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RESUMO

Este estudo tem por objetivo tratar do tema sobre prazos de execugao de obra, abordando
dificultadores recorrentes, com foco nos fatores associados a atrasos na entrega de edificios de
complexos habitacionais e propondo solucdes para amenizacdo de entraves que interferem na
dilatacdo de prazos deste tipo de obra. Tais atrasos culminam em problemas relacionados ao
aumento de custo (afetando a margem de lucro das obras), prazos de entrega para o cliente, e
demais dificuldades inerentes aos replanejamentos. Ressaltou-se a influéncia de trés fatores
principais como motivadores de atrasos deste tipo de empreendimento, sendo eles a méo de
obra, que em grande parte ndo possui a qualificagdo demandada para atingir uma produtividade
ideal; a qualidade, devido a erros de producdo e conferéncia no processo construtivo, o que
ocasiona em uma série de retrabalhos néo previstos e o planejamento/gerenciamento, essencial
para se estruturar processos de compra, fechamento de contratos, histogramas, sequenciamento
de atividades. Com objetivo de expor de forma pratica a influéncia destes fatores é apresentado
um estudo de caso no qual analisa-se a interferéncia deles na dilatacdo do prazo do determinado
empreendimento pesquisado. Destacou-se a relevancia do papel proativo e analitico do gerente
do projeto (engenheiro de produc&o) na harmonia destes fatores, exigindo e utilizando aparatos

que proporcionem maior assertividade ao longo do processo construtivo.

Palavras-Chave: Prazos de obras. Atrasos de edificios. M&o de obra. Qualidade. Planejamento e

gerenciamento.



ABSTRACT

This study aims to address the issue of construction execution deadlines, addressing
recurring difficulties, focusing on factors associated with delays in the delivery of housing complex
buildings and proposing solutions to alleviate obstacles that interfere with the extension of
deadlines for this type of work. . Such delays culminate in problems related to increased costs
(affecting the profit margin of the works), delivery times for the client, and other difficulties inherent
to replanning. The influence of three main factors as drivers of delays in this type of project was
highlighted, namely the workforce, which largely does not have the qualifications required to
achieve ideal productivity; quality, due to production and checking errors in the construction
process, which leads to a series of unforeseen reworks and planning/management, essential for
structuring purchasing processes, closing contracts, histograms, sequencing of activities. With the
aim of exposing in a practical way the influence of these factors, a case study is presented in
which their interference in the extension of the term of the specific project researched is analyzed.
The relevance of the proactive and analytical role of the project manager (production engineer) in
the harmony of these factors was highlighted, demanding and using devices that provide greater

assertiveness throughout the construction process.

Keywords: Construction execution deadlines. Building delays. Labor. Quality. Planning and
management.
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INTRODUCAO

O presente trabalho trata do tema sobre prazos de execugcdo de obra,
abordando problemas e dificultadores recorrentes, com foco nos fatores associados
a atrasos na entrega de edificio de complexos habitacionais. O tema em foco tem
impacto direto no cronograma fisico e financeiro de uma obra, sendo um grande
motivador para o “estouro” de orcamento em diversos complexos habitacionais.

Tendo isso em vista, procura-se por meio da presente pesquisa entender
quais sao os fatores que interferem no atraso da execucdo de obras,
especificamente, em conjuntos habitacionais.

Dentro das possibilidades estudadas, considera-se que a falta de méo de
obra qualificada e a m& gestédo/planejamento acumule em aumentos de prazos com
o decorrer dos meses.

Outro ponto levado em consideracdo sdo os atrasos causados por fatores
externos, tais como escassez/atrasos de entregas de materiais e do fornecimento
dos servigos terceirizados. Por fim, nota-se que a falta de devida conferéncia da
qualidade das atividades executadas, por meio de inspec¢des dos servigcos assim que
executados, e o acumulo de irregularidades também séo pontos de destaque para a
problematizacéo sugerida.

A presente pesquisa se justifica devido aos recorrentes retardos de prazos em
um complexo habitacional construido por uma grande construtora na cidade de Belo
Horizonte/MG. Tais atrasos culminam em problemas relacionados ao aumento de
custo (afetando a margem de lucro da obra), prazos de entrega para o cliente, e
demais dificuldades inerentes aos replanejamentos. Assim, visa-se um estudo
especifico a fim de evitar a reincidéncia do problema e proporcionar a execucdo de
uma obra com melhor desempenho em diversos aspectos.

Para isso, tem-se como objetivo propor solugbes para amenizagcdo de
problemas que interferem na dilatagdo de prazos de obras de complexos
habitacionais, analisando os dificultadores que influenciam e levantando fatores de
atrasos e os devidos responsaveis por cada processo, a fim de esclarecer os pontos

controlaveis e pontos de controle dificultado (dependente de terceiros).



OBJETIVOS

-O objetivo geral deste trabalho consiste em propor solugdes para amenizacao de
problemas que interferem na dilatacdo de prazos de obras de complexos

habitacionais.

Objetivos Especificos

Como objetivos especificos tem-se:

-Analisar os problemas que influenciam na dilatacdo de prazos de obras de
complexos habitacionais;

-Levantar fatores de atrasos e os devidos responsaveis por cada processo, a fim de
esclarecer os pontos controlaveis e pontos de controle dificultado (dependente de
terceiros).;

-Sugestao de propostas para minimizacdo dos problemas que interferem no atraso.
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1. MOTIVADORES DE ATRASOS
Em uma obra hd um elevado numero de varidveis envolvidas, mesmo que
ndo tenham um grande nivel de complexidade. A dificuldade provém da obtencao de
solucBes adequadas para todos os problemas que possam provocar atrasos.
Porém, com a atuacdo preventiva e proativa das identificacbes e compreenséo
das causas e suas consequéncias é possivel fornecer contribuicdes para minimizar
0S atrasos que impactam projetos e contribuir para melhoria da gestdo e

produtividade das empresas.

1.1) Atrasos de Edificios

Na construcao civil, o atraso pode ser definido como o tempo excedente ao
gue estava estabelecido em contrato, ou acertado entre as partes, para a conclusao
do projeto (ASSAF; AL-HEJJI, 2006).

Os atrasos foram divididos por Trauner (1990, p.13) como “desculpaveis e nao
desculpaveis, compensaveis e ndo compensaveis, concorrentes e ndo concorrentes
e atrasos criticos e nao criticos”.

I. Atrasos desculpaveis / ndo desculpaveis: O atraso é tido como
desculpavel quando a causa da sua origem esta num evento imprevisivel,
que foge ao controle, tais como eventos climaticos (Incéndios, cheias,
condicBes adversas) ou alteracdes por parte do dono do empreendimento.
J4 atrasos ndo desculpaveis sédo eventos contidos no controle ou
previsiveis, tais como baixo desempenho de um empreiteiro, falta de méo
de obra, entrega tardia de material, entre outros;

II. Atrasos compensaveis/ndo compensaveis: Um atraso compensavel é
aguele que, ao ter sido considerado desculpavel, o contrato da direito ao
construtor/empreiteiro a receber uma compensacdo monetaria e/ou
prorrogacéo de prazo. Caso contrario, ele € ndo compensavel;

lll. Atrasos concorrentes/ndo concorrentes: Este atraso define-se pela
simultaneidade de atividades com atrasos em que, individualmente, vao
afetar ou ndo a data de concluséo da obra;

IV. Atrasos criticos/nao criticos: As atividades que representam um atraso que
vai repercutir diretamente no prazo final da obra s&o consideradas

atividades criticas. As atividades nao criticas possuem folgas entre suas
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datas de inicio e concluséo, proporcionando uma margem temporal para

sua execucdo sem afetar a duracéo total da obra.

No campo de empreendimentos publicos ou projetos complexos, contratados de
forma terceirizada por empresas, nota-se uma importancia no campo da
responsabilizacdo de atrasos.

