | 15/Abr1s | 22/Abr/ls | 29/Abr/1s | 06/Msioris ‘
Base 1ldols|slols|tlolols|slolsItldlalslslols/tlolalsIslpls|tlolols|slols| Tidlals|slpls|Tloldlsls pls|Tlolalslslols| |s|tladlslslolsltlQolslslols/ tldalslslls/tldals/slblstlolals|slolsl Tlals|s olsl tlalals|s olsl Tlalslsle
Muros de divisa e de arrimo 29/03/18  02/04/18 100% 1dia 15/02/18 16/02/18 1dia - —
COBERTURA 07/03/18  23/03/18 100% 11dias  15/02/18  01/03/18  9dias | 1
Montagem de estruturacom ~ 07/03/18  14/03/18 100% 5 dias 15/02/18  21/02/18  4dias 48 —
perfis metalicos
Instalagio de calhas e rufos 15/03/18  20/03/18 100% 3 dias 22/02/18  26/02/18 2dias 52 — T
Instalagdo de telhas de 20/03/18  23/03/18 100% 3 dias 26/02/18 01/03/18 3 dias 53 — f—
fibrocimento
MUROS DE DIVISA 05/03/18  16/03/18 100% 8,33 dias  07/02/18 19/02/18 6 dias e
Escavagdo manual para brocas  05/03/18 ~ 07/03/18 100% 2 dias 07/02/18 08/02/18 1dia 46l -
e cintamento dos muros
Armagao, forma e 07/03/18  12/03/18 100%  3,44dias  08/02/18  15/02/18 3dias 56 —
concretagem de brocas e
cintas
Execugio de alvenaria em 13/03/18  16/03/18 100% 3 dias 15/02/18  19/02/18 2dias 57 —
tijolo ceramico
REVESTIMENTOS 12/03/18  12/04/18 100% 20 dias 07/02/18 21/03/18 25 dias L 1
Execugdo de embogo (cozinha  12/03/18 ~ 20/03/18 100% 6,11dias  07/02/18 19/02/18 6 dias 43 ——
e lavabo) - térreo
Execugéo de embogo 15/03/18  20/03/18 100% 3 dias 07/02/18 12/02/18 3 dias 43 — p—
(banheiro) - 12 Pav
Execugio de chapisco e 20/03/18  05/04/18 100% 10dias  12/02/18  01/03/18  10dias 46 — h <
reboco nas paredes externas
das casas
Execugio de chapisco e 16/03/18  28/03/18 100% 8 dias 19/02/18  02/03/18 8dias 58 —
reboco - muros de divisa
Revestimento em gesso das 23/03/18  12/04/18 100% 12 dias 01/03/18 21/03/18 12 dias 54 =
paredes internas e teto
FIM DOS REVESTIMENTOS 12/04/18  12/04/18 100% Odias 21/03/18  21/03/18  Odias 64 o Ge 12/04
PEITORIS E SOLEIRAS 20/03/18  23/03/18 100% 3dias  12/02/18  19/02/18 3 dias [ I —
Instalagao de peitoris e 20/03/18  23/03/18 100% 3 dias 12/02/18  19/02/18 3dias 62l — et
soleiras
PISO 19/01/18  29/03/18 100% 41,89 dias 10/01/18 05/03/18 32 dias L 1
Execugo de contrapiso térreo 19/01/18  23/01/18 100% 2 dias 10/01/18  15/01/18 2dias 30 — =
Execugdo de contrapiso - 12 23/01/18  25/01/18 100% 2 dias 15/01/18 17/01/18 2 dias 69 — -
Pav
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Nome da Tarefa Inic.real  Térm.real | %concluida| Dur.real Iniciodalinha Términoda | Duracdo da decessc
de Base linha de base Linha de 03/Dez/17 10/Dez/17 17/Dez/17 ‘ZA/DEZ 17 ‘3]/Dez/l7 07/Jan/18 ‘ 14/)an/18 21/Jan/18 28/Jan/18 04/Fev/18 11/Fev/18 ‘ 18/Fev/18 25/Fev/18 ‘O4/Mar/]§ 11/Mar/18 18/Mar/18 25/Mar/18 01/Abr/18 08/Abr/18 15/Abr/18 22/Abr/18 29/Abr/18 ‘ﬂﬁ/Malollﬁ 13/Maio/]
Base plsltlga'slslplslTlolals!slplsItlolglslsIpls|Tlalolslslos|Tlalals| s pls TlololsIslpls [Tlolols|s|ols[TiglalsIsIplsl TlolqlsIslpls Tlalgs|slols|Tlglals!sIpls| Tldlals!s pls|tloldlsls/pl sl Tlolalsls|ol sl TlglalsIslnls  Tlolgls|s Ipls Tlalals|slols|Tiglals s plsl Tldlqls s Ipls Tlola sls|ol sl Tlolals/ s plsl Tllqls|s/pls Tlaldls|spls Tllg)

