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RESUMO

O desenvolvimento constante do mercado, a necessidade da rapida entrega do
produto oferecido e a busca pela satisfacdo cada vez maior do cliente fizeram com
que as empresas do mundo desenvolvessem novos métodos e tecnologias para
agilizar o processo de producdo. Na construcdo civil as grandes empresas
visiondrias viram que com um estudo aprofundado do projeto antes de executé-lo,
poderiam encontrar ou prever problemas que antes eram solucionados somente in
loco, no decorrer da obra, o que gerava gastos e desperdicios desnecessarios para
a empresa. Quando se comega a planejar e projetar o “passo a passo” da obra,
desde o estudo de vizinhanga, passando pela compatibilizacdo de todos os projetos
envolvidos, detalhamentos e paginacdes de pisos e ceramicas, planejamento de
cabeamentos e tubulacdes, planejamento do cronograma da obra, relagdo méo de
obra versus servicos a serem executados, controle dos riscos de projeto e de obra,
previsdo de custos e orcamentacdo, o controle do acabamento até o contato com o
fornecedor e controle de producdo na execucdo; notou-se ganho de tempo,
diminuicdo de gastos e aproveitamento de equipe tanto de projetos quanto de
canteiro de obras. As empresas cada dia mais tém buscado melhorias nessas
metodologias almejando alcancar exceléncia na produgcdo do ramo de construgéo
civil. Esta monografia utilizou uma reviséo bibliografica que permite o leitor conhecer
qual é este “passo a passo” utilizado pela maioria das empresas, identificando os
meétodos e processos em cada etapa de planejamento, execucdo e encerramento de
um projeto. Mostrando ao final como poderia ser aplicado em um projeto da prépria
autora.

Palavras-chave: Gerenciamento de Projetos; Planejamento; Compatibilizacao;
Controle de Processos; Controle de produgéo.



ABSTRACT

The constant development of the market, the need for rapid delivery of the product
offered and the quest for increasing customer satisfaction have made the companies
develop new methods and technologies to streamline the production process. In
construction site, the great visionary companies saw that with an in-depth study of
the project before running it, they could find or predict problems that were resolved
only on the spot, in the course of the work, which was generating unnecessary
spending and waste. When you start to plan and design the "Walkthrough" of the
work, since the study of neighborhood, passing by the compatibility of all the projects
involved, detailing and paginations of floors and ceramics, cabling and piping plan,
schedule planning of the work, labor relationship versus services to be executed, the
risk control of project and of work, cost forecasting and budgeting , the control of the
finish until contact with the supplier and production control in the implementation;
observed time gains, decreased expenses and utilization of both team projects as
construction site. Companies increasingly have sought improvements in these
methodologies aiming to achieve excellence in the production of the construction
branch. This monograph used a literature review that allows the reader to know what
is this "step-by-step” used by most companies, identifying the methods and
processes at every stage of planning, execution and closure of a project. Showing at
the end as it could be applied in a project of his own.

Keywords: Project Management; Planning; Process control; Production control.
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1. INTRODUCAO

Na atualidade, h4 uma busca no mundo por melhorias nos processos e

projetos das areas dos mais diversos ambitos do setor comercial mundial.

Essa busca por processos inovadores acontece para que as empresas
tenham menor custo de producéo e o produto final seja fornecido com o minimo de

desperdicio e cada vez mais com menor tempo.

Isso acontece inclusive no setor da Construcdo Civil, que hoje busca

processos gerenciais alternativos para atingir esta meta.

Na Construgdo Civil, além da busca de novos meios de solucionar problemas
comuns encontrados diariamente no campo, busca-se aperfeicoar meios ja

existentes levando-os a exceléncia.

E desejado sempre um mesmo produto final: o controle total dos processos

no decorrer de todo um projeto, desde o planejamento até a sua execucao.

No entanto, na Construcdo Civil ha caracteristicas no processo produtivo e no
préprio mercado onde as aplicacfes dos sistemas pesquisados e estudados pelas
teorias de gestdo encontram problemas para serem aplicados e necessitam de

adaptacdes para serem efetivamente implantados na gestédo de um projeto.

No Brasil, a dificuldade de aplicacdo das teorias de gestdo tem sido muito
maior do que no resto do mundo, devido as diferentes crises do mercado. Isto faz
com que as empresas diminuam o interesse em investir em novas pesquisas e
assim, consequentemente em novas tecnologias, tanto na execu¢do quanto na
gestdo de projetos. (CORREA, 2008).

Porém, com a previsdo de melhoria do mercado em alguns anos, as
empresas focam na competitividade e em se destacar, enquanto a crise se encontra
no seu auge, o que esta afetando significantemente o quadro de muitas empresas —

causando até a faléncia de algumas.

Algumas delas estdo preparando para competir arduamente pelo mercado

iminente. Isto é feito com a pesquisa de novos processos que levardo ao ganho de
14



tempo e custos, permitindo a empresa criar uma pluralidade de projetos, néo
precisando restringir pessoal para somente um projeto.

Muitas vezes 0 sucesso da gestdo de um projeto ndo se encontra somente
em programas elaborados, softwares e outras tecnologias informatizadas. Mas estéo
sob uma lideranca eficiente, onde h& extrema organizacédo, planejamento laborioso
do projeto em um todo, coordenacdo de pessoal e materiais para execucao do

mesmo.

Quando estes itens sdo seguidos minuciosamente e criteriosamente em fase
de planejamento, pode-se prever possiveis riscos e problemas no decorrer da
execucao. Com isso, o controle da obra podera ter um peso real para o cronograma

de execucdo da empresa.

Quando isto é feito pode-se contar que as etapas serdo seguidas no tempo
correto sem retrabalhos e decisdes de Ultima hora evitando possibilidade de erros

futuros que aumentem o custo e o tempo da entrega para o cliente.

O mercado exige da empresa que um cronograma seja cumprido, que metas
sejam alcancadas, e custos sejam reduzidos. Uma empresa que ndo consegue
‘entregar’ estes itens ndo se mantem no mercado e dara lugar as empresas que

estdo preparadas para competir e atender as exigéncias dos seus clientes.

Portanto, para cumprir estes itens € necessario o investimento em pesquisas

para novas tecnologias e novos processos para controle e gestédo de projetos.
2. OBJETIVOS

O foco deste trabalho é explicar 0 que € um projeto de gestdo e pesquisar
quais os tipos de processos e projetos ja utilizados na Construcao Civil, assim como

entender as suas metodologias e aplicagdes no mercado.

O trabalho tratara de especificar quais sdo 0s ambitos da gestdo de projetos -
na teoria - que sao utilizados no mercado e o que falta para serem cumpridos na
realidade de uma construtora criada apenas para este estudo, levando em conta

a exceléncia na gestéo.

15



3. REVISAO DA LITERATURA
3.1. GERENCIAMENTO DE PROJETO

3.1.1. O que égerenciar um projeto/obra?

Gerenciar uma obra significa administrar, simultaneamente, o cumprimento
do cronograma e a previsdo financeira, gerindo profissionais que tém
formacdes e praticas diversas. Quem assume essa funcdo é o gestor que
deve dominar custos, contratos, prazos, ser organizado e um bom gestor de
pessoas. (NAKAMURA, 2014)

O gestor € quem vai pesquisar, levantar dados e implantar sistemas através
de projetos elaborados pelo mesmo ou pela administracdo da empresa, do grupo

ou Orgao publico.

Ha a gestdo de obras total onde o profissional contempla desde a contratacao
de materiais, servicos e mao de obra até a execucdo; ou parcial que é quando
apenas algumas partes sdo gerenciadas pelo profissional e outras ficam por conta

do cliente (como a compra dos materiais e etc.).
3.1.2. Métodos Utilizados

No processo de gestdo de obras o meio utilizado para garantir exceléncia é o
processo repetitivo. Nao € possivel garantir a qualidade do projeto sem ter um
roteiro de gerenciamento pré-definido, onde faz-se um check-list das funcbes e
etapas a serem seguidas, que ja foram estudadas ou reconhecidas como
importantes em projetos anteriores — estas informagfes serdo descritas no tépico

sobre encerramento de obra com as licbes aprendidas.

