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RESUMO

O nicho de obras residenciais de alto padréo segue um pressuposto de que nao se pode planejar
de maneira sistematizada por conter uma quantidade grande de detalhamentos nas
especificacOes e projetos, acabamentos diferenciados ou muito especificos, diversos métodos
construtivos, diferentes materiais em uma mesma obra, muita tecnologia, exigéncia na
qualidade dos servicos, alteracdes repentinas de projetos e clientes indecisos. Muitas empresas
e profissionais que atuam nesse segmento possuem dificuldade em realizar um planejamento
de qualidade, o0 que consequentemente impacta a execucao da obra. Esta situagdo muitas vezes
é até prevista pelos construtores deste tipo de produto, mas os diversos problemas que surgem
e acabam surpreendendo seus clientes, gerando insatisfacdo e conflitos na gestdo da obra.
Diante desse contexto, este estudo prople diretrizes para melhorias nos processos de
planejamento fisico de obras residenciais unifamiliares de alto padrdo. Para o desenvolvimento
do tema abordado, foi realizada uma pesquisa bibliografica, uma pesquisa de campo com
profissionais da area e um estudo de caso com levantamento das dificuldades e necessidades de
uma empresa construtora deste segmento. As informacgdes coletadas, foram compiladas e
utilizadas para o desenvolvimento e proposicdo de diretrizes para a elaboracdo de um
planejamento fisico focado neste tipo de obra, que podem ser aplicados na empresa estudada
ou em demais projetos desta natureza.

Palavras-chave: Planejamento. Obra de alto padrdo. Problemas de obra.



ABSTRACT

The high-end residential construction follows the assumption that it cannot be planned in a
systematic way as it contains a large amount of detail in specifications and projects, different
or very specific finishes, different construction methods, materials and technology in the same
project, demands on the high quality of services, sudden changes to projects and undecided
customers. Many companies and professionals working in this segment have difficulty carrying
out quality planning, which consequently impacts the execution of the construction. This
situation is often even predicted by the builders of this type of product, but the various problems
that arise end up surprising their customers, generating dissatisfaction and conflicts in the
project management. In this context, the study proposes guidelines for improvements in the
time planning processes of high-end single-family residential projects. Finally, to develop the
topic addressed, a bibliographical research was carried out on the theme, as well a field research
with professionals in the area, and a case study surveying problems and challenges of a
construction company specialized in this type of project. The information collected was
compiled and used to develop and propose guidelines for the time planning of this type of
projects. They could be applied to the company studied or similar projects.

Keywords: Planning. High-end residential constructions. Construction problems.
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INTRODUCAO

1.1. CONTEXTO

A industria da construcdo de edificagdes possui inimeros segmentos de produto, tais
como: empreendimentos residenciais de diversos niveis (baixo, médio e alto padréo),
empreendimentos comerciais e corporativos, obras de varejo, industriais, etc.; bem como
diversas tipologias em cada segmento, como obras de edificacdo vertical, horizontal (casas),
lojas, galp0es, etc.

Cada um desses projetos possui suas particularidades e especificaces, com diversos
detalhes construtivos e acabamentos que requerem dos mais diversos materiais, mao de obra
diversificada e qualificada para uma execucao adequada.

Apesar de tantas tipologias, nem todos os segmentos sdo focos de estudos
académicos. Verifica-se prioridade para aqueles com maior representatividade no mercado
imobiliario e maior impacto econdmico. Geralmente, os estudos académicos e pesquisas na
area da construcéo de edificagcdes concentram-se em nichos que apresentam uma demanda
significativa e contribuem significativamente para a economia local e nacional.

Entretanto, é importante notar que a diversidade de segmentos na construcdo de
edificacOes é crucial para atender as diversas necessidades da sociedade. Embora alguns
setores possam receber mais destaque em estudos académicos, é fundamental reconhecer a
importancia de todos eles, pois cada um desempenha um papel Unico no desenvolvimento
urbano e econdmico.