Conforme exposto na Figura 1, a atribuicdo do atraso pode ser ou ndo imputavel
ao empreiteiro. No primeiro caso, ha a exigéncia de pagamento de multa, tendo em
vista 0s prejuizos causados.

No segundo caso existem as prorrogacdes graciosas (Ceder extensdo no prazo e
0 pagamento das atividades que ficaram atrasadas) e as prorrogacdes legais
(Conceder um aumento do prazo e custos associados ao atraso verificado).

Imputavel ao
- Muita
empreiteiro
Responsabilizacdo
de atrasos Prorrogacao
e ) graciosa
MNao imputavel
ao empreiteiro =
Prorrogagéo
legal

Figura 01: Responsabilizacdo de atrasos.
Fonte: Resende, 2013.

Em determinados casos, as edificacfes sdo incorporadas e construidas por
uma mesma empresa. Tendo em vista este corpo Unico de responsabilizacdo no
projeto, a responsabilizagdo de atrasos pode ser feita, mas a exigéncia de
pagamento de multa se torna algo distante (por ndo se tratar de um projeto com
contratacdo de grandes empreiteiros e subempreiteiros que assumam tal nivel de
responsabilizacdo) e a prorrogacao de prazos ndo possui sentido, tendo em vista
que a proépria incorporadora constroi, ou seja, a prorrogacao seria um acordo firmado
internamente, mas que nao reverte 0s impactos negativos causados na dilatagdo do

cronograma da obra.
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Ainda neste topico, destaca-se a definicdo de projeto problematico e
fracassado, importante para se entender a possibilidade de reverséo de projetos.

De acordo com Vargas (2011) projeto problematico pode ser definido como
um projeto cuja variagdo entre o esperado e o realizado excedeu os limites de
tolerancia aceitaveis, fazendo com que ele entre em uma rota que inevitavelmente
possa leva-lo ao fracasso. O projeto problematico se diferencia do projeto
fracassado, uma vez que projetos fracassados sao irrecuperaveis, pois 0 maior nivel
de perda possivel foi atingido.

Na elaboracdo da estratégia de recuperacdo para o0 projeto é essencial que
se conheca os fatos que geraram o problema para retira-lo dessa situacao.

Vargas (2011) refor¢a algumas licdes aprendidas importante na condugéao da

recuperacao de projetos problematicos, das quais destaca-se:

-Priorize sempre. Nunca existe tempo ou dinheiro para resolver a todos o0s
problemas;

-Seja agressivo. Busque o problema e encontre as solugdes;

- Estabeleca linhas de responsabilidade. Saiba quem é responséavel pelo que
dentro do projeto;

-Reverencie a experiéncia. A autoridade para tomar decisdes deve migrar da
pessoa mais experiente e ndo necessariamente da posicao hierarquica;

-Busque e avalie os impactos;

-Descubra os problemas. Busque identificar os problemas de forma
estruturada e em equipe, evitando que o projeto seja descoberto pelos problemas;

-N&ao administre apenas os detalhes. Detalhes fazem com que o todo ndo seja
facilmente identificado;

-Decisdes pobres machucam. Decidir erroneamente € tao prejudicial para o
projeto quanto ndo decidir nada;

-Contextualize opinides. Opinides externas precisam estar dentro de um
contexto e devem ser integradas.

Por fim, ressalta-se que evitar com que um projeto se torne um desafio requer

uma acgao proativa do gerenciador.
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1.2) Principais causadores dos atrasos

Segundo Bramble e Callahan (2011) atrasos no processo de construcdo sao
uma realidade em todo o mundo e universal na industria da construgao.

Na Figura 02 estéo indicados as principais causas de atrasos identificados em

estudos anteriores em construcdes de diversos paises.

i dﬂi ‘km - - " W - " " -

Planeamento ¢ controlo

Atraso i entrega de materiais

Problemas com equipamento . .

Condigdes climatéricas . . . .

Figura 02: Principais causas de atrasos.
Fonte: Cardoso (2010, p. 32).

Trazendo os fatores causadores para a realidade dos conjuntos habitacionais,
sera dado foco em 3 pilares principais que possuem recorréncia na interferéncia de
prazos de obras de tal tipo, sugerindo maneiras de contornar os maleficios

proporcionados por eles.
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Tais pilares, motivadores de atrasos, sdo: mao de obra, qualidade e

planejamento/gerenciamento.

1.2.1) Mao de Obra

A industria da construcdo sempre foi vista como aquela que emprega o
trabalhador com baixa renda e sem instrugdo. Com 0S novos avangos na area e
introducdo de novas tecnologias deparou-se com uma escassez de profissionais
qualificados. A mao de obra ndo qualificada tende a executar 0s mesmos servi¢os
em uma quantidade de tempo maior.

A dificuldade de encontrar mao de obra qualificada tem levado as empresas a
renunciarem exigéncias, como experiéncia e qualificacdo na hora de contratar.

Em levantamento realizado no ano de 2022 pela CBIC (Camara Brasileira da
Indastria da Construcao) revelou-se aumento na dificuldade de contratacdo de mao
de obra qualificada no setor da construcdo civil. Segundo o estudo, cerca de 90%
das empresas pesquisadas em fevereiro/2022 veem gargalos no recrutamento,
contra 77% em outubro/2021.

As empresas apontaram maior dificuldade na contratacdo de pessoal de
producdo qualificada, principalmente pedreiros (82,0%) e carpinteiros (78,7%), bem
como de gestdo de obra — mestre de obras (74,7%) e encarregado (70,0%).
Também foi identificada caréncia de qualificacdo da mé&o de obra terceirizada
(94.67%).

Tal escassez é causada pelo crescimento acelerado da construcéo civil, que
tende a ser ainda mais agressivo (segundo a CBIC, em comparacdo do segundo
trimestre de 2022 em relagdo ao mesmo periodo em 2021, houve crescimento de
9,9% na construgdo, enquanto o pais cresceu 3,2%), combinado com a pequena
capacidade de formacgdo de profissionais para a atividade, devido a urgéncia
necessaria nas contratacoes e a alta rotatividade da mao de obra, tendo em vista o
tempo limitado de um empreendimento que, em sua fase final, tem que dispensar
boa parte de seu efetivo.

Analogamente, a auséncia de empreiteiros qualificados contribui de igual
maneira nesta escassez. Em empresas voltadas para as HIS (Habitacdo de

Interesse Social), apesar da grande frente de servico, 0S precos pagos a
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empreiteiros sao reduzidos. O perfil do empreiteiro que se assujeita a tais condi¢cdes
€ de empreiteiro iniciante ou sem elevada qualificacdo. Assim, 0 empreiteiro para
ganhar a concorréncia te que se assujeitar a precos baixos, acarretando na maioria
das vezes na desisténcia do cumprimento do acordo ou na quebra do empreiteiro.

Uma saida para tal gargalo é o aumento da utilizacdo de sistemas
construtivos industrializados, sejam aqueles que utilizam-se elementos pré-
fabricados em concreto armado, lajes e pisos em concreto protendido, estruturas
metélicas nas cobertura e equipamentos para reducdo do trabalho manual/artesanal,
ou aqueles voltados para processos off-site, ou seja, aquele em que etapas
construtivas sdo construidas fora do canteiro de obra de forma modular, produzidas
em ambientes controlados e seguindo normas e padrdes que proporcionam maior
qualidade.

Além disso, € interessante também uma retencdo da méo de obra, buscando
sua menor rotatividade no mercado e criando um periodo e espago propicio para
investir em sua qualificacdo/capacitacédo. Esta fidelizacao requer envolvimento das
empresas nas transferéncias de méo de obra entre empreendimentos da mesma
construtora, visando o lancamento de projetos em uma sequéncia ha qual pode-se

aproveitar initerruptamente o profissional/empreiteiro contratado.