Uma metodologia de gestao € uma adaptacéo a realidade dos projetos onde o
gestor aplica as praticas de mercado adaptando-as a realidade do seu
empreendimento, neste momento o gestor estuda tanto as propostas da literatura

guanto a experiéncia dos profissionais de mercado.

A metodologia de gerenciamento de projetos consiste em um conjunto de
processos, métodos e ferramentas para o alcance dos objetivos do projeto. Deve ser
seguido um roteiro (roadmap) onde estardo especificadas as principais etapas a

serem planejadas na gestdo do projeto em questao.
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Para CHARVAT (2003), “uma metodologia € um conjunto de orientacbes e
principios que podem ser adaptados e aplicados em uma situacédo
especifica. Em ambiente de projetos essa orientacdo é uma lista de coisas a
fazer. Uma metodologia pode também ter uma abordagem especifica,
modelos, formularios e também check lists, usados durante o ciclo de vida
do projeto.

Desenvolvimento | revisdo da

metodologiade gerenciamento de |GG 49
projetos

P e G 1 N 497
gerenciaments de projeios
Implantac o de indicadores de 5%
desempenhode projetos N
Implantac o de software de
gerenciaments de projetos . N

Implantag do de metodologla para
gerenclamento de portfalio O 35
Avaliagho de Maturidade em
Gerenclaments de Projetos 24,

Figura 1 - Iniciativas em gerenciamento de projetos que as organizacdes pretendem adotar nos
préximos 12 meses

Fonte: Estudo de Benchmarking em Gerenciamento de Projetos 2013, disponivel
em www.pmsurvey.org.

Segundo KERZNER (2001), algumas das caracteristicas que uma
metodologia de gerenciamento de projetos deve ter s&o:

Um nivel recomendado de detalhes;

Uso de modelos;

Técnicas padronizadas de planejamento, programacéo e controle;
Formato padronizado de relato de desempenho;

Flexibilidade na aplicagéo nos projetos;

Flexibilidade para melhorias, quando necessario;

Facilidade de entendimento e aplicacéo.

(XAVIER, 2013)
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Prazo 98%
Escopo 95%
Custo TB%
Comunicagdo 66%
Riscos 63%
Qualidade | 500
Integragao 50%
Recursos Humanos 56%
Aquisicbes 41%

Governanga 28%
Percenlual de organizagdes que citaram o flem

Figura 2 - Aspectos considerados na Metodologia de Gerenciamento de Projetos
Fonte: Estudo de Benchmarking em Gerenciamento de Projetos 2013, disponivel
em www.pmsurvey.org.

3.1.2.1. Project Management Body of Knowledge (PMBOK)

PMBOK €& um manual que descreve 0s conhecimentos gerais para 0
gerenciamento de projetos, onde se destaca os principais aspectos que podem ser
abordados pelo gerenciamento de um projeto genérico.

PMBOK néo se trata de uma metodologia em si, e sim uma padronizacao que
vai identificar e nomear processos, areas de conhecimento, técnicas, regras e

métodos de gerenciamento.

Apesar de ndo ser uma metodologia, o PMBOK por ser visto hoje como a
mais importante bibliografia de gestdo de projetos da atualidade, € a principal fonte

de inspiracdo para quase todas as metodologias existentes

Conforme padronizagcdo do PMI, os processos abordam 10 areas de

conhecimento:

Gerenciamento de Integracdo
Gerenciamento do Escopo
Gerenciamento do Tempo
Gerenciamento de Custos
Gerenciamento da Qualidade
Gerenciamento de Recursos Humanos
Gerenciamento de Comunicacdes
Gerenciamento de Riscos

ONoU~LONE
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9. Gerenciamento das Aquisi¢cdes

10. Stakeholders (Nova area de conhecimento lancada na 5% edicéo, com o
objetivo de gerenciar melhor os Stakeholders, identificando e enderecando
suas necessidades para manté-los engajados.

(REIS, 2014)

Figura 3 — As areas de conhecimento do gerenciamento de projetos
Fonte: Xavier (2005), pagina 7

3.1.2.2. ISO 10006: 2003, Quality management - Guidelines to quality in

project management

ISO 10006:2003 é um padréo internacional, desenvolvido pela ISO, especifico
para o gerenciamento de projetos. A norma reune diretrizes que podem ser usadas
para garantir a qualidade do gerenciamento de projetos. Para a 1SO, um projeto
deve ser realizado em um determinado espaco de tempo, enquanto o PMBOK tem
foco na criacdo do produto, servico ou o resultado que se deseja mensurar. A 1ISO
10006 fala sobre o processo para atingir este resultado.

A 1SO 10006 busca assegurar que:

e as necessidades dos clientes sejam entendidas e entregues;
e as necessidades dos stakeholders sejam compreendidas e avaliadas;
e a politica de qualidade seja incorporada a geréncia da organizacgéo, tendo

como norte os objetivos estratégicos e a busca de resultados, e que possa
ser aplicada em projetos de complexidade variada.

A ISO fornece nove etapas para 0 processo estratégico:
19
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Foco no Cliente

Lideranca

Envolvimento das Pessoas

Aproximacéo dos Processos

Sistema de Aproximacéo com a Geréncia

Melhoria Continua

Aproximacéo Casual para Tomada de Decisao

Relacionamento Mutuamente Benéfico com Fornecedor (REIS, 2014)

ONoUAWNE

3.1.3. Escopos e Etapas

Segundo Nakamura (2014) fazem parte do escopo de gerenciamento:

- a elaboracao do planejamento fisico-financeiro da obra;

- a programacdo de aquisicdo de materiais e contratacdo de servigcos
incluindo cronograma de suprimentos;

- 0 planejamento operacional e logistico da obra, incluindo o planejamento
canteiro;

- 0 controle e 0 acompanhamento das atividades executadas (gestdo de
mao de obra e de seguranca);

- a retroalimentacé@o do planejamento fisico-financeiro. (NAKAMURA, 2014,

p. 1)

A gestdo de uma obra permite uma avaliacdo correta das etapas de
execucao, analisando prazos de entrega, tecnologias e equipamentos empregados,
produtividade e, a cada passo, a avaliacdo do impacto no custo orcado, fazendo
com que os gastos ndo saiam de controle (Redacdo do Forum da Construcéo,
Instituto Brasileiro de Desenvolvimento da Arquitetura).

O gerenciamento de projetos também deve abordar o gerenciamento de
portfélios e programas. Na Figura 4 pode-se verificar que um projeto se inicia com
uma proposta, feita por normalmente por um stakeholder, que demandard a
necessidade de um planejamento preliminar com estudos de viabilidade do local
desejado, um escopo inicial do projeto e a previsao dos recursos necessarios, dando
assim inicio ao planejamento do projeto, o serdo feitos todos o0s projetos
arquitetbnicos e afins, que serdo compatibilizados e gerardo os cronogramas € 0
gerenciamento de etapas, tempos, mao de obra e custos da obra.

Terminada a fase de planejamento sera feita a execucéo do projeto baseado
nas etapas definidas na etapa anterior — quanto mais bem definidas em projeto
melhor e mais facil sera feita a execugdo do empreendimento — sendo necessario

também nesta etapa o controle de producgéo e de equipes.
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Apés terminada a obra é necessario num processo de gestdo de qualidade
fazer auditorias em que s&o discutidas as falhas de projetos, e listadas as “licdes
aprendidas” deste empreendimento para servirem de exemplos para as proximas

gestdes.

Garenciamento do

Projeto

Menitaraments & Controle da
Canteira de Projetos

Avaliacdodos
Resukades dos
Projeles

Proposta de
Projets

Figura 4 — O Contexto do Gerenciamento de Projetos
Fonte: Adaptado da Figura 3-1 do PMBOK® Guide (PMI, 2013)

Desta forma, para ficar pratica a sua utilizacdo, uma metodologia deve ter um
roadmap que descreva a utilizacdo dos processos de gerenciamento de projetos em
termos da integracdo entre os processos, das interacdes dentro deles e dos
objetivos a que atendem. Esses processos podem ser agregados, por exemplo, nos
“‘grupos de processos de gerenciamento de projetos”: Iniciagdo; Planejamento;

Execugéo; Monitoramento e Controle; e Encerramento. (XAVIER, 2013)
3.1.4. Programas e Softwares Utilizados
3.1.4.1. Metodologia BIM

BIM é a abreviagdo de Building Information Modelling, ou Modelagem de
Informacdes da Construcdo. Trata-se de uma metodologia de trabalho vinculada a
sistemas informatizados, que tem por finalidade promover o gerenciamento de todas
as etapas de um empreendimento relacionado a construcao civil.