Sato (2011) menciona que devido ao crescimento da construcédo vertical, 0 segmento
de construcdo residencial unifamiliar de alto padrdo ficou a margem das pesquisas
académicas, passando a ndo ser prioritarias por serem de pouca relevancia a industria da
construcdo civil.

Diante desse cenario, evidencia-se a necessidade da realizacdo de estudo relacionado
a explanacéo do conceito de obras residenciais de alto padrdo, planejamento e identificacdo
das dores relacionadas ao planejamento e execucdo dessas obras e alternativas ou métodos
que minimizem estes problemas.

A construgdo de residéncias unifamiliares de alto padrdo demanda um planejamento
fisico minucioso, que vai além da mera disposicao de espacos. Essas obras, marcadas pela
exceléncia e requinte, exigem uma abordagem integrada que considere ndo apenas aspectos

estéticos, mas também funcionais e sustentaveis.
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No contexto contemporaneo, a sustentabilidade torna-se uma diretriz fundamental no
planejamento fisico de residéncias unifamiliares de alto padrdo. A incorporacao de praticas
e tecnologias ecoeficientes ndo apenas contribui para a preservacao ambiental, mas também
agrega valor ao imoével. A utilizagdo de fontes renovaveis de energia, sistemas de captacdo
de agua pluvial e a escolha de materiais sustentaveis sdo aspectos que ndo podem ser
negligenciados, garantindo a insercdo dessas residéncias em uma perspectiva de
desenvolvimento sustentavel.

Em suma, o planejamento fisico de obras residenciais unifamiliares de alto padrdo
deve ser abordado de maneira holistica, considerando a qualidade, eficiéncia, prazo e custo.

Dessa forma, devido a falta de estudos relacionados ao tema, o assunto é conduzido
com dificuldade por profissionais e construtoras que atuam no segmento, 0s quais podem

sofrer com a deficiéncia no planejamento, execucdo e controle das obras.
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1.2. OBJETIVO

1.2.1. Objetivo geral

O objetivo geral desse trabalho é propor diretrizes para a elaboracdo de planejamento
fisico de obras residenciais unifamiliares de alto padrdo que efetivamente dé suporte a
execucdo da obra de forma mais efetiva e controlada, buscando assim, minimizar os desvios

fisico e financeiro.

1.2.2. Objetivos especificos

Como objetivos especificos deste trabalho, buscou-se:
e Definir o conceito de obra residencial unifamiliar de alto padréo;
e Identificar os principais problemas que impactam no planejamento fisico de obra
residencial unifamiliar de alto padréo;
e Propor a implantagdo das diretrizes desenvolvidas também nas obras da empresa do

estudo de caso, para a melhoria de seus processos internos.

1.3. JUSTIFICATIVA

Segundo Chirinea (2018) muitas empresas entendem ser mais importante direcionar
o foco no presente, do que investir em planejamento futuro. Desta forma elas tém dificuldade
de se firmarem no mercado, pois tornam-se pouco competitivas.

De Filippi (2017) menciona que os problemas com comprometimento e flexibilidade
se agravam em empresas que executam obras mais complexas, por obterem relagoes
comerciais com parceiros aos quais possuem interesses distintos ou tecnologias construtivas
incompativeis.

O autor destaca ainda, que existem muitas propostas de melhoria de gestdo, modelos
ou ferramentas, como, 0 5S, programas de qualidade, certificagOes, programas de producgéo
enxuta (Lean Construction) e metodologias de melhorias, porém da forma que vém sendo
implementadas, ndo vem alcancando os resultados esperados. Diante desse cenario, causas
podem ser apontadas como responsaveis pelo insucesso, como falta de comprometimento da
alta diregdo das empresas, desenvolvimento do gerenciamento, cujo foco principal
geralmente esté direcionado a resultados de curto prazo.

