UNIVERSIDADE FEDERAL DE MINAS GERAIS
Escola de Engenharia

Curso de Especializacdo: Producéo e Gestdo do Ambiente Construido

Dara Murta de Souza

CAUSAS DE DESVIO NO PLANEJAMENTO FiSICO FINANCEIRO DE UMA
OBRA: um estudo de caso

Belo Horizonte
2024



Dara Murta de Souza

CAUSAS DE DESVIO NO PLANEJAMENTO FiSICO FINANCEIRO DE UMA
OBRA: um estudo de caso

Monografia de especializacdo apresentada
ao Curso de Especializacdo: Producédo e
Gestdo do Ambiente Construido do
Departamento de Engenharia de Materiais e
Construcdo, da Escola de Engenharia da
Universidade Federal de Minas Gerais,
como requisito parcial a obtencdo do titulo
de Especialista em Construcao Civil.

Area: Gestdo de obras

Orientador(a): Paulo Roberto Pereira
Andery

Belo Horizonte
2024



Souza, Dara Murta de.

S729c Causas de desvio no planejamento fisico financeiro de uma obra
[recurso eletrdnico ] : um estudo de caso / Dara Murta de Souza. — 2024.
1 recurso online (38 f. : il., color.) : pdf.

Orientador: Paulo Roberto Pereira Andery.

Monografia apresentada ao Curso de Especializacdo em
Construcéo Civil da Escola de Engenharia da Universidade Federal de
Minas Gerais.

Bibliografia: f. 37-38.
Exigéncias do sistema: Adobe Acrobat Reader.

1. Construgéo civil. 2. Planejamento. 3. Orcamento. 4. Custo.
5. Viabilidade econémica. 6. Plano de gestao. 7. Administracéo de
projetos. 8. Projetos de engenharia. 9. Gestdo. |. Andery, Paulo Roberto
Pereira. Il. Universidade Federal de Minas Gerais. Escola de Engenharia.
[1l. Titulo.
CDU: 69

Ficha catalografica elaborada pela Bibliotecaria Angela Cristina Silva - CRB-6/2361
Biblioteca Prof. Mario Werneck - Escola de Engenharia da UFMG




Universidade Federal de Minas Gerais
Escola de Engenharia
C EPG AC Departamento de Engenharia de Materiais e Construgéo
Curso de Especializagdo: Produgéo e Gest&o do Ambiente Construido

| ATA DE DEFESA DE MONOGRAFIA I

ALUNO: DARA MURTA DE SOUZA MATRICULA: 2023670556

RESULTADO

Aos 29 dias do més de fevereiro de 2024 realizou-se a defesa da MONOGRAFIA de autoria do aluno acima
mencionado sob o titulo:

“CAUSAS DE DESVIO NO PLANEJAMENTO FISICO FINANCEIRO DE UMA OBRA: UM ESTUDO DE CASO”

Apés analise, concluiu-se pela alternativa assinalada abaixe:

X APROVADO [[] APROVADO COM CORRECOES [ ] REPROVADO
NOTA: 80 CONCEITO: B
BANCA EXAMINADORA:

Decumento assinado digitaimente
Nome P ;vx PAULO ROBERTO PEREIRA ANDERY
. % sl Data 01/03/2024 17:31:04-0300
Verifique em hitps:/ivalidar.it.gov.or

Prof. Dr. Paulo Roberto Pereira Andery

Documeato assinado digitaimente
Nome Fe §-o.«( SILVIO ROMERQ FONSECA MOTTA
‘;f,g el Data:01703/2024 17:52:40-0300
Verifique em hitps://vatidar.iti.gov.br

Prof. Dr. Silvio Romero Fonseca Motta

O candidato faz jus ao grau de "ESPECIALISTA NA AREA DE "TECNOLOGIA E GESTAO DO AMBIENTE

CONSTRUIDO"
Ant(")nio NeVeS Assinado de forma digital

por Anténio Neves de
de Carvalho  carvalho Junior
- Dados: 2024.03.07
Junior 14:17:20-0300'

Belo Horizonte, 29 de fevereiro de 2024
Coordenador do Curso




RESUMO

Os desvios de custos e prazos podem ser considerados um dos problemas mais
recorrentes ao longo da execucédo de uma obra. O atraso na data de entrega e
estouro do orcamento sao fatores implicam na satisfacdo e experiéncia do cliente
com a Construtora e interferem nos lucros e por isso se fazem importantes. No
presente trabalho s&o analisados os principais fatores que levam ao né&o
cumprimento dos prazos de execucdo e orcamento de uma obra de edificacéo
residencial através da revisdo da literatura e do estudo de caso de um
empreendimento residencial localizado na cidade de Belo Horizonte, no estado de
Minas Gerais, Brasil. Para o trabalho em questao avaliou-se que um dos principais
fatores responsaveis pelos desvios girou em torno da situacdo financeira da
Construtora envolvida. Essa constatacao ressalta a relevancia de se considerar néo
apenas aspectos técnicos e operacionais, mas também fatores financeiros na gestéo

de projetos de construcéo.

Palavras-chave: orgcamento; financeiro; prazo; construgéao civil.



ABSTRACT

Deviations in costs and deadlines can be considered one of the most
recurrent problems during project execution. The delay in the delivery date and
budget overrun are factors that imply directly in customer's satisfaction and
experience with the Construction Company and also interferes with profits and
therefore become an important issue. In the present work, the main factors that lead
to the non-compliance with the execution deadlines and budget of a residential
building work are analyzed through the literature review and the case study of a
residential development located in the city of Belo Horizonte, in the state of Minas
Gerais, Brazil. The results point out, in this case, that it was assessed that one of the
main factors responsible for the deviations revolved around the financial situation of
the Construction Company involved. This finding highlights the relevance of
considering not only technical and operational aspects, but also financial factors in the

management of construction projects.

Keywords: budget; financial; term; construction.
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1. INTRODUCAO

A gestéo eficiente de prazos e custos em projetos de construcéo é fundamental
para o sucesso e a rentabilidade das empreitadas. No entanto, diversos fatores podem
influenciar negativamente o andamento de uma obra, levando a desvios nos
cronogramas planejados e nos orgcamentos estabelecidos. Compreender e antecipar
esses fatores é crucial para mitigar riscos e garantir a entrega bem-sucedida de um
projeto. Segundo De Filippi (2015), um estudo realizado pela Tapai Advogados (2014),
empresa especialista em direito imobiliario, constata que apenas em Séo Paulo as
novas agdes contra construtoras passaram de 140 processos em 2008 para 3.779 em
2013, um aumento de quase 2.600% em cinco anos.

Neste contexto, o trabalho busca explorar os principais fatores relacionados ao
desvio de prazo e custo em uma obra, abrangendo desde questdes logisticas e
climaticas até desafios de gestdo e imprevistos que podem afetar significativamente o
progresso e a viabilidade financeira de uma construcdo. Ao analisar esses elementos,
os profissionais envolvidos podem implementar estratégias proativas para minimizar

impactos adversos e promover uma execucao eficaz dos projetos de construcao.

A entrega no prazo e dentro do orcamento € vital para a reputacao, estabilidade
financeira e sucesso geral de uma empresa de constru¢cao. O cumprimento dos prazos
€ de suma importancia para atender as expectativas dos clientes e estabelece a base

para o crescimento e a prosperidade continua no setor da construcao.

Muianga, E. A. D (2015) sintetiza os argumentos tedricos e os resultados de um
bloco multifacetado de literatura acerca do tema de desvios de custos e prazos em
empreendimentos da construcdo civil e propdem como principais causas apontadas
as relacdes governamentais, contratos, organizagao, gerenciamento, financiamento,
projeto e documentacao, alteracdes de escopo, aspectos ambientais e econémicos e

atividades e equipamentos.



2. OBJETIVOS
2.1.Geral

Analisar os fatores que levam ao ndo cumprimento dos prazos de execucao e

cumprimento do orgamento de uma obra de edificag&o residencial.