1.2.2) Qualidade

Nas ultimas décadas houve o surgimento de novos sistemas de gestdo da
qualidade, tais como a ISO 9.000, NR18 e PBQP-H (Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat), que possuem o objetivo elevar a qualidade e
produtividade na construgéo civil.

A verificacdo e a inspecao do servico executado ou em execugao, com as
respectivas agdes corretivas, em caso de ndo conformidades, evitam a ocorréncia de
problemas posteriores que acabem, por sua vez, repercutindo em outras etapas da
obra. Esse controle deve ser feito em todas as etapas da obra.

Deming (1990) diz que estudos anteriores apontam que qualidade e
produtividade eram incompativeis, ou seja, ao se aumentar a qualidade do produto a
produtividade diminui. Mais tarde verificou-se que a melhoria na qualidade transferia

o desperdicio de tempo e matéria-prima para a fabricacdo de um bom produto com
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custos mais baixos. Na figura 03 € exposto o fluxograma previsto pelo autor como

consequéncia da melhoria na qualidade.

Menut custe
Menos retrabalho. emos,
Meinor quangace Jr3AZ0S ¢ CUILACUNDS Memor progutvioaoe
Melhor uso de: tempo.
m3QUINA e N3UMoS)

Captagdo de Rovos mercados
Ampliagio do mercadn # Wenstongte dos AMraves de medor qualidade ¢

de trabatho 1 negocios Preges maneres

Figura 03: Fluxograma de melhoria da qualidade.
Fonte: Deming, 1990.

Entretanto, em contraposicdo as melhorias e avancos de sistemas de gestao
de qualidades desenvolvidos no Brasil, identifica-se uma alta carga de retrabalhos
em empreendimentos habitacionais, fator que atinge em grande escala o prazo de
execucao.

Os retrabalhos sdo processos que precisam ser refeitos para a correcao de
falhas executivas, chamadas também de ndo conformidades. As origens dessas
falhas véo desde erros de projetos até a ma execucao dos servicos, aumentando, ao
final, o custo de producéo e prazo do empreendimento (PEREIRA, 2012).

Pesquisas realizadas por Josephson e Hammarlund (1999) em sete
empreendimentos diversos (escola, museu, universidade, industria, residéncia,
shopping centers e edificagdo para uso do corpo de bombeiros) demonstraram que o
custo do retrabalho pode variar de 2,3% a 9,1% do custo de producao.

As principais causas que originam o retrabalho sdo os erros, as omissoes,
danos, comunicacao ineficaz e decisdes ineficazes.

Identifica-se que, apesar de avancos nos sistemas de gestdo, em muitas
construtoras o sistema de fato ndo é aplicado, sendo algo implantado apenas para
obtencbes de certificacdes e vantagens na obtencdo de financiamentos para a
construgdo. As empresas que sofrem com este entrave ndo possuem em sua
mentalidade o convencimento de que o sistema em geral produz bons resultados e,
por isso, o implantam de maneira “forcada” e ritualistica, ndo usufruindo dos frutos

gue Seus processos geram.
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Ademais, segundo Cazelato (2014), identifica-se a auséncia no canteiro de
obras de pessoal administrativo confiavel, treinados adequadamente e com
experiéncia nas tarefas de controle e apropriacdo. A inexperiéncia de estagiarios,
auxiliares e analistas de producdo, em conjunto com as diversas variaveis que eles
precisam auxiliar no controle, fazem com que estes ndo possuem de maneira
estruturada uma gestdo de suas tarefas, sendo que na maior parte das vezes a
atividade de inspecédo é negligenciada ou malfeita no meio de uma grande lista de
afazeres.

Por fim, assim como ja ressaltado no topico anterior, a falta de capacitacao da
mao de obra do canteiro de obras € outro gerador de altos indices de retrabalhos e
desperdicios de material e tempo.

Com isso, ressalta-se inicialmente a relevancia do convencimento daqueles
gue gerenciam o0 processo produtivo de entenderem o impacto positivo da
implementacéo correta dos sistemas de qualidade. Atrelado a isso, a qualificacédo e
gerenciamento de atividades das equipes administrativas, regida pelo engenheiro de
producdo, é de suma importancia para garantir a correta e abrangente conferéncia
dos servicos prestados em obra.

Além disso, ha outras estratégias a serem tomadas a fim de se evitar
retrabalhos devido ao ndo conhecimento do processo a se executar. Uma delas é o
teste da méo de obra a ser aplicada em alguma atividade da obra em outra obra
semelhante na qual o processo ja esteja consolidado, servindo como um “teste” do
profissional para que ele desenvolva sua curva de aprendizado com antecedéncia e
possa ingressar de fato na obra para qual foi contratado com a execucao de sua
atividade em condicdes de qualidade e produtividade ideais.

Outro ponto é a importancia dos modelos, em especial dos “apartamentos
modelos” em complexos habitacionais, conforme ilustrado na figura 04, que sé&o os
apartamentos feitos de forma antecipada no cronograma para conferir se 0 processo
de producdo estda adequado, com 0S materiais e projetos apropriados, evitando

retrabalhos futuros.
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Figura 04: Exemplo de Apartamento Modelo.

Fonte: Préprio Autor.

1.2.3) Planejamento e Gerenciamento

De acordo com Maximiano (2006), o planejamento deve ser dividido em trés:
Estratégico, Téatico e Operacional.

O Planejamento Estratégico compreende a tomada de decisdes sobre a qual
a organizacdo pretende seguir, produtos e servicos que pretende oferecer,
mercados e clientes que pretende atingir.

O Planejamento Tético, diferentemente do estratégico que € voltado para a
organizacdo como um todo, € direcionado para areas especificas.

J& o Planejamento Operacional € a implementacdo das acdes previamente
desenvolvidas e estabelecidas, ou seja, ajuda a colocar em pratica todos os planos
dos varios setores da empresa.

No presente trabalho nota-se maior influéncia do Planejamento Operacional
para o assunto em foco.

O planejamento deve estabelecer, antecipadamente e com as informacgdes

disponiveis no inicio do projeto, qual a melhor sequéncia de atividades a serem



19

seguidas e a melhor forma de utilizacdo dos recursos. Além disso, ele é responsavel
em demonstrar o tipo de atividade a ser executada, quando executar, os sistemas
construtivos e os recursos utilizados (CARDOSO, 2001).

A realidade atual mostra que grande parte dos gerenciadores de obras
acabam se tornando “apagadores de incéndios” de seus projetos, tentando a todo o
custo contornar os problemas e dificuldades encontradas no percurso.

Segundo Dantas (2000), os gerentes de niveis mais elevados, por mais
preparados que sejam, parecem nNao Se preocupar em passar aos escalbes
operacionais as informacdes suficientes para que tais escaldes compreendam, de
fato, porque entender o negocio, a missdo, 0s principios e a visdo da empresa é
importante. Em pesquisa sobre este assunto foi verificado que muitos dos gerentes
dos niveis taticos costumam ver esses itens como pura demagogia, Como municao
para os discursos de presidentes e diretores das organizacdes. Quando ndo se
entende bem a importancia de itens fundamentais para o progresso de qualquer
empresa, pode-se imaginar que tipo de informacdo € passada para 0s niveis
inferiores.

O processo de planejamento exige controle rigoroso, a fim de que se possa
obter dele resultados positivos, com acompanhamento do desenvolvimento,
cobranca de resultados esperados e corre¢do quando se € cabivel.

De acordo com Thomaz (2001), no Japao, cerca de 67% do tempo é gasto
com planejamento e 33% com execucdo. Nos EUA esses percentuais passam
respectivamente para 40% e 60%. Um melhor planejamento implica em um melhor
aproveitamento do tempo.

Enquanto os japoneses utilizam cerca de um ano para planejar e apenas seis
meses para executar a obra propriamente dita, os brasileiros planejam em um més,
executam em um ano e consertam por tempo indeterminado (Thomaz, 2001).