Isto posto, a motivacdo para o estudo em questdo, relaciona-se a necessidade de
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promover mecanismos que permitam melhorar os processos de planejamento, de
proporcionando maior eficiéncia a gestdo das obras, em especial residenciais unifamiliares

de alto padréo.

1.4. METODOS DE PESQUISA

Para o desenvolvimento do embasamento tedrico desse trabalho, foi realizada reviséo
bibliogréfica, buscando-se entender o conceito de obras residenciais de alto padrdo,
aprofundar o conhecimento dos aspectos que envolvem o planejamento fisico de obras e
identificar as principais dificuldades encontradas ao se planejar e executar.

Em seguida, foi realizada pesquisa de campo com dois tipos de entrevistas, sendo,
uma direcionada a profissionais que atuam no planejamento de obras desse segmento, e outra
relacionada a profissionais que atuam diretamente na execucdo destas obras, ambas com a
finalidade de entender as principais dificuldades, tomadas de decisdes e processos utilizados
no dia a dia.

Por fim, foi realizado um estudo de caso, a partir do qual foram colhidas informacdes
pertinentes ao tema proposto nesse trabalho. Foram observadas as caracteristicas intrinsecas
a esta tipologia de obra, as rotinas dos profissionais envolvidos no planejamento e execugéo,
e identificados problemas reais de dois empreendimentos da empresa. Além disso, foram
realizadas entrevistas com os profissionais do departamento de engenharia da empresa
estudada, com a finalidade de entender as principais dificuldades do planejamento e outros
problemas ocorridos em obras ja finalizadas.

1.5. ESTRUTURACAO DO TRABALHO

Esse trabalho é composto por sete capitulos.

O primeiro capitulo aborda a introducdo do trabalho com apresentacdo do contexto,
objetivos da pesquisa, justificativa e metodologia realizada para alcancar os objetivos.

No segundo capitulo foi realizada a reviséo bibliogréfica focada no conceito de obra
residencial unifamiliar de alto padréo, bem como problemas percebidos durante a execugéo
das obras deste segmento.

O terceiro capitulo apresenta a revisdo da bibliografia relacionada ao planejamento
fisico de obra, defini¢cdes, processos, dificuldades e proposi¢cdes de melhorias.

O quarto capitulo aborda a pesquisa de campo, descrevendo como foram realizadas
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as entrevistas aos profissionais de engenharia, com foco em planejamento e execugédo de
obras residenciais unifamiliares de alto padréo.

No quinto capitulo descreve-se o estudo de caso, em que foi realizado levantamento
de dados pertinentes da empresa estudada, cujo autor desse trabalho é membro da equipe de
engenharia. Nesse capitulo foram colhidas informacGes da empresa e realizacdo de
entrevistas com membros da equipe, para entender as dificuldades encontradas nas obras ja
realizadas.

No sexto capitulo foram desenvolvidas as proposi¢des para melhorias nos processos
de planejamento de empreendimentos da tipologia estudada, com base nas informacdes
compiladas da revisao bibliogréfica, estudo de campo e do estudo de caso.

No sétimo e ultimo capitulo, foram apresentadas as considera¢es finais com analise
das diretrizes propostas, avaliacdo do cumprimento dos objetivos da pesquisa e dificuldades
encontradas, limitagdes do trabalho e sugestdes para pesquisas futuras.
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2. OBRAS DE ALTO PADRAO

2.1. Conceito de obra de alto padréo

A expressdao "obra de alto padrdo" partindo do autor Sato (2011) refere-se a
empreendimentos imobiliarios que buscam exceléncia em diversos aspectos, proporcionando
um ambiente diferenciado e sofisticado. Essas construgfes primam pela qualidade dos
materiais utilizados, pelo design inovador e pela atencdo aos detalhes. Ao se referir a uma
obra de alto padrdo, estamos tratando de um empreendimento que vai além do simples
conceito de moradia, configurando-se como um investimento que visa atender as premissas
de um publico mais seletivo e exigente.