2.2.Especificos

e Entender quais sdo as principais causas de desvio no planejamento fisico e

financeiro de obras de um modo geral,

e Analisar as dificuldades relacionadas ao cumprimento do cronograma

(planejamento fisico) da obra objeto de estudo;

BN

e Levantar fatores que levam a ndo compatibilidade da execugcdo com o

orgamento da obra em questao;

e Verificar o que pode ser feito para que este problema possa ser solucionado

Oou, a0 menos, amenizado.



3. REVISAO DA LITERATURA

Na sequéncia sao apresentados, em nivel introdutorio, conceitos que balizaram
o desenvolvimento do presente trabalho. Nesse sentido, os aspectos analisaram
foram a respeito do planejamento inicial, projetos e especifica¢cdes técnicas, controle
de custos e gerenciamento de prazos avaliando, dentro do dltimo, mais
especificamente o planejamento, custo e gerenciamento da obra e alteracdes de

€scopo.

3.1.Planejamento inicial

O planejamento inicial de uma obra é um estagio fundamental que estabelece
as bases para o sucesso de todo o empreendimento de construcdo. E nessa fase que
se definem as estratégias, metas e se mapeiam 0S passo0S necessarios para a
execucao do projeto. A importancia desse planejamento reside na sua capacidade de
influenciar positivamente diversos aspectos do ciclo de vida da obra, desde a
eficiéncia operacional, passando pela gestao financeira e finalizando na satisfacéo do

cliente.

Alvarenga et al (2021) indica que por meio da analise e compilacdo das
informacBes disponiveis para o projeto, é possivel a mapear riscos, desafios
potenciais e a implementar de estratégias para sua mitigacdo. Mais que delinear
tarefas e responsabilidades, é possivel entender a demanda de recursos necessarios
e estabelecer um cronograma realista que é essencial para a alocacao eficiente de
recursos financeiros, humanos e materiais. Desse modo, ao estabelecer um
orcamento claro e realista desde o inicio, as empresas de construcdo podem evitar
surpresas desagradaveis e garantir que os fundos sejam gerenciados de maneira

eficaz ao longo do projeto.

Segundo Melhado (2006), na construcdo civil, a definicAo de produto é um
processo que envolve a descricdo e especificagcdo de um projeto antes de sua
execucao. Ele compreende desde a elaboracdo de desenhos arquitetonicos até a
especificacdo de materiais e normas a serem seguidas. Essa pratica é crucial para
assegurar que todos os envolvidos no processo Otenham uma compreensao clara e

alinhada do que sera construido. Ao estabelecer uma base solida de especificacdes,
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a definicdo de produto contribui para evitar mal-entendidos, retrabalho e custos

adicionais, promovendo a eficacia e a qualidade nos projetos de construcao civil.

GEHBAUER,et al (2002) explica que para a definicdo do produto, é necessario
levar em consideracao o programa de necessidades do usuario onde sdo avaliadas
condicbes determinantes como localizacdo, perfil do publico-alvo, concorréncia,
possiveis tendéncias do mercado necessidades, e meios financeiros dos potenciais
compradores de maneira a néo restringir o empreendimento. Essa etapa deve alinhar-
se ndo apenas as normativas legais, mas também as caracteristicas especificas do
terreno, levando em conta fatores como topografia, acessibilidade e infraestrutura
local. Além disso, a incorporacdo de inovacdes tecnoldgicas e a consideracdo de
padrbes de sustentabilidade sdo cada vez mais relevantes para atender as

expectativas do mercado moderno.

O objetivo do estudo de viabilidade do empreendimento €, em suma, comparar
a estimativa de custo com a expectativa de rendimentos e saber se € um negdcio que
vale a pena para a empresa e compreende todo o planejamento técnico basico
necessario, desde a ideia inicial, até a elaboracdo do anteprojeto (GEHBAUER,et al
2002). Com o estudo de viabilidade adequado, € possivel minimizar os riscos da
incorporacgao e construcao e avaliar se € benéfico para a empresa engajar no projeto.
As principais esferas abordadas nesse tipo de estudo sdo a demanda, os fatores

econdmicos relacionados e 0s aspectos técnicos.

Além disso, deve-se considerar como fatores necessarios para o sucesso de

um estudo de viabilidade de um empreendimento de acordo com Gehbauer (2002):

e Conhecimento do mercado regional avaliando as estruturas
governamentais e leis de construcdo, as empresas concorrentes,
possiveis investidores e estudando o perfil do publico-alvo, poder

aquisitivo, interesses etc.;

e O melhor aproveitamento do terreno de acordo com as normas e

legislagBes vigentes aplicaveis a localizagao;
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e Aperfeicoamento da concepcédo do projeto de modo a garantir um
alinhamento do produto visando a economia de recursos sem prejuizos

ao resultado final;

¢ Know-how e rede de contatos de modo a intensificar a notoriedade do

empreendimento e aumentar as suas chances de sucesso.

e Em contrapartida, os principais fatores de risco que podem ser

responsaveis por reduzir os lucros estabelecidos séo relacionados a:

¢ Falhas de concepcao de projeto e produto com base no mercado o qual
o empreendimento esté inserido, acarretando dificuldades na venda do

produto;

e Falhas no planejamento devido a imposi¢cdes dos 6rgaos publicos nao
consideradas previamente, que interfiram na liberagcdo de alvarés,

concecdes e aprovacdes necessarias;

¢ Dificuldades na venda do empreendimento por fatores relacionados ao

mercado e a economia;

e Estouro de orcamento, prazo e qualidade final ruim devido a fatores

relacionados a méo de obra, gestdo e aumento de custos do mercado.

Segundo Borba (2019) € importante também que seja avaliado a situacao
econdmica e financeira da empresa. A analise do cenario de vendas proporciona uma
compreensao clara das projecdes de receitas, permitindo um planejamento financeiro
realista e 0 monitoramento do fluxo de caixa, vital para a gestao eficiente dos custos,
despesas e recebimentos, possibilitando uma visdo em tempo real da saude financeira
do projeto. Ao garantir um fluxo de caixa saudavel, as empresas no setor da
construcdo podem estabelecer relagbes mais favoraveis com fornecedores, parceiros
e instituicdes financeiras, contribuindo para a sustentabilidade financeira a longo prazo
e assegurando o cumprimento eficiente de compromissos contratuais e prazos de

entrega.

Vale ressaltar que ainda sim existem fatores que podem ocasionar 0 aumento

nos custos ndo previstos nos estudos de viabilidade ainda que este seja bem
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elaborado. Séo intercorréncias oriundas de alteracdes de projetos ao longo da fase
de execucao, retrabalhos, alteracées no mercado financeiro, dentre outros imprevistos
de obra. E importante que o estudo de viabilidade econémica de um empreendimento
ndo deve ser considerado como um topico a parte. Ele deve ser realizado
periodicamente, em espacos de tempo tao curtos quanto possivel, e varias vezes em
cada etapa do planejamento, permitindo uma rapida reacao aos desvios, que otimize

ou interrompa o desenvolvimento do empreendimento (GEHBAUER,et al 2002)

Por fim, para Carvalho (2011), a satisfacdo do cliente também esta
intrinsecamente ligada ao planejamento inicial. Ao definir expectativas realistas e
comunicar claramente os prazos e custos envolvidos, as empresas podem construir
relacionamentos solidos e confiaveis com seus clientes, fortalecendo a reputacéo da

empresa no mercado.

3.2.Projetos e especificacdes técnicas

A as etapas iniciais de um empreendimento se caracterizam pelo grande
volume de informacdes que sao utilizadas como parametros na elaboracéo do projeto
arquitetbnico e na evolucdo do planejamento. A ma coordenacdo de projetos
executivos impacta diretamente na qualidade final do empreendimento uma vez que
impossibilita a visualizagcdo com antecedéncia de problemas e incompatibilidades
sejam elas executivas ou de custo acarretando alteracdes onerosas, muitas vezes

dificeis de resolver.