Execucio de piso das dreas  28/03/18  29/03/18  100% 1dia  02/03/18  05/03/18 1dia 63 — =

externas ( garagem, calgada,

4rea de servigo e corredor)

FIM DOS PISOS 29/03/18  29/03/18 100% Odias  05/03/18  05/03/18  Odias 71 o +729/03
INSTALACOES 08/12/17 10/04/18  100%  73dias  06/12/17  01/03/18  51dias L 1
HIDROSSANITARIAS

Abertura de valas e passagem  08/12/17 ~ 12/12/17 = 100% 2dias  06/12/17  08/12/17  2dias 6 S

de tubulagdes de esgoto e

pluvial

Instalagio de prumada de 05/03/18  06/03/18  100% 1dia 12/02/18  15/02/18 1dia 46 — =

agua

Instalagao de tubos e 05/03/18  12/03/18  100% Sdias  12/02/18  21/02/18  Sdias 46 e —

conexdes

Instalagéo de ralos e caixas 12/03/18  14/03/18  100% 2dias  22/02/18  26/02/18  2dias 76 — =

sifonadas

Instalagdo de caixas de 14/03/18  16/03/18  100% 2dias  26/02/18  28/02/18  2dias 77 —

gordura e caixas de passagem

Ligagdes do ramal de esgoto ~ 09/04/18  10/04/18  100% 1dia 28/02/18  01/03/18 1dia 78 - =

Instalagdo de caixa d'agua 07/03/18 ~ 08/03/18  100% 1dia 15/02/18  16/02/18 1dia 75 - =
INSTALACOES ELETRICAS 15/12/17  01/03/18  100% 44,56dias 08/12/17  19/02/18 42 dias L 1

Passagem de eletrodutos 15/12/17  18/12/17  100% 1dia  08/12/17 = 11/12/17 1dia 131l —

embutidos no radier

Marcagdo e instalagao de 29/12/17  04/01/18  100% 3dias  20/12/17  26/12/17  3dias 19 —p—

eletrodutos e caixilhos -

térreo

Marcagdo e instalacio de 02/02/18  08/02/18  100% 4dias  19/01/18  26/01/18  4dias 33 — as

eletrodutos e caixilhos - 12

Pav

Lancamento dos circuitos 08/02/18  20/02/18  100% 6dias  26/01/18  05/02/18  6dias 84 l

Fechamento dos pontosde ~ 20/02/18  23/02/18  100% 3dias  05/02/18  09/02/18  3dias 85 — —_—

luz e tomadas l

Fechamento dos quadrosde  23/02/18  28/02/18  100% 3dias  09/02/18  16/02/18  3dias 86 [ —

distribugio J

Ligagdo do ramal de entrada ~ 28/02/18 ~ 01/03/18  100% 1dia 16/02/18  19/02/18 1dia 87 — =

(padréo Cemig)

REVESTIMENTOS CERAMICOS ~ 12/04/18  26/04/18  100% 9dias  08/03/18  22/03/18  9dias —_— —