Para Mattos (2010) as causas da deficiéncia em planejamento e controle

podem ser agrupadas nos seguintes grupos mostrados na figura 05:
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Figura 05: Deficiéncia do Planejamento.
Fonte: Mattos (2010).

l. Planejamento e controle como as atividades de um unico setor

Planejamento sem controle ndo existe. Na minimizagdo das incertezas da
obra é preciso mecanismo de apropriagdo de dados de campo para avaliar o
desempenho do planejamento feito ou se algo ja assinala a necessidade de

replanejamento de alguma etapa.

Il. Descrédito por falta de certeza nos parametros
As incertezas inerentes ao processo, a medida que 0 tempo passa,
necessitam de ser incorporadas ao planejamento, adaptando o plano de atividades a

um cenario real com produtividades adequadas dos servigos.

I, Planejamento excessivamente informal
E necessario um conceito sistémico de planejamento, com visdo de longo
prazo. Para isso, h4 ferramentas que colaboram na confec¢cdo e geréncia dos

cronogramas, tais como: Gantt Project e MS-Project.

V. Mito do tocador de obras
Ha uma supervalorizagdo do “tocador de obras” nas empresas, engenheiro

gue tem postura de tomar decisbes e apresentar solu¢des rapidas.
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Este tipo de atuacdo ndo proporciona um envolvimento com o planejamento
das atividades e se mostra como barreira para o desenvolvimento do processo de
planejamento e controle, visto que, como o planejamento ndo € considerado uma

tarefa prioritaria, € necessaria a existéncia do gerente “tocador de obra”.

O PMBOK (2008) define o ato de gerenciar um projeto como sendo a
realizagéo das seguintes atividades:

-Identificar necessidades;

-Gerenciar o relacionamento com as partes envolvidas no projeto;

-Controlar o escopo, qualidade, cronograma, orcamento, recursos e riscos

inerentes ao projeto.

A énfase no presente trabalho sera dada ao controle do escopo, qualidade,
cronograma e recursos inerentes ao projeto.

A falta de gerenciamento na aquisicdo de suprimentos pode levar a perdas
oriundas da espera no empreendimento, como por exemplo as paralisacdes nos
servicos quando originadas pela falta da disponibilidade de equipamentos ou de
materiais. Atrelado a isso, € de se considerar os problemas inerentes com as
entregas de materiais durante toda a duracéo de projetos.

De forma analoga, a falta de gerenciamento no histograma da obra é outro
fator prejudicial no cumprimento do planejamento, ndo se alcancando o numero de
pessoas necessarias/contratos de servigcos fechados ideais para determinada etapa,
além de nado se ponderar o ritmo mais lento imposto na curva inicial de aprendizado
da méo de obra ou pela méo de obra desqualificada.

Outro ponto é o planejamento e execu¢ao de servicos na sequéncia correta,
importante no controle da qualidade do projeto. A auséncia de um cronograma de
atividades sequenciadas com a devida terminalidade implica em dificuldades de
encerramento do projeto ja em sua etapa final, prejudicando o cronograma.

A busca por exceléncia no gerenciamento de projetos é traduzida como
gestdo competente dos recursos necessarios para obtencdo do produto final, tais
como equipamentos, materiais e humanos. Com isso ressalta-se o conceito de
Gestao de Prazos, definido pelo PMBOK (2008) como processos necessarios para

gerenciar os prazos de um projeto.
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Seu desenvolvimento consiste na elaboracdo de atividades interdependentes

e de fundamental importancia para o gerenciamento de prazo, exposta na figura 06.
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Fatmena Desenvolver
Duracdo B Definir
das Atividades
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Atividades et
- —
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Figura 06: Atividades do Projeto de Gerenciamento de Prazo.
Fonte: PMBOK Guide (2008).

O gerenciamento de prazos é essencial para o sucesso de um projeto pois ele
tem influéncia direta em dois dos fatores determinantes para o sucesso de um
projeto, tempo e custo, logo deve-se dar a sua devida importancia nas etapas de
planejamento e controle.

Para isso, ressalta-se a importancia do acompanhamento do empreendimento
por um engenheiro de planejamento experiente, que entenda do processo e suas
dificuldades inerentes e que tenha um bom dialogo com o gerente do projeto a fim
de que tenham uma visdo Unica e a longo prazo a respeito do gerenciamento da
obra.

Junto a isso, a implantacdo e adog¢&o de planejamento de compras, jA com as
devidas margens de seguranga devido a imprevisibilidades inerentes ao mercado, &
fundamental para garantir o material necessario para 0 prosseguimento das
atividades do canteiro, evitando paralisacdes e atrasos.

Tal como material, o controle sobre a mao de obra por meio de histogramas é

crucial tanto para o planejamento de custos quanto de prazos, antevendo
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contratacdes de servicos terceirizados, empreiteiros e pessoas, considerando as
burocracias proprias dos processos de admissoes.

Além disso, a definicAo por meio de programas de planejamento de
produtividades coerentes e sequenciamento das atividades evita com que
postergacdes imprevistas sejam feitas, garantindo também que condicfes de inicio
de um determinado servico seja atendida e que o produto final tenha qualidade

superior.

1.3) Efeito dos Atrasos
Os atrasos ocorridos nos processos construtivos causam impacto direto em

varios stakeholders do empreendimento, sendo:

Para os donos de obras

Perda de potenciais receitas de vendas do empreendimento, tendo em vista a
insatisfagdo causada nos clientes, e aumento de custos, uma vez que o atraso de
um projeto de construcdo é quase sempre acompanhado por um aumento dos

custos dele.

Para os empreiteiros
Aumento de custos devido a um periodo de trabalho superior ao previsto para
a mesma atividade negociada (ou seja, para a mesma receita). O empreiteiro

também é prejudicado por perder oportunidades de trabalho em novos projetos;

Para a populacéo (Clientes)
Prejuizo por ndo poderem usar as instalacdes durante o periodo previsto,

criando uma quebra de expectativa e insatisfacdo enquanto cliente.
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Na figura 07 é exposto os topicos envolvidos como efeitos dos atrasos.

Aumento dos
custos da obra

Aumento da | T Desentendimento
| entre as partes

dl]I'ﬂf,‘-ﬁD da obra ‘\\' E .".'f" interessadas

~

Ma 1imagem do Aplicacio de
empreiteiro | multas

Figura 07: Efeitos dos atrasos.
Fonte: Cabrita (2008).

2. METODOLOGIA

A metodologia consistird na analise de um estudo de caso de uma obra com
prazo dilatado devido a determinados fatores relacionados aos trés topicos
apresentados anteriormente (méo de obra, qualidade e

planejamento/gerenciamento).

3. ESTUDO DE CASO

O presente topico apresenta alguns indices e seus resultados referentes a uma
obra que serviu como base de estudo de caso para listar alguns fatores que, em
conjunto, foram causas para o atraso no cronograma proposto.

A obra em estudo ainda esta em fase de execugéo na cidade de Lagoa Santa.

Algumas caracteristicas sédo elencadas a seguir:
1) N°de aptos: 420
2) N°de blocos: 21

3) N° de pavimentos por bloco: 5
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Dados da Base Line:
e 1°més da obra (Inicio do apontamento): Jul/20
e Meés final da obra: Mar/22

e Prazo da obra: 21 meses

Dados reais:
e 1°més da obra (Inicio do apontamento): Jul/20
e Meés final da obra (Projetado — Obra ainda em andamento): Abr/23

e Prazo da obra (Projetado): 34 meses

Com os dados expostos, projeta-se um atraso de 13 meses no prazo previsto.
N&o sera adentrado com profundidade no presente trabalho as consequéncias
desse descolamento no planejamento (jA comentado no topico 3.3), e sim o0s
possiveis motivadores pautados nos pilares citados no topico 3.2 (mdo de obra,
qualidade e planejamento/gerenciamento).