De acordo com Gehbauer (2002) a etapa de projetos e especificacdes técnicas
estabelece bases para uma execucdo bem-sucedida garantindo qualidade,
seguranca, conformidade legal e eficiéncia ao longo de todo o processo construtivo.
Desde a concepcéo do projeto arquitetdnico até a elaboragdo de documentos técnicos
e legais que possibilitam a analise da viabilidade econdmica e regulatéria da obra, 0s
projetos servem como guias detalhados que fornecem informacgdes especificas sobre

materiais e métodos construtivos.

De acordo com Callegari (2007), a desvalorizacéo da etapa de projetos implica
em especificacbes técnicas repletas de erros e de lacunas que ocasionam

significativas perdas de eficiéncia nas atividades de execucao e no produto final. Tais
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fatores sdo comprovados pelo grande niamero de problemas patoldgicos dos edificios

atribuidos as falhas de projeto.

Uma fase de projetos bem elaborada contribui significativamente para o
controle de custos ao fornecer estimativas precisas, evitando surpresas financeiras
durante a execucdo da obra. Isso inclui orcamentos detalhados e especificacbes
técnicas. Além disso, eles estabelecem padrdes e especificacdes que devem ser
atendidos assegurando que a obra esteja em conformidade com normas e

regulamentagoes.

O ideal é que a estrutura de coordenacao dos projetos inicie na fase de estudo
preliminar contemplando reunibes periédicas com a equipe envolvida na execucao
com o objetivo de otimizar as solucdes levando em consideracéo as experiéncias das
proprias construtoras, com relacdo aos diversos produtos e incorpore fatores como
custo, recursos e métodos em sua andlise. O tempo investido em reunifes na busca
de solucdes otimizadas € um investimento inteligente, uma vez que € mais econémico

realizar alteracdes na fase de planejamento que durante a execucéao.

Fabricio (2002) afirma que o processo de projeto é a etapa mais estratégica do
empreendimento com relacdo aos gastos de producao e a agregacao de qualidade ao
produto. Ainda segundo o autor, as decisdes tendem a ser tornar mais caras a medida

que o tempo passa e a construcdo evolui conforme exposto na figura 1.

FIGURA 1: Influéncia das alteragcfes de projeto no custo final de um

empreendimento ao longo de suas fases - Fonte: Fabricio (2002)
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De acordo com Gehbauer (2002) os dados levantados pelo Estudo de
Viabilidade do Empreendimento (EVE) estabelecem os parametros para a elaboracéo
do projeto arquitetdnico e sdo de extrema importancia no que tange ao programa de
necessidades do usuéario, que orienta a concepcdo do produto. Desse modo, é
possivel levar em consideracdo durante a criacdo do empreendimento prazos e
recursos disponiveis para o projeto e para a obra, finalidade de uso dos diversos
ambientes da edificacdo, organograma, fluxograma e dimensionamento da edificacéo,
quantidade aproximada de usuarios e fluxo de pessoas, materiais e veiculos além de

instalacdes, equipamentos e mobiliario de todos os compartimentos.

A fase de estudo preliminar € marcada pela definicdo da geometria do edificio
e do sistema construtivo a ser empregado. O sistema construtivo, que caracterizara o
edificio, é o ponto de partida para a definicdo de varios outros aspectos técnicos como
0 sistema estrutural, os materiais e 0s métodos de execucdo a serem empregados
(GEHBAUER,et al 2002). Além disso, deve-se avaliar nesta etapa a previsao de fluxo
de caixa realizando analise critica custo/beneficio das solu¢des propostas em projeto
e acdes para melhorar a performance do empreendimento nos aspectos técnicos e

financeiros.

Ainda de acordo de acordo com Gehbauer (2002), na fase de anteprojeto as
solucbes de projeto os detalhes basicos de execucdo da cobertura, fachada e
acabamentos ja estdo definidos. E indispensavel o trabalho interdisciplinar entre
arquitetos e projetistas de instalacdes e calculista para garantir a correta integracéo e
compatibilizacdo final. Para que essa etapa ocorra com maior seguranca e rapidez, é
importante a presenca dos representantes das diversas areas nas reunibes de
coordenacao dos projetos de modo que as solu¢des propostas sejam analisadas em
conjunto, abreviando o periodo de reavaliacbes e alteracbes dos projetos. Como
resultado da etapa de anteprojeto, € elaborado o memorial descritivo de todos os
ambientes presentes no projeto nos quais estdo descritas as tipologias de materiais
utilizados e avaliado o levantamento prévio de custos, promovendo corre¢cdes ou

adaptacdes que se fagam necessarias.

Apds o encerramento das etapas anteriores, € elaborado entdo o projeto legal
do empreendimento, que sera enviado ao 6rgdo competente para aprovagdo e

liberacdo das licencas e alvaras para realizar a obra, de acordo com as normas
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vigentes. As documentacdes necessarias variam de acordo com cada 6rgao sendo
necessarios, além do projeto, dados de documentacdo juridica e cadastrais do
cliente/contratante e responsavel técnico pela obra como registros, ARTs, contratos
sociais, representantes legais e procuradores, comprovantes de pagamento das taxas

e emolumentos legais dentre outros.

Por fim, o projeto recebe sua atualizacao final com a consolidacdo do projeto
executivo a partir dos desenhos e definigdes estabelecidas no anteprojeto. Este, por
sua vez apresenta um nivel de detalhamento muito maior e serve como diretriz para
a execucado da obra e por isso é muito importante que o coordenador de projetos
assuma a importante tarefa de conciliar os desejos e as necessidades dos calculistas,
dos demais projetistas, da construtora e do cliente, buscando solugbes para os
conflitos de interesses destes, geralmente relacionados com custos, facilidade de
execucdo e qualidade (GEHBAUER,et al 2002). A partir do seu encerramento, é
possivel elaborar uma listagem de todos os materiais a serem utilizados na obra bruta

e no acabamento, com as respectivas quantidades.

Além disso, no que diz respeito as documentacdes contratuais, estas podem se
apresentar como um fator condicionante ao andamento de um projeto. MUIANGA et
al, (2015) avalia dentre os principais fatores criticos a burocracia excessiva na
organizacdo do empreendimento causadas pelo proprietario, politicas internas,
subestimacédo do prazo de execucdo e tempo insuficiente para a preparagdo dos

documentos, riscos contratuais e valores de contratagao.

3.3.Controle de custos e gerenciamento de prazos
3.3.1. Planejamento

7

O planejamento de uma obra é uma ferramenta importante para o bom
desempenho de uma constru¢do pois, a partir dele, € possivel prever 0os passos
necessarios para a execucao da obra, identificando as atividades, definindo a duracao
e a interdependéncia entre as atividades executadas, realizar a montagem do
diagrama de rede, identificar o caminho critico e gerar o cronograma e calculo das
folgas. Além disso, um planejamento bem elaborado permite otimizar recursos, reduzir
custos, minimizar imprevistos e garantir a execucdo da obra dentro do prazo

estipulado.
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A deficiéncia na etapa de planejamento acarreta consequéncias expressivas
para a obra e, por extensdo, para a empresa que a executa podendo ocasionar em
desvios de prazo injustificado, estouros de orcamento além de gerar uma indisposi¢ao
com as partes interessadas do projeto. Dentre as principais causas da deficiéncia no
planejamento pode-se identificar a gestdo do planejamento e controle como atividades
de um unico setor, sem integracdo da equipe e troca de experiéncias, incertezas
acerca dos parametros a serem utilizados, planejamento informal sem um conceito
sistémico e excesso de confianga na capacidade de gestédo e tomada de decisbes do
responsavel pela execucéo da obra (OLIVEIRA E MORAIS 2015).

maneira de minimizar esses impactos € produzir um planejamento légico e
racional, pois assim se dispde de um instrumento que se baseia em critérios técnicos,
facil de manusear e Interpretar. Dentre os principais beneficios do planejamento

adequado de um empreendimento, pode-se destacar, segundo MATTOS, (2010):
e Conhecimento pleno da obra;