O sistema BIM traz muitos avancos para o processo de gerenciamento de
projetos principalmente a minimizacdo de problemas frequentes tais como a
fragmentacdo das etapas de projeto, identificacdo tardia de interferéncias entre
projeto arquitetbnico e projetos complementares, desperdicio de materiais,
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retrabalho, alto custo da producdo e a baixa qualidade dos produtos
finais. (COELHO; NOVAES, 2008)

Em estudos sdo mencionados 3 niveis de adocdo da metodologia BIM: BIM
1.0, BIM 2.0 e BIM 3.0.

O primeiro nivel (BIM 1.0) retrata a transicao de sistema de CAD Geométricos
para o sistema CAD-BIM. Nesta fase o sistema séo desenvolvidos modelos
tridimensionais focados na geracdo automatica de desenhos num nivel 3D de
desenhos — pode ser gerado automaticamente plantas, cortes, esquemas, elevagoes
e etc. — sem o envolvimento de outros profissionais.

Os profissionais que trabalham nesse primeiro nivel da plataforma BIM ja
conseguem compatibilizar projetos, pois os diversos projetos da edificacdo sao
langados em um mesmo arquivo que € compartilhado na “nuvem” e sdo acessados
ao mesmo tempo em todos os escritdrios profissionais envolvidos no projeto.

No segundo nivel (BIM 2.0) outros profissionais além dos projetistas de
arquitetura, estrutura e instalacbes prediais entram no processo de projeto, e
acrescentam informac6es relativas a tempo (4D), custos (5D), analise de eficiéncia
energética, dentre outras. A partir deste nivel sdo necesséarias adocdes de
estratégias que minimizem problemas de interoperabilidade para melhorar a
conversa entre todos os participantes do projeto.

Segundo Tobim (2008), a adogdo efetiva do BIM 2.0 ja € realidade na
América do Norte, na Asia e na Europa.”

O terceiro nivel (BIM 3.0) é apenas uma tendéncia ainda ndo existindo na
pratica. E se caracteriza pela integracéo total entre todos os agentes envolvidos no
empreendimento, ndo existindo qualquer tipo de obstaculo com relacdo a
interoperabilidade entre sistemas e ao intercambio de informacfes. (SOUSA,;
MERINO, 2013)

O BIM melhora a visualizacdo espacial do projeto j& que é concebido e
desenvolvido em 3D, e como tem-se a vantagem de poder incorporar outras
dimensbBes ao modelo, € um método extremamente eficiente para desenvolver o
processo de gerenciamento de projetos. Esse modelo 4D permite o gestor incorporar
o tempo como variavel de execucdo do projeto, facilitando o planejamento de

execucao.

E possivel trabalhar com outras dimensdes no modelo, com a denominac&o
N-D, alimentando informacdes sobre execucdo, uso e manutencdo. Neste caso,
podem ser analisadas opcbes construtivas, automacdo de suprimentos e
manutenc¢ao (LEUSIN, 2007).

Com o BIM, um projeto complexo envolvendo muitos profissionais e muitas
tecnologias pode ser facilmente gerenciado, pois o BIM facilita o processo
colaborativo. A integragdo é uma otima oportunidade de negdécios para 0s
fornecedores da construcdo (LEUSIN, 2007). Se um fornecedor
disponibilizar os produtos que disp6e na forma de modelos na plataforma
BIM, sera muito mais facil para o projetista especificar estes produtos. O
fornecedor disponibiliza os dados para que o projetista use o seu produto. O
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projetista por sua vez tem a seguranca de que as informacfes do modelo
sdo confiaveis uma vez que foram disponibilizadas pelo préprio fabricante.
(COELHO; NOVAES, 2008)

O uso da plataforma BIM encontra problemas para ser aplicado. Um estudo
de caso realizado por Bottega (2012) aponta a dificuldade para troca de arquivos
BIM através da internet em funcédo da grande quantidade de informacdes contidas,
fato que torna o arquivo muito pesado.

De acordo com a pesquisa de Bottega, os profissionais que enfrentam este
empecilho sugerem a utilizacdo do BIM SERVER, um servidor especifico para BIM
que utiliza a tecnologia Cloud Computing, que permite que os modelos sejam
enviados através do formato IFC. No entanto este formato necessita melhorias no
sentido de minimizar os problemas com a manutengdo da consisténcia das
informacdes. Bottega (2012) destaca que a tecnologia dos “models servers” ou
servidores BIM esta apenas no comeco.

O BIM por ser uma plataforma recente, ainda ndo € muito utilizado pelos
profissionais da area. O numero de projetistas que estdo fazendo o uso efetivo desta
plataforma ainda é insuficiente para promover a integracdo entre escritorios,
empresas e profissionais.

As vantagens do uso da plataforma estdo restritas devido a pequena
quantidade de profissionais que a utilizam, acarretando a ineficiéncia do uso da
totalidade de suas possibilidades, sendo necessario assim incentivar a
conscientizacdo das empresas e profissionais para o uso desta plataforma,
integrando assim cada vez mais escritorios e projetistas, tornando assim o BIM uma

plataforma realmente eficiente.

Kymell (2008) aborda a questdo dos direitos autorais e responsabilidades
técnicas. Por se tratar de modelo utilizado por diversos profissionais ao
longo de todas as fases de projeto, inclusive apés o término das obras, é
necessaria a criagdo de mecanismos juridicos que assegurem a autoria dos
projetos e a integridade das informacgfes técnicas especificadas por todos
os especialistas envolvidos. (SOUSA; MERINO, 2013)

3.2.FASES DE IMPLANTACAO E UTILIZACAO DO PROCESSO DE
GERENCIAMENTO

3.2.1. Planejamento

7

Esta fase é a etapa mais importante do gerenciamento de projetos. Nela
busca-se o refinamento dos objetivos do projeto e o detalhamento necessario para
alcanca-los. Cria-se neste momento um Plano de Projeto que descrevera as etapas
preliminares e gradativas que o gestor e a equipe de projetos deverao se ater para
resultar menor tempo gasto da fase de execugdo com a “tomada de decisdes” in
loco.
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O Plano de Gerenciamento € uma estratégia para gerenciar o projeto e 0s
processos em cada &rea de conhecimento e € uma das partes mais importantes do
processo de gestdo. No plano de gerenciamento sera definido o escopo do projeto, a
finalidade e as utilizagbes, neste momento define-se como este escopo sera
controlado. Ou seja, deve haver documentacdo de como pretende-se planejar o
projeto com base nas necessidades, além de como ser& gerenciado e controlado.

Por exemplo: é necessario pensar em como serédo identificados os riscos do
projeto, também é preciso pensar nas pessoas envolvidas no projeto e em
como elas serdo gerenciadas. Um plano de gerenciamento &,
necessariamente, exclusivo para cada projeto a fim de satisfazer suas

necessidades especificas. (FREIRE, M.; KARINA, P., LIRA, J. de — TIRN
[alterac¢des do autor])

O processo de planejamento possui 0s seguintes objetivos, de acordo com as
autoras Maristela Freire, Patrycia Karina e Janiere de Lira, que desenvolveram o

Planejamento Estratégico para o TIJRN:

1. Determinar como o projetista fard a parte de planejamento de
todos os planos de gerenciamento;

2. Criar 0 escopo do projeto;
3. Determinar o que comprar;

4. Ratificar a equipe do projeto e definir todos os papéis e
responsabilidades;

5. Criar Estrutura Analitica do Projeto - EAP;

6. Criar lista de atividades;

7. Estimar as necessidades de recursos;

8. Estimar o tempo e o custo;

9. Desenvolver o cronograma;

10. Obter a aprovacgéo do Plano de Gerenciamento de Projeto;
11. Realizar reunido de inicio do Projeto.

(FREIRE, M.; KARINA, P., LIRA, J. de — TIRN.)