Destaca-se que, pela tipologia padrao e repetitiva deste tipo de construcao,
no presente trabalho ndo foi considerado como problemas impactantes no prazo
agueles relacionados a projetos. Em determinados tipos de construcdo este é um
fator de alta interferéncia. Na propria execucdo de complexos habitacionais eles

possuem sua influéncia, porém em menor escala.

3.1) Mao de Obra

Na obra em foco a mao de obra teve um grande impacto pelo resultado
insatisfatorio de seu prazo. Pelos dados a serem apresentados, identifica-se que a
escassez de mao de obra adequada obrigou a gestdo a recorrer a profissionais
menos qualificadas para execucao dos servigos. O uso destes profissionais faz com
gue o custo se eleve (tanto pela morosidade do servico quanto pela necessidade de
corrigir itens mal executados), além de obrigar uma maior rotatividade de

funcionérios.
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3.1.1) Precos Méao de Obra Empreiteiro x Mao de Obra Propria
O primeiro parametro a se analisar sdo alguns precos de servigos executados por
funcionarios de empreiteiros e funcionérios proprios da construtora. Destaca-se a

diferenciacao da obtencéo destes valores, sendo:

e Pregos Empreiteiro: Acertados previamente entre empreiteiro e construtor a

um valor unitario fixo.

Para exemplificar, em uma atividade de assentamento de revestimento ceramico
acerta-se com o empreiteiro o valor de R$ 25,00/m2. A partir de entdo, tem-se uma
relacdo diretamente proporcional (com proporcionalidade fixa) entre o volume
executado e o valor a ser pago (1m2 executado custa R$ 25,00). Neste caso o
parametro “tempo” ndo tem relevancia para o construtor (independente do tempo em

que determinada quantidade foi produzida, o valor final sera 0 mesmo).

e Precos Mao de Obra Prépria: Obtidos por meio do custo empregado em um
servico em determinado espaco de tempo dividido pela quantidade executada

neste espaco de tempo.

Para exemplificar, em uma atividade de assentamento de revestimento ceramico, um
pedreiro contratado pela construtora executou 15m2 em 3 dias. O prego final do
servico dependera exclusivamente da quantidade executada x tempo demandado. O

calculo para saber do valor do servico final € o seguinte:

-Valor salério base oficial: R$ 2.169,20

-Valor salario base oficial (Com encargos trabalhistas — 80%):
-R$ 2.169,20 * 1,8 = R$ 3.904,56

-Quantidade dias uteis de 1 més (Média): 20

-Valor do dia de 1 oficial: R$ 3.904,56 / 20 = R$ 195,22

Até aqui, calculou-se o valor que a construtora custeia para 1 dia de

determinado oficial. Agora, ser& calculado o preco final unitario do servico que este
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oficial executou, para comparacdo com o preco final unitario obtido com o
empreiteiro:

-Quantidade de dias gastos para execucao do servico: 3 dias

-Valor de 3 dias de 1 oficial: 3 dias x R$ 195,22/dia = R$ 585,66

-Quantidade executada: 15m?

-Valor unitario do revestimento ceramico: R$ 585,66 / 15m2 = R$ 39,04/m?2

Ou seja, o0 preco unitario do revestimento ceramico executado pela méao de
obra prépria foi 56% maior que aquele executado pelo empreiteiro.

A conclusdo que se deseja chegar ndo € a do quao custoso pode ser o
emprego de uma mao de obra prépria, e sim de como a sua utilizacdo nao traz
nenhum dispositivo que force e estimule a uma produgéo acelerada.

Diferentemente do empreiteiro, para a mao de obra prépria ndo ha
penalizacdo na execucdo do servico em tempo delongado, uma vez que 0 seu
salario é fixo independe da quantidade produzida. Além disso, também ndo hé
nenhum revés caso esta mao de obra tenha que refazer o servico devido a ma
execucao, pelo mesmo motivo elencado anteriormente (salério fixo).

J& para o empreiteiro, justamente por trabalhar em um valor fixo unitario do
servico, é atrativo que se execute um servico de forma agil e de qualidade,
proporcionando uma maior produgcdo e maiores lucros para si, contribuindo para o
prazo da obra.

Destaca-se que ha sim a possibilidade de premiacfes e bonificacdes a serem
disponibilizadas para a mao de obra prépria de forma que estimule a sua
produtividade, mas pela vivéncia em campo nota-se que S&0 raros 0S casos em que
isso de fato surge efeitos positivos.

Diante dos fatos elencados anteriormente, chega-se a conclusao de que altos
precos de servicos de mao de obra propria sdo reflexos de servicos morosos e/ou
atividades com ma execucdao (retrabalhos). Baseado nisso, serdo mostrados alguns
nameros extraidos da obra do estudo de caso em questdo, a fim de avaliar os

precos obtidos (figura 08).
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Comparativo Pregos Servigos (Referéncia EMP x Valor com Mao de Obra Prépria)
Més referéncia: Margo/22

) ) Valor Referéncia Valor Praticado com Mao de )
Servigo Unid . L . A % de Estouro/Economia
(Or¢amento/Empreiteiro) Obra Prépria

ASSENTAMENTO DE PISO/AZULEJO | m? | RS 18,00 | RS 35,69 |-RS 17,69 -98%
REJUNTE m? | RS 3,00 | RS 2,13 | RS 0,87 29%
ASSENTAMENTO DE JANELA unid| RS 20,00 | RS 36,30 |-RS 16,30 -82%
ASSENTAMENTO PORTA METALICA [unid| RS 100,00 | RS 168,34 [-RS 68,34 -68%

ACERTO DE TERRENO m? | RS 5,00 | RS 28,85 |-RS 23,85 -477%

CONTRAPISO m? | RS 12,00 | RS 63,72 |-RS 51,72 -431%
ESCAVACAO MANUAL m? | RS 85,00 | RS 77,89 | RS 7,11 8%

IMPERMEABILIZACAO m? | RS 5,00 | RS 10,30 |-RS 5,30 -106%
PINTURA DE HALL pav | RS 500,00 | RS 521,36 |-RS 21,36 -4%

PINTURA DE REVISAO apto| RS 200,00 | RS 603,61 |-RS 403,61 -202%

Figura 08: Comparativo pre¢os servicos.

Fonte: Préprio Autor.

Nota-se pelos numeros obtidos que h& servicos compensaveis a serem
executados com mao de obra prépria (como, na figura 08 rejunte e escavacao
manual), porém em nuamero bastante reduzido. Ressalta-se, novamente, que o
cunho que se deseja trazer para a andlise ndo € apenas do custo despendido, e sim
extrair dessa dilatacdo do custo o que o originou (A dilatacdo de tempo).

Assim, se um determinado servico teve 98% de atraso (como, no exemplo, 0
“Assentamento de piso/azulejo”), isso indica, além de custo, uma dilatacdo de tempo
de 98% em relacdo ao esperado.

Como dito, para empreiteiros o fator do preco fixo unitario se torna um atrativo
para uma producéo acelerada, evitando porcentuais de estouros tdo altos como os

obtidos na analise.

3.1.2) % Funcionéarios Empreiteiros x % Funcionarios Préprios
Uma vez avaliada a ineficiéncia de funcionéarios préprios, vale a andlise do
quao representativo sdo os funcionarios nessa categoria no estudo de caso em
guestao.
Para isso, extraiu-se dados do porcentual funcionarios de empreiteiros versus
porcentual funcionarios proprios.
Ressalta-se que so foi possivel obter dados referentes aos meses de janeiro,

fevereiro e marco de 2023 (figura 09).