Portanto, a escolha de materiais de alta qualidade é uma constante em obras desse
padrdo. Acabamentos refinados, mobiliario planejado e detalhes luxuosos sdo
cuidadosamente selecionados para conferir elegancia aos espacos. A preocupacdo com a
qualidade dos materiais utilizados é uma garantia de que a obra permanecera impecavel ao
longo do tempo.

Sato (2011) afirma que o termo alto padrdo € utilizado para expor edificagdes com
grandes dimensdes e alto valor agregado. As figuras 1 e 2 demonstram projetos de imdveis
de alto padrdo com grandes areas construidas.

No entanto, o tema é pouco abordado sendo limitado o estudo de bibliografias, dessa

forma, o assunto sera complementado nos capitulos 4 e 5.

Figura 1 — Projeto de residéncia de alto padrao, pavimento térreo com 300m?2
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Figura 2 — Projeto de residéncia térrea de alto padrdo com 900m? de area construida

SO0 OO0 0N
PR A

Fonte: O autor (2023)

Sato (2011) menciona ainda, que o termo residéncias de alto padrdo, refere-se a
edificagOes destinadas a um setor denominado elite, localizadas em regides nobres, nas quais
sdo utilizados materiais de acabamento com alto valor agregado, possuem projetos
arquiteténicos com caracteristicas especificas do produto caracterizado como alto padrdo, e
possuem area de no minimo 300m2. As figuras 3 e 4 referenciam imdveis de alto padrdo com

acabamentos de boa qualidade e alto valor agregado.

Figura 3 - Acabamentos com alto valor agregado em residéncia de alto padréo

Fonte: O autor (2023)



Figura 4 - Imagem de imdvel de alto padréo

Fonte: O autor (2023)
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Conforme publicado pela incorporadora Tegra (2023), ndo se pode determinar se um

imovel é de alto padrdo somente pelo valor empreendido, essa determinagdo depende de um

conjunto de diversas caracteristicas e requisitos fundamentais de qualidade.

A incorporadora menciona ainda, que os empreendimentos de alto padréo, destacam-

se pela localizagdo, qualidade nos acabamentos, diferenciais das areas comuns,

infraestrutura, projetos modernos com ambientes inteligentes e planejados. A localizagdo

também se destaca como um diferencial, geralmente localizados em bairros nobres e que

proporcionam padrdes elevados de moradia.

A ABNT NBR 12721 (2006) conceitua o tipo de constru¢do, como baixo médio ou

alto padrdo, devido a &rea construtiva e o projeto desenvolvido, levando em consideracdo as
divisdes dos ambientes, conforme descrito no quadro 1.

Quadro 1: Caracteristicas dos padrfes dos projetos

RESIDENCIA UNIFAMILIAR

BAIXO PADRAO

| MEDIO PADRAO

| ALTO PADRAO

CARACTERISTICA

Residéncia composta por dois
dormitérios , sala, banheiro,
cozinha e ambiente para
tanque.

Residéncia composta por trés
dormitorios, sendo um suite com
banheiro, banheiro social, sala,
circulacio, cozinha. Area de
servigo com banheiro e varanda.

Residéncia composta de quatro
dormitorios, sndo um suite com
banheiro e closet, outro com
banheiro, banhero social, sala de
estar, sala de jantar e sala intima,
circulag@o, cozinha, area de servigo
completa e varanda.

AREA

58,64m?

99,47m?

210,44m?

Fonte: Adaptado de ABNT NBR 12721 (2006)
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Ainda sobre a ABNT 721 (2006), também qualifica o segmento dos imoveis pelas
caracteristicas dos acabamentos, como demonstrado no quadro 2.

O segmento dos imdveis, de acordo com esta norma, é delineado considerando fatores
como o desempenho dos materiais utilizados nos revestimentos, pisos, esquadrias, entre
outros elementos construtivos. Essas caracteristicas ndo apenas conferem estética aos
espacos, mas também influenciam diretamente na durabilidade, manutencdo e,
consequentemente, no valor do imovel.