O gerente e a equipe do projeto geram o Plano do Projeto onde as seguintes
informacdes ficam registradas:

a. ldentificagdo do projeto: parte inicial onde se encontra 0 nome
do projeto, gerente, cliente e patrocinador.

b. Escopo do produto: delimita as caracteristicas e fungbes que o
produto final deve possuir. Normalmente € definido pelo cliente
gue em parceria com 0 projetista define a finalidade do
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empreendimento, sua utilizacdo, principais funcbes, pontos
fortes do empreendimento, partido arquitetonico,
dimensionamentos e distribuicdo dos espacos.

c. Estrutura Analitica do Projeto (EAP): é uma ferramenta utilizada
por gerentes de projetos para auxilid-los na visualizagéo grafica
de todo o trabalho envolvido na execucao do projeto, ou seja, 0
escopo do projeto. Com a EAP, o gestor consegue visualizar o
gue tem sido feito no projeto e quais 0s préximos passos a
serem seguidos, faz estimativas, controla mao de obra,
acompanha a evolugcao da execucao da obra e prevé o trabalho
gue sera necessario para atingir os objetivos planejados

3.2.1.1. Projeto arquitetonico e afins
3.2.1.1.1. Como comecar a elaboragéo de um Projeto?

A elaboracdo do projeto comeca apds proposta de projeto. Para iniciar
qualquer projeto o projetista deve ter uma visdo clara dos problemas que se quer
resolver e deve ter definido uma ideia central da proposta com o(s) cliente(s) que
fizeram a proposta. Nesta etapa se define o escopo do projeto e 0 que € desejado
do empreendimento, para isto serdo necessarios encontros e reunides com o grupo
de trabalho envolvido na elaboracéo do projeto.

3.2.1.1.2. Por que definir em reunido?

Para esclarecer o escopo e 0 que se deseja do projeto, deve-se comunicar a
todos os envolvidos as ideias e objetivos do projeto, definir o publico alvo que se
quer trabalhar, metas e objetivos a serem atingidos ao do tempo de execucédo do
mesmo. E necessario que haja mecanismos que permitam medir e verificar, ao longo
do tempo, se o objetivo foi cumprido ou néo.

No reconhecimento formal do projeto deve conter:

1. Necessidades
2. Demanda de mercado
3. Necessidade do Negdcio

4, Pedido de Cliente

5. Avanco tecnolégico
6. Exigéncia Legal
7. Necessidade Social
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P rOJ eto S Avalla goes de fase

Exemplo de ciclos
de projeto:

Plano de Avaliacio Estudo pesenho | | Construcio| | Implemen- Hedipi:ln::
Negocios, preliminar Detalhado da afou eaclio Benefic
Processos,
Tecnologia up-ort::idude De Processos, || Aquisicio
& e viabilidade | | Viabilidade Sistemas,
Produtos || 9® Prodetos Produtos
Ciclo de Planejamento Ciclo de vida do projeto || Operacdo

Analise de Redesenhao:
Selucia Relatarios Medigio de
Cusbos & Processos, Desenvolvida e de operacio Beneficios
o icios Tecnologin testada
Detalhe Produtos

Figura 5: Exemplo de ciclos de projeto;
Fonte:CRESCA BRASIL,2016, p. 16.

3.2.1.1.3. Escopo do Projeto

O escopo é um componente do Plano do Projeto que define do que se trata o
projeto, qual a situacdo, problema ou necessidade que deu origem ao projeto, a
viabilidade do empreendimento, o que se deseja do mesmo, os pontos fortes, os
beneficios, o publico alvo a ser atingido, e os recursos a serem utilizados.

A boa gestdo do Escopo define claramente o que deve ser feito durante o
projeto e como isso sera realizado. Essa definicdo sera feita com base nos estudos
de projeto e as restricdbes que podem ter na sua realizacdo — estudos de viabilidade
como estudo de impacto de vizinhanca, legislacdo local, estudo de viabilidade
econdmica, analise topografica e estudo de necessidades.

Apbs definido o escopo, é preciso controla-lo. O escopo do projeto pode ser
modificado ao decorrer do processo, desde que considere todo o contexto do projeto
e qual sera o impacto desta mudanca no tempo de projeto, na sua qualidade, nos
custos e qual pode ser os riscos de fazer esta mudancga.

Apbs a definicdo do escopo, deve-se criar como um check list que dird quais
sao os resultados esperados do projeto, para serem realizados como uma lista. Isso
acontece criando divisbes no escopo em partes menores até que se tenha o nivel de
detalhes em que se pretende gerenciar.
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o do escopo A . BE =
1 -+ custos / Desenvolvimento do

v

plano do projeto

'

Para os processos de execucgao

Figura 6: Fluxograma de escopo de projeto;
Fonte:CRESCA BRASIL,2016, p. 22.

O planejamento do projeto deve ser executado, de forma preliminar, para
estimar o prazo, o custo, as necessidades de aquisicoes, de RH, sua qualidade, e
analisar os riscos do projeto.

O nivel de detalhe dependerd das exigéncias do cliente e do prazo, do
esforco que podera ser despendido para a elaboracdo da proposta, assim como, da
necessidade de exatidao das estimativas de prazo e de custo.

3.2.1.1.4. Planejamento Operacional de Projeto

O ponto de partida do planejamento das atividades é o desenho da estrutura
analitica do produto. O produto do projeto é o servigo criado que sera entregue ao
cliente e que deve estar referido no objeto do projeto. Na definicdo do produto
devera conter de forma sucinta o que € contemplado no projeto. A definicdo do

escopo € uma relacdo detalhada dos produtos que serdo fornecidos ou
contemplados no projeto.

3.2.1.1.5. Previsdo de Recursos

O processo de planejamento define inicialmente quais 0s recursos
necessarios para realizar o projeto, é feito nesse momento uma lista de atividades -
pessoas, materiais, instalagdes, fornecedores, etc.

Os recursos necessarios para a realizagcdo das atividades classificam-se,
geralmente, em quatro categorias principais:

e Mao-de-obra

e Material permanente (equipamentos e instalacdes)
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¢ Material de Consumo (combustivel, material de escritério, pecas de
reposicao, materiais de manutencéo, etc.)

e Servicos (viagens, transporte, hospedagem, servicos técnicos
especializados, etc.)

3.2.1.1.6. Gerenciamento do Tempo

Apos o planejamento do projeto e a previsdo dos recursos finalizada, o gestor
terd todas as informacdes necessérias da ordem das etapas de projeto e do tempo
de entrega de materiais pelos fornecedores e pode associar periodos, datas e
prazos as atividades. S&o estas decisdes que estabelecem quando as atividades
acontecem. Esse é o processo de programacédo, que significa planejar, associando o
tempo ao trabalho. Neste momento que € definido o Gerenciamento do Tempo.

O Gerenciamento do Tempo é o processo que objetiva garantir que o Projeto
seja completado no tempo previsto. Os principais processos desta gestdo s&o:
Definicdes, Sequenciamento, Estimativa de Recurso, Estimativa de Duracdo das
Atividades, Desenvolvimento e Controle do Cronograma destas Atividades.
(CRESCA BRASIL,2016)

Quando se sequencia atividades e identifica a relacdo de dependéncia entre
elas o gestor pode controlar a ordem de execucdo e também a necessidade de méao
de obra e sua quantidade em cada etapa. Quando isto acontece o gestor consegue
elaborar um cronograma realista e viavel, sem amarracdes desnecessarias, que
aumentardo a duragao do projeto como um todo.

Segundo a apostila CRESCA BRASIL de 2016, o gerenciamento do tempo de
projeto segue as seguintes etapas:

. Definicdes das Atividades: identificacdo das atividades especificas do
cronograma que necessitam ser executadas para produzir os diversos
tangiveis do projeto.

. Sequenciamento das Atividades: identificagdo e documentacdo das
dependéncias entre as atividades do cronograma.