29

80,00%

67,66%
9 65,90% '
70,00% 63,36% ,90%

60,00%
50,00%

40,00% 36,64%
’ 34,10% 32,34%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%
jan/23 fev/23 mar/23

M2 MOP M2 EMP

Figura 09: % Mé&o de Obra Propria x % Empreiteiros.

Fonte: Préprio Autor

Pelos dados é notavel a presenca de uma maioria de funcionarios proprios
em comparac¢do aos funcionarios de empreiteiros. Ou seja, a falta da qualificacao e
atratividade para estes funcionarios da maioria se tornou um fator relevante para o

alongamento do prazo.

3.2) Qualidade

Também se destaca na presente pesquisa 0 impacto relevante da alavanca
qualidade para no cumprimento do prazo planejado.

Conforme exposto no tépico 3.2.2, a melhoria na qualidade proporciona, além
de custos mais baixos, reducdo no desperdicio de tempo. A execucdo de servicos
com as devidas conformidades exigentes evita a propagacdo de problemas
posteriores que repercutem em outras etapas da obra.

No caso de estudo serdo avaliados 3 indices relacionados com a qualidade do
servico final que demonstram de maneira clara motivos do impacto da ma execucao.

3.2.1) Equipe Administrativa
Neste topico ser4d abordada a importancia da equipe administrativa na

conferéncia e certificacdo de servicos.
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A ma execucdo de determinada atividade tem um fator de impacto da mao de
obra ma qualificada, ja citado no topico anterior. Porém, destaca-se que a correta
orientacao e conferéncia imediata dos servigos contribui para evitar a propagacao de
erros e a necessidade de retrabalhos futuros.

Neste campo, identificou-se na obra em questdo uma sobrecarga de trabalho
da equipe administrativa que impediu que fosse dispendido um tempo consideravel
para garantir a boa entrega das atividades.

Inicialmente, entende-se por:

Auxiliar: Individuo com maior experiéncia e com contrato de trabalho em tempo
integral na obra (9h/dia)
Assistente: Individuo iniciante na atividade (Estagiario), com contrato de

trabalho em meio turno (6h/dia).

Devido as inUmeras variaveis presentes na gestdo de uma obra, a atividade
destes auxiliares/assistentes nao se limitava a conferéncia de atividades,

estendendo-se a:

-Medicbes de servicos (Diaria para Mao de Obra Propria e Mensal para
Empreiteiros)

-Controle de Estoque

-Levantamentos de Materiais

-Compra de Materiais

-Acompanhamento do Prazo de Entrega de Materiais

-Preenchimento de FVSs (Fichas de Verificagbes de Servigos)

-Planejamento Semanal da producéao

-Abastecimento de materiais.

Assim, vé-se que ha um escopo com alto niumero de atividades para estes
funcionérios da equipe administrativa.

Junta-se a isso a inexperiéncia destes profissionais na atividade supervisionada,
tendo em vista que muitos destes tiveram a obra de estudo como 12 atividade

profissional.
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Tendo em vista isso, na figura 10 segue a divisdo de atividades tipica na fase

pico da construcdo do presente estudo.

Divisdo Atividades - Equipe Administrativa
Atividade ~ |Responsay ~
InstalagGes Elétricas Auxiliar 1
Instalagées Hidraulicas Auxiliar 1
Instalagdo Anti-Incéndio Auxiliar 1
InstalagGes de Gas Auxiliar 1
Instalagdo de Telefonia/Interfonia | Auxiliar 1
Armagao Auxiliar 2
Forma de Parede de Concreto Auxiliar 2
P6s-Forma Auxiliar 2
Lavagem Auxiliar 2
Janela Assistente 1
Shaft Auxiliar 1
Impermeabilizagao Assistente 1
Telhado Auxiliar 1
Ceramica Auxiliar 2
Rejunte Auxiliar 2
Pintura Assistente 2
Limpeza Grossa Assistente 1
Porta Assistente 2
Laminado Assistente 2
Textura Assistente 1
Qualidade (PBQP-H) Assistente 1

Figura 10: Divisado Atividades — Equipe Administrativa.

Fonte: Préprio Autor

Para ter uma visdo melhor, divide-se as atividades por responsavel, a fim de

ver 0 quantitativo acumulado e a divisao das atividades (figura 11).
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Contagem de Atividade por Responsavel
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Figura 11: Gréafico Contagem de Atividade por Responsavel.

Fonte: Préprio Autor

Em média, cada individuo supervisionou 5 atividades de forma simultanea,
sendo que os assistentes possuem menor numero de atividades devido ao tempo
inferior da jornada de trabalho.

Ha nessas atividades aquelas que, apesar de serem contabilizadas como
“1unid de atividade” englobam um grande escopo (como a “Qualidade (PBQP-H),
ceramica, pintura).

Com este numero, é nitido que nao foi possivel conseguir o acompanhamento
preciso e exceléncia na execucéao de todas as atividades.

Destaca-se, também, para as atividades que ficam represadas por
determinado motivo e, ao serem feitas, possuem execucdo em massa (exemplo: A
instalacdo de 20 aptos de porta — 80unid de portas - em 3 dias). A conferéncia dessa
demanda represada se torna inviavel.

A falta de acompanhamento/instru¢cdo causa a propagacdo de erros e certo
“afrouxamento” no rigor da méo de obra na hora da execug&o. A primeiro momento

tem-se uma velocidade de produgdo boa. Entretanto, futuramente este cenario
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causou um estado de retrabalho que anulou qualquer velocidade de producéo

atingida anteriormente.

3.2.2) Custo do Retrabalho

O custo do retrabalho abordado no presente trabalho foi extraido em sua
integralidade do custo despendido com uma méao de obra propria.

Por isso, o custo obtido é proporcional ao tempo gasto na atividade pelos
funcionarios e consegue-se extrair do valor final do servico o tempo gasto em sua
execucao.

Na obra de estudo, tem-se um custo médio de R$ 2.495,46/apto para entrega-lo
para o cliente.

Os servicos de langamento elencados na composi¢cao deste custo séo:

-Pintura de Reviséo;

-Resservico de pintura interna;

-Resservico de piso/azulejo;

-Check-list;

-Apontamento Pés-Entrega.

Todos os servicos elencados séo retrabalhos de alguma atividade predecessora

que precisa ser corrigida, tais como:

= Resservico de piso/azulejo e check-list: Correcdo de ceramica oca ou com
avarias, correcdo de laminado com afundamento ou avarias, correcdo de
portas e janelas com mal funcionamento ou avarias, correcdo de vazamentos
hidraulicos, correcéo/vedacéo de bancadas e correcao de infiltragcoes;

=>» Pintura de revisao e resservi¢co de pintura interna: Corregcédo de falhas de
pintura, tais como pontos sem lixar/pintar, quinas tortas e manchas de
infiltracéo;

= Apontamento POs-Entrega: Possiveis itens de check-list e/ou pintura com
ma execucdo identificados pds-entrega do apartamento para a Assisténcia

Técnica, anterior a entrega do apartamento para cliente.

Nas figuras 12 ilustra-se com imagens alguns destes retrabalhos.
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Figura 12a: Mancha no rodapé de laminado
devido a irregularidade na parede.

Fonte: Préprio autor

Figura 12b: Aberturas no teto causadas apés
pintura e desplacamento de azulejo.

Fonte: Préprio Autor

Figura 12c: Reparo de shaft apés
regularizacdo de ponto hidraulico e corte de
forro de banheiro para possivel correcéo
hidraulica.

Fonte: Préprio Autor

Figura 12d: Troca de cerdmica com ma
aderéncia devido a ma execugcdo de
impermeabilizacao.
Fonte: Préprio Autor
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Fazendo uma conversao deste valor médio gasto para entrega do apto em
“diarias”, considerando o custo da diaria de 1 oficial a R$ 195,22, tem-se R$
2.495,46 / R$ 195,22 = 13 dias uteis

Ou seja, gasta-se praticamente 3 semanas para que um apto esteja em
condicdes ideais de entrega.