A elaboracdo do planejamento deve ser associada ao estudo dos projetos, a
analise do meétodo construtivo, identificacdo das produtividades e do periodo
trabalhdvel em cada frente ou tipo de servico uma vez que se a analise ocorrer
somente poucos dias antes de do inicio da atividade ndo existe tempo hébil para

mudanca de planos.
e Deteccéo de situacdes desfavoraveis;

A deteccdo de situagbes desfavoraveis ou indicios de desconformidade
possibilita ao gestor a tomada de providéncias a tempo, adotando medidas
preventivas e corretivas, e minimizando os impactos no custo e no prazo. Quanto mais
proximo da execucao a tomada dessa decisdo, maior o custo de implantacdo e menor

a eficiéncia.
e Agilidade nas decisées;

O planejamento e o controle permitem uma visao real da obra, servindo de base

confiavel para decisfes gerenciais.

e Relacdo com orcamento;
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Ao utilizar as informacdes relacionadas a produtividade e dimensionamento de
equipes empregadas no orcamento, € possivel estabelecer uma relacéo de controle

segura para avaliar desvios e identificar oportunidades de melhoria.
e Otimizacao da alocacéo de recursos;

A partir da analise do planejamento, € possivel identificar e organizar as folgas
das atividades de forma benéfica a obra. O conceito de folga é essencial para a

realizacdo de ajustes no planejamento e realocagao de recursos quando necessario.
e Referéncia para acompanhamento;

O cronograma desenvolvido no planejamento permite a avaliagdo da producao
da equipe e serve como meio de comparacdo entre 0 previsto com o realizado

permitindo a tomada de medidas corretivas em tempo habil caso necessario.
e Padronizacao;

O planejamento unifica o entendimento da equipe, e estabelece o caminho a
ser seguido de modo organizado as prioridades e facilitando a integracdo entre a

equipe interna
e Referéncia para metas;

E possivel estabelecer um parametro de avaliacdo do andamento da obra que

possibilita a criacdo de programas de metas e bonus por cumprimento de prazos.
e Documentagéao e rastreabilidade;

O planejamento gera registros escritos e periddicos, criando um historico que
pode ser util para resolucédo de pendéncias, resgate de informacgdes, elaboracao de
pleitos contratuais, defesa de pleitos de outras partes, mediacdo de conflitos e

arbitragem.

e Criacdo de dados historicos;
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O planejamento de uma obra serve como um registro histérico do
empreendimento importante para avaliacdo de resultados e base para negdécios

futuros.
e Profissionalismo.

O planejamento traz sensacdo de seriedade e comprometimento a gestéo,

caracteristicas importantes para clientes, investidores e demais stakeholders.

Em suma, um planejamento bem elaborado, que leve em consideragdo esses
pilares fundamentais, € essencial para garantir a execu¢cdo de uma obra no prazo
estipulado. Isso requer uma abordagem integrada, envolvendo diferentes aspectos do
projeto, desde a definicdo do escopo até a gestao de riscos e a qualidade do trabalho

realizado.

3.3.2. Custos

Segundo Gehbauer (2002), a gestdo de custos de uma obra deve surgir no
inicio da concepcdo do empreendimento, como uma estimativa e necessita ser
acompanhado ao longo de cada fase do projeto e da execucdo uma vez que o volume
de informacgdes e detalhes se torna cada vez maior possibilitando uma analise mais

precisa.

Na figura 2, é possivel entender o nivel de precisdo dos célculos de custos ao
longo de cada fase do projeto. Uma curva contempla um projeto com gerenciamento
de custos em todas as etapas e a outra sem este sendo que no primeiro caso a
tendéncia € que o valor estimado se aproxime mais do valor real. Os valores
apontados, embora representem apenas tendéncias, mostram que existe uma grande
diferenca em relacdo a previsdo dos custos no inicio e no fim das diferentes fases de

projeto, nas duas situacdes mencionadas. (GEHBAUER,et al 2002)
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FIGURA 2: Nivel de precisdo dos calculos de custos nas diversas fases do

projeto, com e sem gestéo de custos

23 A = Estimativa 0o cusios |
Dde | Faele Fpep— N o [ErPRry B = Estimatva de custos 2

1 hizad esecntl o Orramant
¥ \ 8 ( D C = Orgameanto

| { ! = P D = Custo real

FONTE: (GEHBAUER,et al 2002)

Segundo Mattos (2010), pode-se identificar diferentes tipos de custos em um

projeto de construcdo. Eles se distribuem dentre as fontes de despesas de acordo

com suas caracteristicas e, de um modo geral, podem ser classificados entre custo

direto, indireto, casual e marginal de aceleracdo conforme descrito abaixo:

Custo direto: Custo associado diretamente a linha de producéo de uma
empresa representando o custo de mao de obra, material e equipamento
envolvidos diretamente no servico. E calculado a partir das composicdes

de custo unitario e s6 é incorrido quando a tarefa se executa.

Custo indireto: Custo que ndo possui ligacado direta com servigos ou
produtos executados em campo e ocorrem independentemente das
qguantidades produzidas, desse modo, ndo entram na composi¢cado de
custo unitario. S&o custo normalmente associados a gestao,
manutenc¢ao, despesas correntes etc. e varia de acordo com o porte e

complexidade do empreendimento.

Custo casual: Custos que podem ou nao ocorrer. As modalidades mais
comuns para esse tipo de custo sdo as multas por atraso e premiagdes

por antecipacao.
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e Custo marginal de aceleracéo: E o custo incorporado para acelerar uma
atividade no tempo. Quanto maior o custo marginal, mais oneroso €
acelerar a atividade. A figura 3 exemplifica o funcionamento da curva de

aceleracdo em funcao do tempo.
FIGURA 3: Custo marginal de aceleracao

Custo

CUSTO MARGINAL
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N | " Tempo

FONTE: (MATTOS. 2010)

E importante ressaltar que os custos diretos tendem a aumentar & medida que
0 prazo é encurtado, pois serd necessaria uma soma extra de dinheiro para mobilizar
recursos adicionais. Cada atividade tem seu préprio custo de aceleracdo que nao
necessariamente € uma constante pois varia de acordo a situacdo, o grau de
aceleracdo, complexidade da atividade etc. Desse modo, cabe ao responséavel pela
obra identificar e avaliar para cada atividade o custo marginal e seu impacto no
resultado da obra de acordo com sua necessidade. Além disso, € importante que as
previsbes de custo estejam alinhadas com os valores praticados no mercado e no

nicho construtivo em questéao.

3.3.3. Alteracdes de escopo

O escopo de um projeto €, de modo geral, a descricdo do que sera feito no
projeto. Sendo assim, o Gerenciamento do Escopo engloba os processos necessarios
para assegurar que todo o trabalho requerido no projeto, e somente o trabalho
requerido, seja concluido com sucesso (SOUZA 2011).
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As alteracbes de escopo ocorrem principalmente devido a falhas de
comunicacao, sejam elas internamente entre a equipe responsavel ou externamente
devido a falta de envolvimento do cliente durante o projeto. Ainda, é possivel que ao
longo da execucéo da obra surjam alteracbes no escopo ou criagcao de novos Sservigos
nao previstos anteriormente, porém, nesta situacdo, cabe a equipe responsavel
controlar o escopo dessas alteracdes e realizar a sua gestdo de modo a minimizar os

impactos, principalmente financeiros.

O controle ineficaz do escopo pode ocasionar um impacto significativo no custo
do projeto. A figura 4 mostra a possibilidade de alteracdo no custo em fungéo da etapa
de projeto e reforca que essa flexibilidade diminui consideravelmente a medida em

gue o cronograma da obra avanca.

FIGURA 4: Possibilidade de influéncia nos custos em relagdo a duracao do

projeto
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FONTE: (GEHBAUER,et al 2002)

3.3.4. Gerenciamento

A ma gestdo em uma obra pode desencadear uma série de impactos negativos,
como atrasos no cronograma, estouro do orgamento e reducdo na qualidade do
projeto. De acordo com Oliveira e Santos (2018), a falta de planejamento adequado,

coordenacao ineficaz de atividades e ma alocacao de recursos séo fatores-chave que
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contribuem para problemas de gestdo em obras de construcdo. Ainda, segundo
Mendonca e Oliveira (2019), a auséncia de supervisdo adequada e controle de

qualidade pode levar a erros construtivos, retrabalho e desperdicio de materiais.