. Estimativa de Recursos de Atividade: estimativa do tipo e das
guantidades dos recursos requeridos para executar cada atividade do
cronograma. Exemplo: se vocé estiver construindo sua casa e quiser
estimar o tempo necessario para concretar a laje de sua casa, precisaria
decidir quais recursos tera disponiveis. Vocé utilizara uma empresa
especializada com caminhdo betoneira ou os pedreiros da obra faréo o
servico, utilizando um carrinho de méo e preparando eles mesmos a receita
do concreto?

. Estimativa de Duracdo de Atividade: estimativa do periodo que seréa
necessario para a concluséo individual de cada atividade do cronograma.

. Desenvolvimento do Cronograma: andlise da sequéncia das
atividades, suas dependéncias, duracdo e recursos requeridos para criar o
cronograma.
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o Controle do Cronograma: controle das alteragbes efetuadas no
cronograma.

Para melhor visualizar o projeto quanto a administracdo e gestdo do tempo,
existem técnicas de programacédo e representacdo grafica para definir o tempo de
cada atividade e como elas se relacionam.

3.21.1.7. Compatibilizacdo de projetos

Os projetos realizados até agora devem ser compatibilizados. Isso significa
gue nao devem haver sobreposicdes de elementos em nenhuma parte do projeto.
Este processo pode ser feito por uma Unica empresa que realiza todos 0s projetos
(arquitetdnico, estrutural, elétrico, hidraulico, etc.). Quando a compatibilizacédo é feita
entre mais empresas € necessario que o gestor auxilie este processo realizando o
contato entre estas empresas.

Apos os projetos secundarios sejam “encaixados” no projeto arquitetdnico,
este é enviado novamente para o escritério de projetos para andlise, onde sera
verificado se ha necessidade de correcdes. Caso haja esta necessidade o projeto
retornara para o gerente de projeto que ira realizar os ajustes necessarios com base
nas orientacdes do escritorio de projeto.

N&o havendo alteracdes a serem efetuadas, o representante do EP assina a
Ultima verséo do Plano do Projeto, encaminhando-o, em seguida, ao Comité
Gestor. (FREIRE, M.; KARINA, P., LIRA, J. de. = TJRN, p. 7.)

3.2.1.2. Cronogramas

Um cronograma ou gréfico de Gantt (o nome de seu criador) € uma técnica
de representacao grafica de decisbes que mostra, dentro de um calendéario,
guando as atividades deverdo ocorrer. Em sua forma mais comum,
chamada cronograma de barras, o grafico € uma tabela ou matriz, cujas
colunas (dimensdo horizontal) representam a passagem do tempo. As
linhas ou barras (dimenséo vertical) representam as atividades a realizar.
(CRESCA BRASIL, 2016, p. 35)

Os projetos precisam da definicdo do prazo em que devem ser concluidos —
datas de inicio e termino pré-estabelecidas — e as atividades a serem executadas
tem de estar encaixadas neste tempo pré-determinado.

O cronograma € a disposicao grafica do tempo de execucao das atividades da
obra e permite uma rapida visualizacao da sequéncia em que devem acontecer.

Os cronogramas devem conter:

e No minimo, datas de inicio e término de cada tarefa;
e Versao provisoria até que se defina e confirme os recursos;

e Representacao gréfica;
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e Diagrama de redes com datas;

e Grafico de barras (Gantt), entre outros.
3.2.1.3. Estimativa de Custos e orcamentacao

O orgcamento deve conter um cronograma de desembolsos. Deve-se lembrar
gue o custo do projeto ndo é apenas 0 preco que cliente vai pagar somente pela
execucdo de um empreendimento. Além dos custos para o desenvolvimento do
projeto o cliente paga também o valor do trabalho. Portanto no valor que o cliente
pagara pelo projeto deve ser acrescido este valor do trabalho ao projeto em si.

ApoOs um detalhamento das atividades de um projeto, pode-se definir quanto
este custarda, quanto serdo as despesas e quando 0s recursos estardo disponiveis

para a obra.

O orgcamento é um resumo ou cronograma financeiro do projeto, no qual se
indica como e quando serdo gastos 0s recursos e de que fontes eles viréo.
(CRESCA BRASIL, 2016, p. 37)

A partir do orcamento o gestor pode definir quem estara envolvido no projeto
— fornecedores — 0s recursos necessarios e o tempo de entrega do produto. O
orcamento deve ser feito com o maior nivel de detalhes possivel, pois é o que
definirh se o projeto sera viavel ou ndo do ponto de vista financeiro e econémico, e

se nao afetara o lucro do empreendedor.

Para a iniciativa privada, a viabilidade econdmica é muito forte e critério
basico na sele¢cdo de projetos. Se ndo for viavel economicamente e
financeiramente ou se houver outro projeto mais viavel, certamente este
serd descartado. (CRESCA BRASIL, 2016, p. 37)

Para a orcamentacdo é feita uma estimativa de mercado, que deve ser
pesquisada com grande precisdo. Certamente esta tera uma variacdo acima ou
abaixo do preco, e é importante que seja acrescentado uma porcentagem de erro a
equacdo. O ideal seria buscar o preco de cada item no mercado porem nem sempre
isso é possivel ou viavel.

Além da estimativa e orcamento dos custos, deve-se desenvolver o Plano de
Gerenciamento dos Custos, que envolve:

a. Estimar os custos de mao-de-obra: Os custos do
projeto sdo estimados com base nos custos de méao-de-obra,
nos itens relacionados e nao relacionados. O custo de méao-de-
obra calcula-se analisando as horas de trabalho de cada recurso
e multiplicando-as pela remuneracdo paga por hora. Muitas

30



empresas incluem o custo da mao de obra de seus funcionarios
internos no orcamento do projeto. Caso a empresa utilize
recursos contratados de terceiros, 0s custos deverdo ser sempre
calculados e orgcados. O gestor deverd determinar o tipo de
recursos externos de que precisa, qual a remuneracdo horaria
gue sera paga a esse recurso e entdo multiplicar pelo custo total
por recurso.

b. Estimar os custos para o0s itens n&o relacionados
diretamente com o0s custos de mao-de-obra: Nessas
despesas, serdo incluidos todos os custos ndo relacionados
diretamente com os salarios dos funcionarios e os custos dos
contratados.

3.2.1.4. Riscos de Projeto

Os riscos sdo acontecimentos interno ou externos que sao incertos, e que se
acontecerem no decorrer do processo terdo efeito positivo ou negativo no projeto,
normalmente os riscos sao tratados como algo que podem trazer perdas e danos ao
projeto, como também podem ser oportunidades de ganhos.

Nessa fase, apenas nos limitamos a enumera-los e a relacionar as causas e
os efeitos para o projeto.

3.21.4.1. Identificacdo dos riscos do projeto

Na identificacdo dos riscos o gestor ir4 verificar os acontecimentos que
podem influenciar no andamento do projeto, gatilhos que serdo sinais de adverténcia
que indicardo que um risco esta para ocorrer, e assim, o gestor tomara providencias.

3.2.1.4.2. Planejamento de Riscos

o Identificacdo do risco (nome e descri¢ao);
¢ Avaliacéo do risco (impacto e probabilidade);

o Estratégias e acdes para normalizar o impacto e/ou a probabilidade.
(CRESCA BRASIL, 2016, p. 44)

A etapa final do processo de identificacdo dos riscos se da na elaboracdo de
uma lista dos riscos que, presumidamente, podem afetar os objetivos do projeto.

3.2.1.5. Elaboracé&o da proposta final do projeto

A proposta é o instrumento de apresentagéo das ideias da equipe que servira
de base para a deciséo de iniciar, aprovar ou patrocinar o projeto. Nesta fase que é
definido se o projeto € viavel ou néo.

3.2.2. Execucgao
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A fase de execucdo consiste em colocar em pratica todas as tarefas
planejadas. E nesta fase que pode-se garantir a qualidade, os custos os prazos
requeridos pelo cliente. Essa fase caracteriza-se por um intenso trabalho em equipe,
sob a coordenacdo geral de uma pessoa responsavel pelo projeto. (CRESCA
BRASIL, 2016, p. 51)

3.2.2.1. Detalhamento de Projeto / Estruturacao
Concepcao/ Estruturacao Execucao Conclusao
Preparacdo
. -
Ideia Montagem da
Inicial Equipe
v B
Definigdo do Planos
Objetivo Detalhados
v B
Definigao dos Organizacao de
Recursos Recursos
- v
Proposta Inicio do
Basica Projeto

Figura 7: Fluxograma detalhamento de projeto.
Fonte: CRESCA BRASIL, 2016, p. 51.