A norma estabelece critérios especificos para classificar os acabamentos em
categorias como baixo, médio e alto padréo. Essa classificacdo é vital para proporcionar uma
padronizacdo no setor imobiliario, facilitando a comunicacdo entre profissionais da

construcdo civil, incorporadores, corretores e consumidores.

Quadro 2: Caracteristicas de acabamentos por padréo de imovel

PADRAO

PADRAD
ACABAMENTO

ALTO

NORMAL

BAIXO

Madeira macica lisa
encerada.

Madeira compensada lisa,
com 3,5cm de espessura,
pintura esmalte acetinado

Madeira, semioca com 3,4
cm de espessura, sem

PORTA o fosco. pintura de acabamento.
Batente e guarnicao o
i Batente e guarnicdo de Batente de ferro para
de madeira para cera. ) ) .
madeira para pintura pintura esmalte.
esmalte.
Aluminio ancdizado  |Aluminio anodizo cor Esquadria de ferro de
a H i 5 ]
JANELAS E BASCULANTES bronze, perfis linha natural, padronizado, perfis|chapas dobrada n® 18, para

30
Vidro liso 4mm

linha 25, com vidro liso
4mm

pintura esmalte sintético,
com vidro liso 4mm

PISOS DE SALAS,
QUARTOS E
CIRCULACAD

Frizos de madeira,
raspados e resinados

Placa ceramica esmaltada
40cm x 40xm.

Ceramica esmaltada 20cm x
20cm.

LOUCAS SANITARIAS

Bacia sanitaria com
caixa acoplada e
cuba em louga de cor
e modelo especial;

Bacia sanitaria com caixa
acoplada e cuba em louca
de cor e modelo simples

Bacia sanitaria com caixa
de descarga ndo acoplada

ACESSORIOS SANITARIOS

Metais de luxo com
agua quente e feria

Metais simples com agua
guente e fria

Metais simples com agua
fria

BANCADAS BANHEIRO

Bancada de granito
cinza maua, e=3cm
com cuba de louca em
car

Bancada de marmore
branco e=2cm com cuba de
louga em cor

Lavatdrio de louca branca
sem coluna

BANCADA DE COZINHA

Bancada de granito de
inox, metais de luxo
com 2gua quente e
fria

CdiMLgllg UC Migr TiaTre
brancao, medida
padronizada com cuba
simples de inox, metais
cromados simples e dgua

Bancada e cuba de
marmore sintético e metais
simples com agua fria.

PINTURA DE PAREDE

tinta acrilica schre
massa corrida

Tinta a base de PVA sobre

massa corrida

Tinta a base de PVA

Fonte: Adaptado de ABNT NBR 12721 (2006)
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Outro fator que pode ajudar a classificar a categoria dos imdveis de alto padrao, é o
valor por metro quadrado, este dado pode ser quantificado pelo CUB/m?2 (Custo Unitario
Basico).

Segundo o Sinduscon (Sindicato da construgdo Civil), o CUB/m?2 ¢é calculado
mensalmente, de acordo com a Lei Federal 4591/64, pelo Sindicato da Construcéo Civil de
cada Estado, com base na coleta de dados de salarios, precos dos materiais, despesas
administrativas e equipamentos previstos na NBR 12.721:2006, o CUB/mz2 ¢ divulgado
mensalmente até o dia 05 de cada més. O Sinduscon reitera que o valor divulgado do CUB/m?
é apenas orientativo para estimativa de custo da obra.

Conforme o Sinduscon SP (2023), na figura 5, demostra que o custo de constru¢ao
no més de junho de 2023 para uma residéncia de alto padrdo R1-A (Residencial Unifamiliar
de Padrao Alto) é de 32,86% mais caro, quando comparado a uma construcao de baixo padrao
R1-B (Residéncia Unifamiliar de Padrdo Baixo), e 17,60% quando se comparado a uma

residéncia de padrdo médio R1-N (Residéncia Unifamiliar de Padrdo Normal).