Assentamento de 12/04/18  19/04/18  100% Sdias  08/03/18  15/03/18  Sdias  64ll+4

revestimento ceramico de dias.

parede
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Id  [Nome da Tarefa Inic. real Térm. real | % concluida | Dur.real Inicio dalinha Términoda |Duracéo da decessc
deBase linhadebase | Linhade 03/Dez/17 ‘10/Dez/17 ‘]7/D97J17 |20/Dezn17 | 31/pe2n17 ‘ﬂﬂlan/lﬁ [107a0/18  |21anns  [28anis  [oents | 1ufevis  |18/reuts ‘25/@/1& [oamaris | 1yMarie [16Marns | 25/Maris  |ovAbs [of/abils | 1s/pbris | 22/abis | 29/Abrls | O6Maio/is ‘13/Malo/
Base olsltldolslslpls/tlololslslpls/tlolols|slols| Tlalals|s ols|tlalasls plsltlalals|slols tlolalsIslols|Tloldlslslpls|Tloldlsls|pls|Tlolals|slols| lalalsIslols|Tlaldlslslpls|Tlaldlsslol slTlaldlsls|ols|TloldlsIs|pls|Tlaldlsl s pls|Tlala]s|slols| Tldalsls|plsltldlals slpls tlaldls|slls Tlolals|sIlsl tllals|slls/tldals|slpls | Tlolal
91 Assentamento de 12/04/18  26/04/18 100% 9 dias 08/03/18 22/03/18 9 dias soll —— ) —
revestimento ceramico - piso
92 PINTURA 08/03/18  04/05/18 100% 35,44 dias  15/02/18 10/04/18 33 dias L 1
93 Textura em fachada e paredes  28/03/18 ~ 06/04/18 100% 6 dias 05/03/18 12/03/18 6dias  63TI+1 — D —
externas dia
94 Pintura externa em tinta 28/03/18  06/04/18 100% 6 dias 15/02/18 26/02/18 6 dias 931 ——
acrilica dos muros de divisa
95 Pintura interna em tinta 23/04/18  04/05/18 100% 8 dias 27/03/18 10/04/18 8 dias 103 ——— .
acrilica das paredes e tetos
96 Pintura em tinta esmalte 08/03/18  09/03/18 100% 1dia 08/03/18 09/03/18 1dia 98
sintético de portdes e
corrimaos
97 INSTALACAO DE PORTOES, 30/03/18  02/05/18 100% 19 dias 05/03/18 27/03/18 14 dias 1
PORTAS E ESQUADRIAS
98 Instalagdo de portdes 30/03/18  04/04/18 100% 2 dias 05/03/18 08/03/18 2 dias 71 — —
metdlicos duas folhas
99 Instalagdo de portas e janelas  30/03/18 ~ 16/04/18 100% 9 dias 05/03/18 19/03/18 9 dias 98l
em vidro temperado
100 Instalagdo de portas em 26/04/18  02/05/18 100% 3 dias 22/03/18 27/03/18 3 dias 91 —
madeira
101 ACABAMENTOS 16/04/18  23/04/18 100% 4,67 dias  20/03/18 27/03/18 5 dias. 1
102 Instalagdo de pias e bancadas ~ 16/04/18 19/04/18 100% 3 dias 20/03/18 23/03/18 3 dias 99 —
103 Instalagdo de loucas e metais  19/04/18 ~ 23/04/18 100% 2 dias 23/03/18 27/03/18 2 dias 102 — —
104 LIMPEZA GERAL 04/05/18  10/05/18 100% 3,56dias  10/04/18 13/04/18 3 dias [ | —
105 Limpeza final 04/05/18  09/05/18 100% 3 dias 10/04/18 13/04/18 3 dias 95 — pE—
106 Entrega da obra 10/05/18  10/05/18  100% Odias ~ 13/04/18  13/04/18  Odias 105 ° L 10/05
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