E o processo de detalhar o planejamento inicial e organizar o projeto,
preparando-o para a execucgao.

O projeto agora entra na fase de estruturacdo, que abrange as seguintes

tarefas principais:

* Designagao ou confirmagado do Gerente ou Gestor do Projeto;

» Definicdo e montagem da equipe; (busca dos recursos humanos
necessarios para o projeto);

» Elaboragcdo de cronograma e orcamentos detalhados, agora com a
participacdo da equipe;

» Definicdo e mobilizagdo de recursos adicionais e contratacdo de
fornecedores;

» Organizacéo das instalagées para o inicio do projeto.

(CRESCA BRASIL, 2016, p. 49)
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3.2.2.2. Monitoramento / Controle de producéao

“Compara o efetivamente feito e o planejado e mantém os trabalhos no rumo
dos objetivos, dentro dos prazos e custos.” (CRESCA BRASIL, 2016, p. 51;

alteracdes do autor).

Relato do
Desempenha

Controle do Verificac3o Controle de

Cronograma do Escopo

Mudancas
d

Controle da Controle
Qualidade dos Custos

Figura 8: Processos de controle.
Fonte: CRESCA BRASIL, 2016, p. 51.

A fase de controle se d4 como na execucado, pode dar origem a diversos
retoques e ajustes no planejamento inicial, porém, € necessario manter o escopo do
projeto.

O principal que se deve observar do processo de controle ou monitoramento &
a obtencéo de informacdes sobre as trés variaveis do projeto.

1 - Escopo do projeto e do produto: especificacbes a serem atingidas
pelo produto principal e produtos ou resultados associados.

Controle do Escopo ocorre a verificacdo do impacto nos custos, prazos e
alocacao de recursos e a formalizacdo da mudanca apds replanejamento.

Mudancas podem ocorrer por evento externo; erro no planejamento ou
ocorréncia de um assunto de risco.

2 — Tempo: duragdo prevista do projeto, datas previstas para o inicio e
concluséo de fases, datas previstas para a entrega de produtos.

Controle do cronograma com a verificacdo de andamento do projeto;
medicdo da perfomance; atualizagbes do cronograma; acbes corretivas e
licdes aprendidas.

3 — Custo: custos previstos, cronograma de desembolsos previstos e
cronograma previsto de liberacao de recursos.

Controle dos custos sdo feitos com revisdes das estimativas de custos;
estimativas para concluséo e acdes corretivas. (CRESCA BRASIL, 2016, p.
52)

33



Como o projeto dependerd de fornecedores, o gestor dever4d manter um
registro das entregas que deverdo ser feitas. Detalhes como a natureza dos
produtos e servicos contratados, quantidade encomendada, data e local de entrega
deverdo ser constadas neste registro. Com esse registro, o Gerente e a equipe
podem fazer o controle, definir a quantidade e o deslocamento da mao de obra para
realizacdo das atividades de acordo com a chegada dos materiais e garantir a

continuidade do “programa” de trabalho do projeto.

Nos casos dos projetos feitos com especificacbes de quantidades, sera
importante a execu¢do de medicfes, que garantirdo que a quantidade realizada esta
de acordo com o projetado e garante o controle fisico de qualidade.

A equipe do projeto deve sempre estar preparada para as possibilidades de
mudanca, embora seja impossivel prever mudancas especificas. E
importante pensar nas implicagbes: alteracdes de escopo implicam

alteragcbes no custo e no prazo, e vice-versa. (CRESCA BRASIL, 2016, p.
53)

3.2.3. Encerramento

E a fase quando a execucdo dos trabalhos ¢ avaliada através de uma
auditoria interna ou externa (terceiros), os livros e documentos do projeto séo
encerrados e todas as falhas ocorridas durante o projeto sédo discutidas e analisadas
para que erros similares nao ocorram em novos projetos e, melhores estratégias séo
identificadas e selecionadas como "licbes aprendidas”. Aqui, se formaliza a
aceitacdo do projeto ou fase e encerra-se de uma forma organizada, o projeto

solicitado.
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m Estruturagéo M Conclusdo
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Ideia | Montagem da Realizagao do Entrega do Produto
Inicial Equipe Produto
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Definicdo do Planos Detalhados Controle do Fechamento
Objetivo Progresso Administrativo
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Definicdo dos Organizagao de Mudangas
Recursos Recursos Avaliagao
¥ v v -
Proposta Inicio do Projeto Conclusao do Inicio de novo ciclo
Basica Produto de vida

Figura 9: Fluxograma de Encerramento.
Fonte: CRESCA BRASIL, 2016, p. 54.

Segundo a apostila CRESCA BRASIL, 2016 pode-se retirar as seguintes
licBes apds o termino do projeto:

LicOes Aprendidas 1

» Produtos foram entregues conforme a descri¢do do escopo?
e Houve atrasos? Por qué?

e Ocorreram riscos nao previstos?

¢ Os clientes estéo satisfeitos?

¢ A equipe ficou satisfeita?

LicOes Aprendidas 2

e Houve comprometimento das pessoas?
e Houve problemas de comunicagéo?

¢ O projeto foi bem documentado?

¢ Os fornecedores foram eficientes?

e Recomendac@es para projetos futuros?

ApOs 0 encerramento do projeto, o gerente procede a sua avaliagdo por meio

do Relatorio de Avaliacdo do Projeto, oportunidade em que registra seus

comentarios referentes aos acontecimentos do projeto.
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O gerente de projetos se rene com a equipe e, caso hecessario, com outras
partes interessadas (stakeholders), para identificar e registrar pontos que poderiam
ter sido mais bem esclarecidos ou qualquer outro dado adicional que poderia ter
ajudado a evitar problemas, como melhorias no processo, dificuldades de
comunicacdo ou informag¢do que possa auxiliar o gerente a conduzir os proximos

projetos com melhor desempenho.
3.3.DIFICULDADES DE APLICACAO DOS PROCESSOS DE GESTAO

Ao pesquisarmos em artigos ja publicados, nota-se que uma das maiores
dificuldades encontradas no processo de gestdo da obra € a sincronizacdo entre
projetos e a compatibilizacdo entre o projeto e o0s prazos estabelecidos pelo

contratante.

A dificuldade se encontra na sincronizacdo do cronograma da obra entre
entrega dos fornecedores. Para isso o cronograma fisico-financeiro e o calendario
da obra precisam estar muito bem definidos para que os pedidos sejam feitos com
antecedéncia, se adequando ao cronograma real da obra.

"O cronograma fisico-financeiro deve ser realista, produzido com total
compreensao do projeto, das etapas, dos processos construtivos e dos
recursos do cliente, formando um conjunto indissociavel”, explica Enio Moro

Janior, coordenador do curso de arquitetura e urbanismo do Centro
Universitario Belas Artes de Sdo Paulo. (NAKAMURA, 2014)

Quanto maior o planejamento e o estudo do cronograma fisico-financeiro,
maior serdo as chances de a obra obter sucesso. Quando o profissional se antecipa
dos possiveis problemas da obra, ele pode prever as solu¢cdes e em alguns casos

evitar que estes acontecam.

Isso permite a racionalizacdo e o aumento da produtividade, o que facilita o

cumprimento de prazos, custos e qualidade.

Além das Obvias vantagens de se ter um projeto muito bem planejado que,
leva a rapidez na entrega do produto final, pode-se destacar que a gestdo de uma

obra leva principalmente a economia financeira.
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Quando uma obra tem seu planejamento completo, é possivel economizar

nos materiais simplesmente prevendo cada elemento, como por exemplo,

tubulacbes e mangueiras, cortes de ceramicas e entre outros casos que levam a

economia de material em até 6% (Fonte: Federacdo dos Trabalhadores nas

Industrias da Construcéo e do Mobiliario nos Estados de Goias e Tocantins).