Todo escopo dessas atividades ndo € previsto em orcamento ou
planejamento do prazo da obra, uma vez que se entende que 0s servicos devem ser
executados em sua integralidade e qualidade em uma s6 vez.

A falta de mao de obra qualificada e conferéncia rigida da equipe
administrativa nas fases predecessoras fazem com que se chegue na necessidade
deste tamanho resservico no estagio final. Aliado a isso, o uso de Mao de Obra

Prépria para a correcao torna o processo ainda mais moroso e oneroso.

3.2.3) Inspecdes de Qualidade
O papel do setor de qualidade no andamento de um empreendimento é
norteador para que se produza conforme com os procedimentos.

Como ja exposto no tépico 3.2.2, o surgimento de novos sistemas de gestédo
da qualidade na ultima década tem como grande motivador elevar a qualidade e
produtividade na construcdo civil. Apesar disso, na obra do estudo de caso
identifica-se um sistema de gestdo de qualidade implantado, porém nao aplicado de
forma pratica.

Depara-se com um acompanhamento de qualidade que ocorreu de maneira
“forcada” e ritualistica, valorizando-se apenas o0 processual e ndo supervisionando
em sua plenitude de fato as irregularidades propagadas no canteiro de obras.

Até o presente momento, principalmente no tépico anterior (“Custo do
Retrabalho”) foram expostos diversos problemas ligados a qualidade final do
apartamento edificado. Para que tais problemas nédo se propagassem, afetando o
prazo da obra, seria de suma importancia o papel da qualidade em suas inspecoes e
auditoria. Apesar disso, destaca-se na figura 16 alguns numeros alcancados pela

obra ao longo de algumas auditorias realizadas:
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Inspecao da Qualidade
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Figura 13: Grafico com notas de Inspec¢des da Qualidade.

Fonte: Préprio Autor

Repara-se nos 3 primeiros meses mostrados um porcentual de conformidade
extremamente alto, ndo condizente com o identificado em campo.

A partir de set/22, uma mudanca de gestdo no setor causou baixa nos
percentuais, ficando um pouco mais realistas com a realidade da obra.

Ressalta-se que, apesar de ndo ter-se os dados exatos dos numeros
atingidos antes de jun/22, é sabido que eles estdo mais préximos dos niameros com
altos % (Ou seja, sem refletir o real executado).

Assim, tem-se uma imprudéncia do ponto de vista da conferéncia que
contribui para que, ao final de todas as atividades, a obra tenha um alongamento
ainda maior devido aos resservigos necessarios.

O real reflexo de auditoria de qualidade proporcionaria um alerta para
superiores da obra terem uma maior atencao e intervencao sob o servico executado,

evitando a propagacao de erros.

3.3) Planejamento e Gerenciamento

Neste tépico serdo elencados alguns dados do descolamento do prazo

previsto da obra ao prazo executado.
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Entende-se que os dois topicos anteriores (mao de obra e qualidade) servem
como 0s principais agentes causadores para que se chegasse nos nuameros
expostos no presente tépico.

Destaca-se também a importancia do acompanhamento, planejamento e
mapeamento de restricbes por parte do gestor do projeto a fim de garantir a
execucao no tempo certo de determinado servico.

Além disso, em um planejamento de obras a ndo execucdo de um servico
acarreta em atraso em diversos outros servigos sucessores, causando um atraso em
“efeito cascata”.

Na figura 17, mostra-se um grafico que compila os dados da base line da obra

do estudo e o realizado.
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Figura 14: Gréfico base line x realizado/projetado.

Fonte: Préprio Autor

A partir do grafico, pode-se obter algumas conclusées:

I. O inicio do empreendimento (Etapa de infraestrutura e fundacao) se deu com
éxito, com uma grande proximidade entre a base line e o realizado;

Il. Sabendo que o inicio da supra se deu em jan/21, nota-se que no inicio da
fase de estrutura (1° trimestre de 2021) o realizado ainda estava bem proximo
da base line;

lll. O comego do descolamento do planejamento se d& no inicio da fase de
acabamento (abr/21), com o inicio de atividades tais como montagem de

telhados, assentamento ceramico e assentamento de janela;
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IV. No periodo pico da obra (Abr/21 a dez/21), onde ha a ocorréncia intensa de
atividades de estrutura + acabamento, verifica-se que a producdo de manteve
em um nivel de constancia baixo;

V. A base line fica abaixo do projetado somente no periodo que, de acordo com
o planejamento inicial, restariam poucas atividades a serem feitas (A partir de
jan/22).

Como forma de explorar ainda mais o descolamento da base line com o
realizado, na figura 18 foi detalhado os principais motivos de atraso de 3 meses com

alto afastamento das curvas (Abr, mai e jun/22).

Més | VP Previsto | VP Realizado | VP em atraso Atividades ndo produzidas com maiores peso (Atraso)

>BL11: Telhado, azulejo (12 aptos), alvenaria muro de area privativa

>BL10: Telhado, janela (8 aptos)

>BL09: Janela (8 aptos)

>BLO1: Alvenaria (1 pavimento) e laje maciga (1 pavimento)

>BL11: Cabos QM ao QDC (16 aptos), Quadros medidores, Azulejo (8 aptos),Pintura interna (8 aptos)
>BL10: Telhado, Cabos QM ao QDC (28 aptos), Azulejo (20 aptos), Pintura Interna (4 aptos)

mai/21 8,75% 4,35% -4,40% >BL09: Cabos QM ao QDC (20 aptos), Quadros medidores, Azulejo (32 aptos), Pintura (12 aptos)
>BLO1: Gesso corrido (16 aptos), Janelas (12 aptos)

>ASC: Pavimentagdo, Acabamento Piscina e Guarda Corpo

>BL11: Elevador

>BL10: Elevador, Piso Laminado (24 aptos), Portas de madeira (24 aptos)

>BL09: Elevador, Piso Laminado (32 aptos), Portas de madeira (32 aptos)

jun/21 10,56% 5,35% -5,21% >BLO8: Azulejo (28 aptos), Pintura Interna (12 aptos), Cabos QM ao QDC (30 aptos), Quadros medidores
>BLO7: Janelas (12 aptos)

>BLO1: Telhado, Cabos QM ao QDC (20 aptos), Quadros medidores

>ASC: Caixa de Retengdo, Acabamento Saldo de Festas

abr/21 |  4,93% 3,29% -1,64%

Figura 15: Atividades ndo produzidas com maiores peso (Atraso).

Fonte: Préprio Autor

Conforme citado anteriormente, nota-se uma predominancia de atividades de
acabamento sem produzir (telhado, azulejo, pintura interna, janelas, elevador, piso
laminado, portas de madeiras). Com isso, fica evidente que a linha de acabamento
nao conseguiu acompanhar a velocidade da linha de estrutura.

Ademais, destaca-se para a ndo producdo de atividades de Area Externa
(ASC) relevantes e com alto VP (tais como pavimentacdo, caixa de retencao,
acabamentos de piscina e saldo de festas).