7

Para Muianga (2015), esta € uma questdo de grande complexidade nos
empreendimentos, uma vez que abarca a interacdo de todas as partes interessadas
do empreendimento e influencia todas as demais categorizacbes em termos de
coordenacao e tomadas de decisao. Ainda, segundo o autor, no quesito méo de obra
e equipamentos, fatores relacionados a falta de mao de obra assim como o
desempenho e habilidades destas instru¢des do trabalho, métodos de construcao,
gualidade das ferramentas e equipamentos sdo gargalos significativos que devem ser

levados em consideracéo.

A falta de qualificacdo de mé&o de obra acarreta falhas na execucdo que
requerem retrabalhos que comprometem o prazo, orcamento e a qualidade final do
produto. Além disso, a utilizacdo de equipamentos precarios ou em quantidade
insuficiente, ocasionam em uma queda de produtividade e impactam, assim como a

mao de obra, na qualidade do servi¢co executado.

Para Gongalves (2020), a falta de planejamento e coordenacdo adequados
pode levar a conflitos entre as equipes de trabalho, resultando em baixa produtividade
e insatisfacdo dos funcionérios. Silva (2018) reforca como aspecto critico o controle
de qualidade, pois a falta de supervisdo adequada pode resultar em erros construtivos,
retrabalho e desperdicio de materiais.

Percebe-se que os desdobramentos de uma gestado ineficiente afetam, além
dos custos e prazos da obra, a satisfagdo do cliente e a reputacdo da empresa
responsavel. Portanto, € essencial adotar praticas de gerenciamento eficazes,
incluindo planejamento detalhado, controle rigoroso de custos e qualidade, e uma
comunicacdo clara e transparente entre todas as partes interessadas, a fim de

minimizar os impactos negativos e garantir o sucesso do projeto.
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4. METODOLOGIA

O presente trabalho é desenvolvido por meio de estudo de caso, para o qual foi
previamente elaborada revisdo bibliografica ndo sistematica, cujos principais
elementos foram mencionados acima. O estudo de caso foi desenvolvido em uma
incorporadora e construtora Y, em empreendimento de padrdo médio/alto situada na
regiao centro sul da cidade de Belo Horizonte que sera denominado “empreendimento
X"

A construtora Y possui 10 anos de atuacdo no mercado de construgcdo de
prédios na cidade de Belo Horizonte sendo 4 destes focados na regido centro sul da
capital. Nos ultimos anos tem crescido e atualmente desenvolve 3 empreendimentos
residenciais multifamiliares totalizando 48 apartamentos com area entre 65m2 e 120m?2

e lazer compartilhado.

O gerenciamento da empresa parte da diretoria, onde tem-se um diretor
comercial e um de obras, que sao também socios da empresa que ficam responsaveis
pelo acompanhamento dos setores de departamento pessoal e recursos humanos,
financeiro, suprimentos, juridico, vendas, arquitetura e obras. Cada equipe possui um
responsavel direto a quem sao repassadas as demandas e, para a obra, existe um
supervisor de engenharia que antecede o engenheiro residente de cada obra que por

sua vez atua com um encarregado e um estagiario.

O planejamento é realizado por uma empresa externa que também monitora
mensalmente a evolucgdao fisica e financeira das obras. Essa por sua vez é repassada
com a equipe de engenharia de cada obra com a presencga do supervisor e entao

ponderada as tomadas de decisdo que pautam o andamento da obra.

Para o desenvolvimento do estudo de caso, tomou-se como base a observacéo e o
acompanhamento presencial do empreendimento “X” associado da analise dos
estudos de viabilidade elaborados na concepcéo e dos relatorios de projetos.

A partir da revisao bibliogréafica foram levantados aspectos que sé@o potenciais
causas de atrasos e desvios de custo em obra, e buscou-se analisa-los no estudo em

guestao. Esses fatores, destacando aspectos criticos a serem considerados durante
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0 processo de incorporacao para assegurar a execucao de uma obra dentro do prazo

e do orcamento e esta disposta no quadro 1.

QUADRO 1: Itens a serem analisados no empreendimento abordado no

estudo de caso

Aspecto Consideragdes

- Definicao de produto;

- Andlise de riscos, identificacdo de

_ o potenciais desafios e criacdo de estratégias de
Planejamento Inicial . o .
contingéncia para possiveis imprevistos.

- Estimativa de custos e prazos;

- Perspectivas de venda e margem de lucro

- Profissionais qualificados e experientes

na area.

- Comunicacéao eficaz e colaboracéo entre

) L equipes.
Projetos e especificacdes

técnicas - Definicao do produto.

- Definicdo dos sistemas construtivos
estrutural, os materiais e o0s métodos de
execucao e a compatibilizacdo entre as diversas
disciplinas.
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- Orcamento realista e revisdes periddicas.

- ldentificacdo e mitigacdo de potenciais

sobrecustos.

- Acompanhamento  constante  do

progresso e desempenho.

Controle de Custos e - Identificacdo rapida de desvios e
implementagé&o de corregoes.

gerenciamento de prazo - Selecdo criteriosa de fornecedores de

material e mao de obra com histérico de

cumprimento de prazos.

- Monitoramento do estoque e previsdo de
demanda, alinhada com a gestdo eficiente de

materiais e equipamentos.

J& para o estudo de caso, sabe-se que o empreendimento X é um edificio
residencial multifamiliar de 11 pavimentos e cobertura de caixas d’agua que apresenta
plantas com 3 suites e 3 vagas de garagem com area variando de 84 m2 a 167 m2,
Além disso, possui plantas que permitem alteracées e area de lazer mobiliada e
decorada no rooftop. A Construtora Y é uma construtora e incorporadora com sede na
cidade de Belo Horizonte que atua ha 10 anos no mercado imobiliario e, recentemente

realizou a transi¢cdo do mercado de baixo padrdo para o de médio/alto.

A Construtora e Incorporadora Y concedeu autorizacdo para a coleta e

divulgacao de dados para fins académicos, mantendo o anonimato da empresa.

5. ESTUDO DE CASO

A presente secdo apresentard uma analise dos principais aspectos
identificados no empreendimento que se relacionam com 0s potenciais causas de
desvios mencionadas anteriormente. O estudo ndo pretende esgotar as
possibilidades, e pode ser encarado como uma avaliacéo introdutéria de um cenario

real.
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Para a realizacdo das analises, foi necessario a compilacdo de alguns dados
referente ao processo de incorporacao e execucao de obra, dentre eles o estudo de
viabilidade, processo de definicdo de produto e analise de projetos, orgcamento,
planejamento e gerenciamento. A Construtora Y foi escolhida como objeto de estudo
por possuir todas as informacfes disponiveis para coleta e analise conforme

necessario.

5.1.Planejamento inicial

O empreendimento objeto do estudo de caso, denominado “Empreendimento
X" é um edificio residencial multifamiliar de 11 pavimentos e cobertura de caixas

d’agua dispostos conforme descrito abaixo:

e 1° pavimento: Hall de entrada de pedestres, caixa de escada, hall dos
elevadores, garagem para 09 veiculos e rampa de acesso de veiculos

para o segundo pavimento.

e 2° pavimento: 12 vagas de veiculos, caixa de escada, hall dos

elevadores e rampa de acesso de veiculos ao terceiro pavimento.

e 3° pavimento: 15 vagas de veiculos, caixa de escadas, hall dos

elevadores e rampa de acesso de veiculos ao segundo pavimento.

e 4° pavimento: Compostos de caixa de escadas e hall de elevadores e do
primeiro nivel das unidades autbnomas Duplex Garden numeradas de
401,402,403 e 404.