Problemas de Comunicago

Escopo nfio definido
adequadamente
a0 cumpramants 308 prazos

Mudangas de 8scopo conslantes

Recursos humanos insulicientes
Riscos ndo avaliados
correlarmsnts

Eslimativas Incorretas

M0 cumprimento do oreameanto
Concorréncia enire o dis-a-dia & o
projeta

Mudangas da priaridadas
constanies ou falta de prioridade

Problemas com fmasedonas

Poveonalval dir orgamnizagtes quer cifavam & dem

Figura 10 - Problemas que ocorrem com mais frequéncia nos projetos da Organizacéo

Fonte: Estudo de
em www.pmsurvey.org.

Benchmarking em  Gerenciamento

de Projetos 2013, disponivel
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4. APLICACOES /ESTUDO DE CASO

Para entender melhor como pode ser aplicado esse método de
gerenciamento desde o planejamento até o encerramento do projeto, segue um
projeto simples, basico de uma guarita, desenvolvido pela propria autora, com
alguns projetos basicos (projeto arquitetdnico, projeto estrutural, elétrico, cobertura e
0 projeto compatibilizado). Por ele, serd estudado modo que poderia ser

desenvolvido o processo de gerenciamento desta obra.
4.1.Estudo de viabilidade e Pré-Projeto

Primeiramente, antes de iniciar qualquer projeto, é necessario fazer um

estudo de viabilidade do local onde se deseja que o projeto seja implantado.

Neste estudo de viabilidade, devemos fazer uma analise de impacto de
vizinhanca, estudo de viabilidade econémica, programa de necessidades, verificar a
legislacdo local e fazer uma andlise topografica e de solo. Para entender melhor

vamos falar como seria cada um dos tépicos acima.
4.1.1. Estudo de Impacto de Vizinhanca

O estudo de impacto de vizinhanca (EIV) é a pesquisa no local onde se
deseja fazer o empreendimento. Ele sera estudado, considerando tanto o ambito
comercial quanto social, e se esse empreendimento trara modificagbes expressivas
para a regido, como aumento da densidade populacional, geracéo de trafego onde
seja necessario fazer um estudo detalhado do trafego local e a previsdo do
acréscimo do empreendimento (por exemplo: se um shopping recebe uma
quantidade consideravel de veiculos por dia, devera ser pensado como eles entraréo
e sairdo do edificio sem intensificar o transito de uma maneira que leve a
congestionamentos no local), sobrecarga nos equipamentos publicos, prejuizos para
a ventilagdo e iluminagdo naturais, comprometimento da paisagem urbana e do

patrimdnio cultural e ambiental.

Deve-se verificar se essas modificacdes serdo positivas ou negativas para a

regido e se sdo bem aceitas pela populacdo residente. Muitas vezes, os impactos
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causados pelo empreendimento serdo almejados pela populagdo por serem

Impactos positivos, trazendo consigo melhorias para a vizinhanca local.

Um EIV bem planejado contribuird para a aprovacdo mais facil do
empreendimento, conciliar eventuais conflitos com a vizinhanca. Com ele é possivel
planejar propostas de adequacdes necessarias a defesa ambiental e recomendar

ajustes necessarios a infraestrutura urbana.
4.1.1. Legislacdo Vigente no Local

Antes de qualquer projeto ser cogitado em dar inicio, deve-se procurar saber
das leis municipais e estaduais, verificando se a possibilidade daquele projeto em tal

regido é viavel.

Em Belo Horizonte, primeiramente, deve-se verificar o Plano Diretor, a Lei de

Uso e Ocupacao do Solo e o Estatuto da Cidade.

Nessas leis podemos encontrar instrumentos que podem facilitar a

viabilizagdo de empreendimentos como:
e Qutorga onerosa do direito de construir:

Muitos terrenos, sem qualquer gasto dos proprietarios, ficam
supervalorizados, porque a lei permite construir varias vezes a area do terreno. Com
o solo criado, todos os terrenos deverdo ter um coeficiente de aproveitamento
basico, e quem quiser construir (onde é permitido por Lei) acima deste coeficiente,
terd de pagar e os recursos serdo utilizados para o bem coletivo, de acordo com as
finalidades previstas no Estatuto.

e Operacdes urbanas consorciadas:

Elas sdo um conjunto de medidas e intervengdes coordenadas pelo Municipio
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores privados,
operando uma transformacédo urbanistica em uma determinada area da cidade, para

atingir melhorias sociais e valorizagdo ambiental.
e Transferéncia do Direito de Construir:
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O proprietario de um imoével urbano, privado ou publico, podera construir em
outro local, ou alienar esse seu direito a outra pessoa, mediante escritura publica. O
imovel precisa ser considerado necessario para fins de implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, de preservacado (imovel tombado), ou que
sirva a programas de regularizagdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social. Com isso, 0 interesse

coletivo ficara protegido e o proprietario do imovel nédo ficara prejudicado.

Além destes instrumentos que Vviabilizem aumento do coeficiente de
aproveitamento do terreno, deve-se verificar no Plano Diretor da cidade a legislagao
referente a espacamentos dentro do terreno, porcentagem de impermeabilizacdo do

solo e outras restricoes.
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4.1.2. Estudo de Viabilidade Econ6mica

Apbs o estudo da legislacao vigente no local € que sera possivel verificar se
dentro das permissdes legislativas, o empreendimento é lucrativo ou néo.

O grande beneficio desse tipo de analise é conseguir visualizar através de

projecdes e numeros, o real potencial de retorno do investimento em

guestao e, portanto, decidir se as premissas estdo interessantes e se o
projeto deve ir adiante ou ndo. (Borges, Leandro, 2013)

No Estudo de Viabilidade Econdmica (EVE) é feita uma projecéo de custos e
investimentos a se fazer, calculando assim custos fixos, 0S custos variaveis e 0s

impostos.

Neste estudo séo incluidos (além do custo do empreendimento em si) outros
custos como salarios, encargos e afins de funcionarios, gastos com propaganda,
manutencdo da infraestrutura, aluguel, condominio, luz, a&gua, manutencdo do

sistema de gestéao.
4.1.3. Programa de Necessidades

O programa de necessidades é o momento em que entendemos 0 que O
cliente quer daquele empreendimento, qual a finalidade para ele, como sera
utilizado, as principais funcdes, quais os pontos fortes do empreendimento que ele

deseja chamar atencéo.

No caso, quando o cliente € uma empresa, o programa de necessidade pode
se tornar um escopo do que ela quer que seu empreendimento se torne, o partido
arquitetbnico a ser tomado, suas utilizacbes e principalmente, o dimensionamento

dos espacos que sdo necessarios neste edificio e distribuicdo destes espacos.
4.1.4. Analise Topografica

Cada solo se apresenta de uma maneira, alguns solos sdo mais moles outros

mais duros, cada um tem tipos de fundacéo diferentes que podem ser utilizados.
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Ao fazer a andlise topogréfica, pode-se verificar qual o tipo de solo do local e
fundacéo, tomando conhecimento se seréo viaveis para este local, ou até mesmo se

a fundacéo encarecera ou ndo o empreendimento.

Além disso, nessa etapa é verificada a necessidade de corte ou aterro neste
terreno. Muitos terrenos a relacdo corte versus aterro praticamente se anulam, pois,
o volume de corte serd usado em aterro no préprio terreno. Quando isso acontece, 0

terreno é considerado ideal.

Em alguns casos, o volume de corte ou aterro € maior que o0 outro, e vemos a
necessidade de transportar caminhfes com terra para aterrar determinada parte. Em
outros, faz-se o corte do terreno, mas € preciso retirar a terra sobressalente e

transporta-la para outro local.

Esses transportes geram custos e estes custos devem ser planejados e
calculados anteriormente para justificar a escolha desse terreno financeiramente, ou

muitas vezes pela questdo de tempo de execucao.
4.2.Planejamento
4.2.1. Projetos

Apo6s feito todo o estudo de viabilidade do terreno escolhido e do
empreendimento com seus custos, passa-se para a parte do planejamento, onde

comecgamos inicialmente pelo projeto arquitetdnico.