Ainda neste campo, fez-se uma analise dos principais blocos com VP abaixo

do planejado, chegando nos dados apresentados na figura 19.
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01/04/2021 01/05/2021 01/06/2021 01/07/2021 01/08/2021 01/09/2021
Plan Real A Plan Real A Plan Real A Plan Real A Plan Real A Plan Real A

ASC 1,32% 0,22% -1,10% 3,03% 0,09% -2,94% 2,29% 0,61% -1,68% 1,39% 0,29% -1,10% 1,20% 0,73% -0,48% 2,90% 1,26% -1,63%
BLOCO 01| 0,27% 0,22% -0,05% 0,70% 0,24% -0,46% 0,61% 0,33% -0,27% 0,70% 0,15% -0,56% 0,06% 0,12% 0,06% 0,00% 0,09% 0,09%
BLOCO 02| 0,03% 0,00% -0,03% 0,00% 0,01% 0,01% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
BLOCO 03| 0,03% | 0,00% | -0,03% | 0,00% | 001% | 001% | 000% | 0,02% | 0,02% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,23% 0,00% | -0,23%
BLOCO 04| 0,03% | 0,00% | -0,03% | 0,00% | 000% | 000% | 000% | 0,00% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,50% 2,25% | -0,25%
BLOCO 05 0,03% 0,01% | -0,02% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,07% 1,96% -0,11% 1,70% 0,49% | -1,21%
BLOCO 06 0,02% 0,01% -0,02% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,07% 2,02% -0,05% 1,57% 0,59% -0,97% 1,22% 0,48% -0,74%
BLOCO 07 0,02% 0,01% | -0,01% | 0,00% 0,01% 0,01% 2,07% 2,14% 0,06% 1,55% 0,35% -1,20% 1,12% 0,61% -0,51% 0,11% 0,26% 0,15%
BLOCO 08| 0,02% | 0,00% | -0,02% | 1,49% | 1,99% | 050% | 2,15% | 0,71% | -1,44% 1,15% 0,41% -0,75% 0,11% 0,17% 0,06% 0,00% 0,22% | 0,22%
BLOCO 09| 1,51% 1,68% 0,18% 1,93% 1,11% -0,82% 1,32% 0,60% -0,72% 0,11% 0,13% 0,02% 0,00% 0,16% 0,16% 0,00% 0,26% 0,26%
BLOCO 10| 0,78% | 0,67% | -0,10% | 097% | 0,44% | -0,53% | 1,25% | 0,50% | -0,75% 0,40% 0,25% -0,15% 0,00% 0,31% 0,31% 0,00% 0,30% | 0,30%
BLOCO 11| 0,53% 0,29% -0,24% 0,42% 0,45% 0,03% 0,60% 0,44% -0,16% 0,78% 0,47% -0,31% 0,28% 0,45% 0,17% 0,00% 0,45% 0,45%
TOTAL | 4,58% | 3,12% | -1,46% | 854% | 4,35% | -4,18% | 10,30% | 5,35% | -4,95% 8,15% 4,06% -4,09% 6,40% 5,09% -1,31% 8,64% 6,05% | -2,60%

Figura 16: Comparativo destrinchado de atividades n&o produzidas.

Fonte: Préprio Autor

Na figura 19 destacou-se em vermelho os maiores deltas em relagédo a base

line, e em seguida tracou-se uma borda grossa ligando tais deltas.

Por meio destes ndmeros conclui-se:

No

E nitido o andamento do delta negativo & medida que determinada atividade
de acabamento deveria ser iniciada em determinado bloco, porém isso néo se
concretiza;

A maioria dos blocos em que o marco inicial das atividades de acabamento ja
Se passou possui, Nnos meses seguintes, delta positivo, em virtude de uma
producéo atrasada produzida;

O bloco 01 possui caminho independente neste fluxo, uma vez que é um
bloco construido em alvenaria estrutural (e ndo em parede de concreto como
0s demais) e possui equipe independente;

Destaque para os altos deltas negativos para as atividades de ASC.

periodo de destaque nas analises feitas (Periodo de pico de producdo pela

base line — abr a dez/21) estava previsto o avanco da obra em 68,5%. Entretanto, se

produziu apenas 42,5% (26% a menos que o esperado).

A baixa producao deste periodo foi um dos principais entraves para o atraso do

cronograma da obra. Em seguida, serdo destacado alguns motivadores deste

retardo:

1)

Auséncia de planejamento inicial das atividades com fornecedores
terceirizados: uma vez que as atividades da estrutura se seguiram de maneira
sequenciada, nota-se um hiato para o inicio de atividades vitais feitas com

fornecedores terceirizados (tais como telhado e elevador). A falta de
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planejamento e alinhamento com o fornecedor, tanto quanto no agendamento
antecipado tanto no quesito de liberacdo documental de funcionarios com
antecedéncia mostrou-se como um dos gargalos;

2) Auséncia de cronograma de compras: principalmente as atividades do campo
de elétrica (cabos QM ao QDC e instalacdo de quadros medidores) nao
possuiam o material necessario em canteiro quando a frente foi liberada,
prejudicando o inicio;

3) Mao de obra desqualificada e morosa: atividades de acabamento como
ceramica e pintura necessitam de profissionais qualificados para sua
execucdo. O numero insuficiente de funcionarios para executa-las, assim
como a ma qualidade ou morosidade de execucdo dos profissionais
contratados para tais funcbes, foram prejudiciais para o desenvolvimento
destes servigos;

4) Auséncia de compromisso com o cronograma montado: a figura do
engenheiro é de suma importancia para garantir o cumprimento do
cronograma planejado. O compromisso com o planejamento exige atitudes
planejadas, enfaticas e persistentes para que ndo haja prejuizo no prazo da
obra. Nota-se que diversas atividades de area externa ndo foram executadas
no periodo analisado. Tais atividades ndo possuem dependéncia com
atividades internas dos apartamentos, podendo se desenvolver em caminho
paralelo. Entretanto, a auséncia de planejamento da equipe administrativa,
encabecada pelo gerente do projeto (Engenheiro), demonstra que o “apetite”

para a execucdo dos servicos foi baixo, motivando o atraso.

Importante ressaltar que o0 represamento de diversas atividades causa a
necessidade de producdo ainda mais acelerada em periodo futuro, devido as
pressdes da administracdo da empresa.

Esta producéo acelerada, apesar de necessaria, € um dos grandes motivadores
para os retrabalhos ja citados em tépico anterior, pois a equipe de conferentes nao
aumenta proporcionalmente ao aumento da producdo, proporcionando com que
erros sejam replicados e, futuramente, forcando com que haja um alto indice de

retrabalhos, outro grande causador de atraso ja comentado no presente estudo.
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CONSIDERACOES FINAIS

O setor da construgéo civil tem papel relevante na economia. Os complexos
habitacionais, em especial os HIS (Habitacbes de Interesses Sociais), possuem
importante funcdo na reducdo do déficit habitacional do pais. No processo da
construcdo destes empreendimentos sdo notaveis problemas inerentes ao nao
cumprimento de prazos.

O atraso é um fator que desequilibra a harmonia entre os fatores
qualidade/custo/prazo, pois afeta diretamente o prazo estipulado do
empreendimento em questéo e, na tentativa da reducdo do dano causado, muitas
empresas precisam aumentar o custo previsto para recuperar a qualidade desejada
do empreendimento.

Ressalta-se a influéncia de trés fatores principais como motivadores de
atrasos deste tipo de empreendimento, sendo a méo de obra, que em grande parte
nao possui a qualificacdo demandada para atingir uma produtividade ideal; a
qualidade, devido a erros de producéo e conferéncia no processo construtivo, o que
ocasiona uma série de retrabalhos ndo previstos e o planejamento/gerenciamento,
essencial para se estruturar processos de compra, fechamento de contratos,
histogramas, sequenciamento de atividades, entre outros, mostrando para o gerente
de projeto uma visdo estratégica e a longo prazo dos problemas a serem evitados
preventivamente, e ndo de forma remediativa.

E notavel que os fatores levantados tém alta influéncia entre si, ndo atuando
de forma isolada. Além disso, retornando na introdu¢édo da conceituacdo do atraso,
nota-se que o0s atrasos mencionados no presente trabalho poderiam ser
classificados como “ndo desculpaveis”, ou seja, sao fatores sob o qual o gerente do
projeto consegue e deve ter controle.

Por fim, destaca-se da relevancia do papel proativo e analitico do gerente do
projeto (engenheiro de producdo) na harmonia destes fatores, exigindo e utilizando

aparatos que proporcionem maior assertividade ao longo do processo construtivo.
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