¢ 5° pavimento: Composto de caixa de escada, caixa de elevadores e dos
segundos niveis das unidades autdnomas residenciais Garden Duplex
numeradas de 401, 402, 403 e 404.

e 6° pavimento: Composto de caixa de escadas, hall de elevadores e das

unidades autbnomas residéncias Intermezzos 601 e 602.

e 7° pavimento: Composto de caixa de escadas, hall de elevadores e das

unidades autbnomas residéncias Tipos 701 e 702.
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8° pavimento: Composto de caixa de escadas, hall de elevadores e das
unidades autonomas residéncias Tipos 801 e 802.

9° pavimento: Composto de caixa de escada, hall de elevadores e dos
primeiros niveis das unidades autbnomas residenciais Coberturas

Duplex Top House numeradas de 901 e 902.

10° pavimento: Composto de caixa de escada, caixa de elevadores e dos
segundos niveis das unidades autdbnomas residenciais Coberturas

Duplex Top House numeradas de 901 e 902.

11° pavimento: Composto do lazer comum do edificio que contara com
caixa de escadas, hall de elevadores, saldo de festas gourmet com
terraco, banheiro, lavanderia/Oficina Compartilhada, sauna a vapor, area

de churrasqueira e terraco descoberto com piscina.

Acima do décimo primeiro pavimento esta a cobertura para insercao da

caixa d’agua.

Para o estudo de viabilidade do empreendimento em questdo foram adotadas

premissas por parte da Construtora com base no histérico de custos e gastos

praticados por esta. Foi adotado o prazo de obra de 30 meses o valor de R$800,00 o

custo do m2 de construcdo para areas externas e R$ 2.400,00 para area interna e area

comum. Além disso, foram considerados custos extras para a composicao da analise

referente a terraplanagem, demolicéo, fundacéo, contencao, projetos, lazer, garagens,

elevador, publicidade, cartério, juridico, habite-se, manutencéo, registro, pro-labore e
tdc no valor de R$ 2.836.360,00 e o custo do terreno foi de R$ 4.950.000,00.

Desse modo, levando em consideragdo as metragens do empreendimento,
estimou-se um VGV de R$ 20.646.220,00 e custo global de R$ 4.661,69 por m?2

construido, sendo dessa forma uma margem de lucro de 27%. O estudo pode ser

observado de forma simplificada na figura 5.

FIGURA 5: Resumo estudo de viabilidade do empreendimento abordado no

estudo de caso
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VIABILIDADE EMPREENDIMENTO X
LOCAL INTERNA | EXTERNA| TOTAL | CUSTO INT CUSTO EX CUSTO FINAL VALOR M? VALOR DE VENDA
401 110,17 58,36 168,53 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 311.096,00 | RS 14.000,00 | RS 2.359.420,00
402 108,62 59,47 168,09 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 308.264,00 | RS 14.000,00 | RS 2.353.260,00
403 110,17 48,61 158,78 | RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 303.296,00 | RS 14.000,00 | RS 2.222.920,00
404 108,62 50,23 158,85 | RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 300.872,00 | RS 14.000,00 | RS 2.223.900,00
601 84,37 20,9 105,27 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 219.208,00 | RS 14.000,00 | RS 1.473.780,00
602 84,37 20,9 105,27 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 219.208,00 | RS 14.000,00 | RS 1.473.780,00
701 84,37 0 84,37 RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 202.488,00 | RS 14.000,00 | RS 1.181.180,00
702 84,37 0 84,37 RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 202.488,00 | RS 14.000,00 | RS 1.181.180,00
801 84,37 0 84,37 RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 202.488,00 | RS 14.000,00 | RS 1.181.180,00
802 84,37 0 84,37 RS 2.400,00 | RS 800,00 | RS 202.488,00 | RS 14.000,00 | RS 1.181.180,00
901 104,68 31,55 136,23 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 276.472,00 | RS 14.000,00 | RS 1.907.220,00
902 104,68 31,55 136,23 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 276.472,00 | RS 14.000,00 | RS 1.907.220,00
AREA COMUM 1740,5 0 17405 | RS 2.400,00 [ RS 800,00 | RS 4.177.200,00 - -

AREATOTAL 2893,66 321,57 321523 RS 2.400,00 RS 800,00 RS 7.202.040,00

CUSTO EXTRA VB RS 2.836.360,00

CUSTO TOTAL DE OBRA vB RS 10.038.400,00

CUSTO TERRENO vB RS 4.950.000,00

VGV VB RS 20.646.220,00

LUCRO VB RS 5.657.820,00 27%
CUSTO M? FINAL VB RS 4.661,69

FONTE: (AUTOR 2024)

Para a compra do terreno, foram negociados 4 apartamentos como permuta
para as unidades 701, 702, 801 e 802 e o restante do valor em dinheiro visando reduzir
a exposicdo de caixa. Neste mesmo topico, considerou-se a perspectiva de venda

maior ao final do empreendimento por se tratar de um Construtora nova no mercado.

5.2.Projetos e especificacdes técnicas

Todas as informacdes detalhadas acerca dos materiais utilizados e do sistema
construtivo encontram-se no memorial descritivo do empreendimento disponibilizado

pela construtora.

A edificacao foi construida em estrutura de concreto armado com vedacdo em
Clique aqui para inserir texto.tijolos ceramicos ou de concreto, determinadas pelo
calculo e de acordo com as prescri¢des das normas técnicas pertinentes da ABNT,
obedecendo ao projeto elaborado por responsavel técnico. Os servicos de
movimentagcdes de terra, demolicdo e desaterro foram executados utilizando a
demolicdo mecéanica e a escavacdo e desaterro com utilizacdo de maquinas e
caminhdes, sendo observadas as cotas definidas no projeto. A fundacéo, blocos,
cintas e contencbes foram executadas seguindo as normas técnicas vigentes
pertinentes para trabalhos deste género e obedecendo rigorosamente as indicacdes
contidas nos projetos técnicos especificos, desenhos e detalhes especiais, elaborados

por profissionais habilitados.
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Nas areas molhadas foram executadas impermeabilizacdes com manta
asféltica ou argamassa polimérica, conforme projeto especifico. Para a cobertura da
edificacao, foi feito piso de laje plana, impermeabilizada com prote¢cdo mecéanica, em
acordo com o estabelecido pelas normas da ABNT, através de manta asféltica

aplicada por empresa especializada.

A fachada é uma composicdo mista fachada aerada com pele de vidro,
porcelanato, esquadrias e detalhes em aluminio conforme projeto especifico. As
esquadrias da fachada sao de vidro e aluminio e as portas internas das unidades
autbnomas do tipo prancheta em madeira de correr ou pivotadas variando de acordo

com o projeto especifico residencial.

Além disso, o edificio conta com sistema de interfone e infraestrutura de
previsdo para instalacdo do sistema de portaria virtual, conforme projeto a ser
elaborado por empresa especializada e com um sistema de controle de acesso
utilizando tecnologia RFID e eclusa. A portaria ainda tem com sistema fechado de TV
(CFTV), composto por infraestrutura (tubulagéo e cabeamento), cameras e interfones
para monitoramento da entrada, areas comuns e elevadores e foi executado sistema

de protecdo perimetral com uso de infravermelhos e central de alarme.

No momento de analise de projeto foi realizada compatibilizacdo entre o projeto
estrutural, arquitetbnico e de instalacdes. Dentre os principais pontos de destaque

tem-se:

e Otimizacdo do uso do aluminio através do dimensionamento das
esquadrias visando reducéo de perda nos cortes dos perfis, levando em

consideracao que este possui 6m;

e Criacdo de solucdes no projeto de estrutura para recebimento das
instalagdes hidrossanitarias criando passagens para as descidas de
prumadas, transicdes de tubulacbes e saidas para a fachada ja no

projeto estrutural.

e Alinhamento junto dos projetistas das necessidades de projeto,
garantindo uma entrega assertiva que faga sentido com o produto e

facilite a execugéo.
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Entretanto, apesar dos esforcos na fase de concepcdo, houve problemas que

impactaram no desenvolvimento do empreendimento em questdes financeiras e no

prazo. Sendo elas:

Falha na execucéo do projeto de estrutura, por parte da engenharia de
obra, ndo deixando as previsbes de passagem de tubulacdo
hidrossanitaria que implicou em uma andlise em campo e revisdo

completa do projeto de modo a solucionar o problema;

Contratacdo de projetista de instalacdes elétricas sem expertise que
propds um projeto sem respeitar normas técnicas e superdimensionado.
Foi necessaria a contratacdo de um novo profissional para realizar a
revisdo do projeto, acarretando um custo extra. Ainda, o valor pago ao
projetista de revisdo acabou resultando em menor custo globao, pela
economia gerada com materiais elétricos que haviam sido propostos no

projeto original.