Como exemplo, temos o projeto de uma guarita.
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Figura 11 : Planta Guarita.
Fonte: BREDER, Jéssica, 2010. Arquivo pessoal.
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Figura 12 : Planta Cobertura.
Fonte: BREDER, Jéssica, 2010. Arquivo pessoal.



Nesta etapa, o arquiteto define a forma da edificacdo, espacamentos,
dimensionamentos. Também faz o planejamento levando em conta todo o estudo
realizado até agora, atendendo os pormenores exigidos pela lei e a solucdo dos

impactos causados na regiao.

Depois de finalizado, o projeto arquitetdnico, deve-se entrar com 0s projetos
auxiliares. Nesse momento é recomendado o uso de programas e softwares que
possibilitem a compatibilizacdo em momento real dos projetos, onde um profissional
de um local consegue acessar um arquivo compartihado em rede de outro

profissional (ndo necessariamente precisa estar no mesmo local).

Segue abaixo projetos auxiliares criados pela autora para demonstrar como

seria a compatibilizacdo e o encontro destes projetos, onde eles se sobrepdem.

P1 V1 P2

|
3

Il va

]

P6  ESCALA /50

ESCALA EM METROS

R ...-...-.-....._...--P;—

em bleco sical
de slvenaria estrutursl

Figura 13 : Projeto Estrutural.
Fonte: BREDER, Jéssica, 2010. Arquivo pessoal.
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Figura 14 : Projeto Elétrico.
Fonte: BREDER, Jéssica, 2010. Arquivo pessoal.
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Figura 15 : Projeto Compatibilizado.
Fonte: BREDER, Jéssica, 2010. Arquivo pessoal.

Assim todos os projetos deverdo se encaixar e serem completos, cada um em
sua especificidade. Na etapa de projeto devem ser feitos detalhamentos de
paginacao de pisos para prever desperdicios, planejamento das tubula¢des de agua
guente e fria, tubulac@es elétricas, se possivel deve ser planejado uma maneira para

facilitar a manutencao destes futuramente.

Nessa etapa de projeto, todos os pormenores devem ser definidos e
estudados em centimetros, pois é nesse momento que podera ser pré-definida e
planejada a quantidade de materiais a serem comprados, assim como uma possivel

perda destes, seja por quebra durante o manuseio ou outros motivos.

46



“Evitar o desperdicio de materiais” e o “retrabalho da m&o de obra” sédo as
frases mais repetidas nesse momento, e ndo poderdo ficar de lado em momento

algum nesta etapa.
4.2.2. Planejamento de execucéo

Quando o projeto é planejado com tantas definicbes como citado no tépico
anterior, o planejamento da execucdo se torna mais facil. Nesse momento os
cronogramas fisico-financeiros devem ser iniciados, especificando os materiais a

serem utilizados, sendo possivel realizar um orcamento deles.

Entdo, a previsdo de recursos inicia-se quando se tem tudo que sera
necessario para a construcao da edificacdo, entrando em contato com fornecedores

e fazendo uma previsédo do orcamento de construcao.

Nesse momento ndo sO devera haver previsdo dos materiais, mas também da
mao de obra e transporte, custo com funcionarios, encargos sociais, BDI (Beneficios
e Despesas Indiretas) da empresa. Todo custo direto ou indireto da empresa devera

entrar nessa fase.

Deve-se pensar, planejar e premeditar tudo que podera ser gasto no decorrer
do empreendimento; assim como qualquer lucro futuro, além de ser acrescentada

uma porcentagem de erro ao calculo do orgcamento final.

Terminado o orcamento, as etapas ja estardo muito bem definidas. Os
fornecedores ja deverdo ter informado o tempo necessario para a entrega do
produto, dando a nocdo de quantos colaboradores estardo disponiveis para a mao

de obra. Portanto, ja surge uma nocao da ordem de execuc¢ao das etapas.

A partir de entdo, dever ser criado o gerenciamento do tempo de obra e
cronograma de execucdo das etapas. Devera haver um controle da “movimentagao”
de funcionéarios de acordo com o tempo de execugdo de cada etapa, assim como

uma potencializacao a producéao de acordo com o tempo.

Nesse momento de gerenciamento da quantidade de funcionarios por cada
etapa, deve-se pensar onde cada funcionario deve estar enquanto, por exemplo,

espera-se 0 tempo de cura do concreto que foi feito recentemente em um
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determinado local. Portanto, é nesse momento que devemos pensar que funcionario
ndo pode ficar parado pela falta de planejamento fisico da obra ou porque nédo
planejamos que o pedido de determinado produto deveria ter sido feito 15 dias

antes.

O sucesso do empreendimento se dar& crucialmente nesta etapa, pois € nela

que saberemos se o prazo de entrega serd cumprido ou néo.

4.3. Execucéao

ApGs o planejamento todo completo, com o detalhamento bem definido e os
cronogramas com as etapas planejadas, pode-se comecar a construir 0

empreendimento.

As planilhas devem ser seguidas a risca, para que a obra saia como
planejado e termine no tempo previsto. Mas como, por vezes, é impossivel
conseguir seguir exatamente o que foi previsto, pois € comum acontecer imprevistos
na obra, deve haver um acompanhamento diario da obra, assim como um controle

da producéo.

Nesse controle de producdo, deve ser feito o monitoramento do que foi
realizado no dia, comparando com o que deveria ser feito. A realidade deve ser bem
proxima do previsto. Caso isso ndo aconteca, deve-se descobrir 0 que esta
atrasando o planejamento e consertar imediatamente, porque atrasos continuos
acabam virando uma “bola de neve” e atrasam drasticamente a finalizacdo do

edificio.

Quando esses dados sao preenchidos diariamente, consegue-se controlar a
producdo e remanejar pessoas e materiais para acelerar o projeto, mantendo o

trabalho no ritmo planejado.

Com esse controle, 0 monitoramento das etapas e o ajuste diario de fungdes,
0 gerenciamento da obra se dara diariamente. Essas mudancas sdo comum de
ocorrerem durante a obra. O bom gerenciador sabe identifica-las a tempo e levar a

obra no prazo e custo previsto.
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5. CONCLUSOES

O trabalho visou apresentar os métodos utilizados pelas empresas atualmente

para controlar os processos de producao na construcao civil.

Notou-se que quanto maior o tempo gasto no planejamento, maior a chance
do gerenciamento de um projeto funcionar. O tempo gasto na elaboracao do projeto,
detalhamento e planejamento deve ser muito maior do que o tempo gasto na

execucao.

O valor de investimento gasto nesta fase de planejamento quando ha a
gestdo de projetos deve ser maior que o investimento em um projeto comum, isto
acontece, pois, 0 projeto teve de passar pelas muitas etapas de planejamento — que
foram citadas no decorrer do trabalho — até chegar no ponto para ser executado,
todos os detalhes devem estar muito bem resolvidos e fechados para ndo haver

erros na execugao, causando o aumento do tempo e do custo do empreendimento.

Este € um conceito que deve ser ainda conscientizado na sociedade.
Infelizmente muitas empresas ainda pensam que investir no gerenciamento vai ser
um gasto desnecessario, ou ndo veem as vantagens de que se nao planejarem

antes, acabardo por gastar o dobro do previsto na execugao.

Infelizmente, essa € a realidade da maioria das empresas brasileiras. Esse
trabalho visou mostrar as vantagens da metodologia de gestdo, assim como a
aplicacao desses métodos, mostrando que pode ser lucrativa a longo prazo, na fase

de execucao.

O trabalho mostrou, de modo simplificado, como essa metodologia de gestao
seria aplicada e a facilidade da sua ado¢ao no mercado, mostrou também que este é
um tipo de método que nao € dificil de ser colocado em prética, apenas demanda
mais tempo, maior recurso financeiro e um treinamento especifico para o0s

funcionarios da empresa que participardo desse processo.

Dessa forma, espera-se que o trabalho tenha esclarecido ddvidas com

relacdo a aplicacdo e as etapas desse processo, identificando os pontos fortes

desse método e descrevendo 0 passo a passo das etapas, e suas vantagens.
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