Ao longo da execucdo, ndo foram necessarios ajustes de projeto. A
sondagem realizada foi precisa e ndo houve o aparecimento de
imprevistos. A fundacao iniciou apds o periodo de chuvas e as atividades
que necessitam de um periodo de maior estiagem conseguiram ser

desenvolvidas sem impactos climaticos.

5.3.Controle de custos e gerenciamento de prazos
5.3.1. Planejamento e custos

Para o orcamento do empreendimento foi contratada uma empresa

especializada em orcamento e planejamento. Foi levado em consideracdo o escopo

previsto no memorial descritivo e alinhamento com as imagens comerciais. Para a

analise apresentada neste trabalho, levou-se em consideragdo o conteudo do

orcamento detalhado e foram avaliadas item a item as divergéncias mais

significativas.

Desse modo, encontrou-se como principais pontos de distor¢do do orcamento:

a) o custo advindo dos problemas de projeto de instalagcbes conforme descrito

anteriormente;
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b) o custo de mdo de obra para assentamento de revestimento, uma vez que a
empresa trabalha com empreiteiros e 0 orcamento contemplava apenas o material;
c) alteracdo no valor de loucas, metais e bancadas devido a alteracfes no escopo do
empreendimento;

d) custo de controle tecnoldgico, que ndo estava sendo considerado, e o custo do

escritério central, na parcela que diz respeito a obra.

A figura 6 apresenta um resumo do orgamento do empreendimento associado
aos custos adicionais ndo previstos. O somatoério totaliza em R$ 300.700,00, um

desvio de 1,02%, valor de pouca relevancia perto do montante real.

FIGURA 6: Resumo orgamento Empreendimento X

ORCAMENTO DE OBRA

TEM [ CUSTO ESTIMADO | % DO ORCAMENTO OBSERVACOES CUSTO REAL
PREPARO DO TERRENO RS 5.675,89 0,04% RS 5.675,89 0,04%
INFRA ESTRUTURA (Fundagdo e Cintas) RS 421.090,58 3,12% RS 421.090,58 3,05%
SUPER ESTRUTURA | RS 1.737.577,89 1287% RS 1.737.577,89 12,59%
ALVENARIAS E VEDACOES | RS 266.578,08 1,97% RS 266.578,08 1,93%
IMPERMEABILIZACOES RS 124.312,44 0,92% RS 124.312,44 0,90%
INSTALACOES ELETRICAS RS 420.522,01 3,11% Custo retrabalho de projeto - Projeto fora de norma - 15.000 | RS 435.522,01 3,16%
INSTALACOES HIDRAULICAS RS  289.319,15 2,14% Custo retrabalho de projeto - Falha na execuclo - 15.000 | RS 304.319,15 2,21%
InstalagBes pluviais Prediais RS 116.740,23 0,86% RS 116.740,23 0,85%
INSTALACOES MECANICAS RS 320.101,42 2,37% RS 320.101,42 2,32%
ESQUADRIAS DE MADEIRA RS 103.492,45 0,77% RS 103.492,45 0,75%
ESQUADRIAS DE ALUMINIO | RS 372.547,56 2,76% RS 372.547,56 2,70%
Esquadrias de aco RS 50.831,95 0,38% RS 50.831,95 037%
VIDROS RS 1.152,00 0,01% RS 1.152,00 0,01%
PISOS E VAVIMENIMAO INTERNA RS 73.370,69 0,54% RS 73.370,69 0,53%
Pisos internos RS 127.777,11 0,95% Custo mBo de obra assentamento revestimento - 40.000 RS 167.777,11 1,22%
Pedras RS 2.324,95 0,02% RS 2.324,95 0,02%
Pisos de Madeira RS 50.358,00 037% RS 50.358,00 036%
Concreto e/ou cimentados | RS 7212322 0,53% RS 7212322 0,52%
PISOS E PAVKMENTN,'AD EXTERNA | RS 26.523,29 0,20% RS 26.523,29 0,19%
REVESTIMENTO DE PAREDES INTERNAS RS 301.469,84 2,23% Custo mao de obra assentamento revestimento - 40.000 | RS 341.469,84 247%
Revestimento com pedras RS 761,93 0,01% RS 761,93 0,01%
REVESTIMENTO DE PAREDES EXTERNAS RS 549.079,85 4,07% RS 549.079 85 3,98%
FORROS RS 47.086,12 0,35% RS 47.086,12 0,34%
LOUCAS E METAIS RS 109.764,25 0,81% Ajuste de valores forme produto utilizado - 17000 RS 126.764,25 0,92%
BANCADAS E PEDRAS RS 154.175,71 1,14% Bans RS 164.175,71 1,19%
PINTURA 1 RS 222.22549 1,65% RS 222.225,49 1,61%
PAISAGISMO RS 13.97096 0,10% RS 13.970,96 0,10%
MUROS E CERCAS RS 28.027,21 0,21% RS 28.027,21 0,20%
SERVICOS COMPLEMENTARES RS 27.674,31 0,20% RS 27.674,31 0,20%
DESPESAS FINAIS RS 64.87131 0,48% RS 64.87131 047%
DESPESAS INICIAIS RS 206.000,00 1,53% RS 206.000,00 1,49%
IMPLANTACAO £ MANUTENCAO DE CANTEIRO DE OBRAS RS 231.454,16 1L,711% RS 231.454,16 1,68%
CONTROLE TECNOLOGICO RS 0,00% NAO PODE SER ZERADO - 13.700,00 RS 13.700,00 0,10%
ACOMPANHAMENTO TECNICO RS 13.700,00 0,10% RS 13.700,00 0,10%
MAO-DE-OBRA INDIRETA RS 1.300.948,12 9,64% DESPESAS DE CUSTO ADM ESCRITORIO - 150.000,00 RS 1.450.948,12 10,51%
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS RS 420.459,58 3,11% RS 420.459,58 3,05%
CUSTOS EXTRAS (PROJETOS, DOCUMENTACOES, PREPARO DE TERRENO ETC) | RS 276.472,00 2,05% RS 276.472,00 2,00%
TERRENO RS 4.950.000,00 36,67% RS 4.950.000,00 3587%
TOTAL ! RS 13.500.559,75 100% RS 13.801.259,75 100%
VIABILIDADE

CUSTO EM VIABILIDADE RS 14.988.400,00 CUSTO EM VIABILIDADE RS 14.988.400,00

DIFERENCA FINAL RS 1.487.840,25 DIFERENCA REAL RS 1.187.140,25

LUCRO FINAL 'rRS 7.145.660,25 35% LUCRO REAL RS 6.844.960,25 33%

FONTE: (AUTOR 2024)

Apés o encerramento da fase da superestrutura, a construtora optou por realizar
a contratacdo de um novo responséavel técnico para gestdo do empreendimento. A
contratacao parece ter sido i uma escolha eficiente e foi fator importante para que que
a obra se mantivesse dentro da expectativa de gastos mensais e com producao
compativel com o planejamento. A figura 7 ilustra o tempo caminho estipulado para o

empreendimento em questéo.
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FIRUA 7: Tempo caminho Empreendimento X
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FONTE: (CONSTRUTORAYY, 2024)

A Construtora responsavel pelo empreendimento possuia em dado momento 4
obras em fases distintas em execucédo. Por se tratar de uma empresa de pequeno
porte, com cerca de 30 funciondrios, a demanda estava alta para o que a equipe
propria conseguiria atender e optou-se pela , utilizacdo de prestadores de servi¢co
para apoio da execucado, e que se encaixavam dentro do teto de gastos estipulados
pelo orcamento.

O principal problema enfrentado pela empresa, entretanto foi relacionado a
exposicao de caixa. Apesar de estar em um cenario econémico favoravel, ou seja, 0s
empreendimentos estavam dando retorno positivo para a Construtora, a situagao
financeira sofreu um baque no momento que 2 das 4 obras entraram em sua fase final,
gue necessita de um aporte financeiro maior e, associado a isso houve um periodo de
8 meses consecutivos sem vendas sendo necessario um maior aporte interno para

alimentacao das obras.

Tendo em vista o porte da empresa, nao era possivel atender as demandas das
guatro obras e por isso, optou-se por desacelerar as duas obras que estavam mais
distantes da data de entrega, sendo uma delas o empreendimento alvo de estudo,
para que fosse possivel finalizar as obras em etapa final e ter um alivio no caixa com

a reducéo dos gastos e os aportes advindo dos financiamentos

O aporte realizado para o empreendimento era referente as parcelas mensais

das vendas realizadas, sendo desse modo suficientes para o pagamento das
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despesas mensais de agua, luz, equipe administrativa e 10 funcionarios dentre eles

pedreiros, serventes, eletricista e bombeiro.

A reducéo da producdo impactou em um atraso de 6 meses no cronograma
previsto. A figura 8 ilustra o novo tempo caminho estipulado para o empreendimento.
Ou seja, houve um atraso significativo decorrente da falta de planejamento global no
que diz respeito ao aporte de recursos e seu impacto no fluxo financeiro do

empreendimento.

FIGURA 8: Tempo caminho atualizado Empreendimento X
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FONTE: (CONSTRUTORAYY, 2024)

Apesar de a pratica comum do grafico tempo caminho possuir linhas menos
inclinadas e com o menor numero de sobreposi¢des de atividades, o prazo foi um fator
determinante para o empreendimento. Os contratos de compra e venda estipulam
uma data de entrega para 0 més de janeiro de 2024 e por isso foi necesséario a
intensificagéo das atividades da obra. No més de novembro, o cronograma estava de

acordo com o estipulado pela figura 8.
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5.3.2. Gerenciamento

Atualmente o mercado da construcao civil enfrenta uma forte dificuldade no
guesito de escassez de mao de obra. Associasse como um dos fatores relacionados
a essa crescente demanda tem relagdo com o surgimento de novos meios de trabalho
autbnomo que propiciam uma renda maior que as fornecidas pelo regime CLT do
sindicato da construcao civil para 0 mesmo grau de especializacéo e escolaridade. A
falta de interesse na area tem sido fator que faz com que os precos de producéo e

diaria estejam subindo devido a lei de oferta e demanda.

Por outro lado, um outro grande problema enfrentado no dia a dia no canteiro
sao o0 excesso de faltas. Foram criadas medidas mitigatorias como a criacdo de bdnus
de presenca e sorteios de prémios para aqueles sem faltas que vem mostrando-se

eficientes como medida mitigatéria.

Os métodos construtivos adotados ndo interferiram no andamento da obra. As
praticas realizadas foram as de costume da Construtora o que nao acarretou nenhum

atraso ou retrabalhos além do comum.

Os equipamentos e ferramentas séo parte do acervo proprio da empresa e parte
locado. A constru¢do nao necessitou de nenhum equipamento especial além dos de
costume e por isso esse nao foi um fator que possuiu influéncia no andamento da obra

do estudo de caso.

5.4.Resultados e discussdes

No estudo de caso apresentado, os desvios identificados na obra foram
atribuidos, principalmente, a situacao financeira da construtora. O cenario adverso
resultou na necessidade de desacelerar o ritmo de trabalho que levou a uma série de
consequéncias que impactaram no prazo do projeto. Em relacdo ao custo, pode-se
interpretar que a falta de recursos financeiros impediu a compra oportuna de alguns
materiais e pagamento de méo de obra, resultando em custos adicionais devido a
interrupcdes e atrasos, porém é uma situacao hipotética que nao foi analisada e nao

pode ser considerada uma verdade absoluta.

Tais fatores estdo em consonancia com as principais causas de desvios de

custo e prazo encontradas na literatura sobre gerenciamento de projetos de
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construcdo. De acordo com Odeh e Battaineh (2002), a falta de capital e fluxo de caixa
insuficiente sao fatores-chave que contribuem para desvios de custo e prazo em
projetos de construcdo. Esta situacdo é consistente com as principais causas de
desvios de custo e prazo encontradas na literatura brasileira sobre gestéo de projetos
de construcdo. Oliveira e Morais (2015) ressaltam a relevancia do fluxo de caixa
adequado e do gerenciamento eficiente dos recursos financeiros para garantir o

sucesso de um projeto de construgao.

Embora o estudo de caso reforce as descobertas da literatura ao destacar a
importancia da situacdo financeira na gestdo de projetos de constru¢do, ha uma
particularidade especifica neste caso que merece destaque. A dependéncia
significativa da saldde financeira da construtora pode indicar uma falta de
planejamento financeiro adequado ou uma subestimagdo dos riscos financeiros

associados ao projeto.

Para resolver os principais problemas identificados, € essencial que a
construtora adote medidas proativas para melhorar sua gestéo financeira, incluindo o
desenvolvimento de planos de contingéncia para lidar com possiveis interrup¢des no
fluxo de caixa. Além disso, é crucial estabelecer parcerias solidas com instituicoes
financeiras, implementar préticas eficazes de monitoramento e controle de custos e
prazos, e garantir uma comunicacdo aberta e transparente entre todas as partes
interessadas do projeto. Ao abordar esses aspectos, a construtora pode mitigar os
riscos financeiros e operacionais, minimizando assim os desvios de custo e prazo em

futuros projetos de construcao.
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6. CONCLUSAO

A partir do estudo de caso apresentado, que evidencia a situacdo financeira da
construtora como o principal fator de desvio de custo e prazo, € possivel estabelecer
uma correlacdo assertiva entre o material de estudo e embasamento de pesquisa com
0S objetivos de pesquisa e 0 que ocorre na pratica. A andlise do caso revela as
dificuldades enfrentadas pela construtora em manter o ritmo de trabalho devido a
escassez de recursos financeiros, demonstrando uma das principais causas de desvio

de custo e prazo na pratica.

Apés arevisao da literatura e do estudo de caso abordado, entende-se que, em
suma, as causas de desvio de custo e prazo em obras de construcdo civil sdo
multifacetadas e complexas, muitas vezes decorrendo da interacdo de diversos
fatores, desde méa gestdo e planejamento inadequado até imprevistos inerentes ao
proprio ambiente de construcdo. A falta de comunicacéo eficaz entre todas as partes
envolvidas, incluindo clientes, empreiteiros e fornecedores, pode ampliar esses

desvios.

Além disso, questdes regulatdrias, condi¢des climéaticas adversas e problemas
de mao de obra também desempenham papéis significativos. Portanto, mitigar esses
desvios exige abordagens integradas que priorizem o planejamento detalhado, a
comunicacdo transparente e a capacidade de adaptacdo a circunstancias em
constante mudanca, garantindo assim a entrega bem-sucedida de projetos no prazo
e dentro do orgcamento estabelecido.

Para a empresa do estudo de caso, o maior gargalo € no ambito financeiro,
enquanto a gestdo e 0 escopo sao processos mais bem definidos e eficientes, mas
essa nao ¢é aregra. O ambiente da Construcao civil necessita de um controle rigoroso,
mas em contrapartida depende de fatores incontrolaveis como por exemplo o clima.
Desse modo, pode-se dizer que uma gestao eficiente é imprescindivel para que seja
possivel controlar as adversidades que podem surgir ao longo da Construcédo de um

empreendimento.
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