Figura 5 - Custo unitario basico de construcdo no Estado de Sao Paulo

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, junho de 2023 em R$/m?

Padrdo Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Custom?® % més Custom® %més Custo m? Y més
R-1 1.910,34 0,62 R-1 2.344 53 0,64 R 2.845 49 0.51
PP4 1.776.67 0,67 PP4 2.189,13 0,66 R 2.301,48 0,54
R-8 1.699,47 0,68 R-8 1.954 65 0,64 R-16 2.48475 0,62
PIS 1.310,20 0,70 R-16 1.897 46 0,66

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12,721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitdrio Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secido 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Sinduscon SP (2023)

Ainda sobre esse assunto, a NBR 12.721:2006, na sec¢do 8.3.5, menciona que 0s
valores obtidos para composigdo dos custos dos padrdes de obras mencionados nafigura 5,
considera-se fundacbes do tipo rasa, com profundidade até 2,5 metros, assim nao
considerando itens como, fundacdes especiais, sistemas de exaustdo, climatizacéo,
aquecimento, recalques, paisagismos, recreacdo, moveis e decoragdes.

Em vista dos dados apresentados pelo Sinduscon SP (2023) na figura 5, observa-se
que o custo de construcdo para uma residéncia de alto padrdo R1-A no més de junho de 2023
é significativamente mais elevado em comparagdo com construc@es de baixo e médio padrao,
registrando um acréscimo de 32,86% em relagdo as residéncias de padrdo baixo (R1-B) e
17,60% em relacgdo as residéncias de padrdo médio (R1-N).
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A omissdo destes itens na composi¢cdo dos custos destaca a necessidade de uma
avaliacdo criteriosa ao planejar projetos de construcdo, uma vez que a escolha do padréo da
residéncia implica ndo apenas em aspectos estéticos, mas também em implicacGes
financeiras substanciais. Ademais, é imperativo que profissionais do setor considerem
cuidadosamente as exigéncias e particularidades de cada projeto, a fim de evitar surpresas

desagradaveis durante a execucéao.

2.2. Problemas e dificuldades nas obras de alto padréo

Como qualquer tipo de obra, uma obra de alto padréo, seja ela construcéo ou reforma,
estd sujeita a uma série de problemas, no qual € necessario possuir uma boa gestdo de
produtos, projetos e processos, para que se desenvolva uma execugdo segura de forma a
entregar o produto adequado conforme o projeto e expectativas do cliente.

Segundo Brasileiro, Castro e Vilanova (2014) os problemas nas obras residenciais de
alto padrdo decorrem de diversos fatores, e estdo diretamente ligados a causas como,
execucdo da obra, projetos, planejamento, materiais, conservacgao dos servigos ja realizados
e falta de fiscalizagdo nas obras.

O IBEC (INSTITUTO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE CUSTOS), menciona
os principais problemas que afetam diretamente o planejamento, gestao e execucéo da obra,
assuntos ao qual sdo de suma importancia, pois evita-los possibilita a manutencéo do prazo
e custo adicionais ao projeto. Uma boa percepcao nas etapas da obra, como, planejamento,
projeto e execucdo possibilitam compreensdo dos riscos, assim facilitando na resolucao dos
imprevistos (IBEC 2020).

Ainda sobre o IBEC (2020), o instituto lista os principais fatores geradores de
problemas costumeiramente encontrados na execucao das obras, como:

e Mal dimensionamento de equipes e recursos, item que esta ligado tanto ao planejamento
quanto a execucdo da obra, o erro nesse quesito pode afetar fatores importantes para a
concluséo da obra, como prazo, custo e qualidade.

e Erros de projeto e falta de compatibilizacdo, assunto corriqueiro nessa etapa que afeta a
execucdo, como, falta de memorial descritivo, erro ou auséncia de cotas e niveis,
distribuicdo de pontos elétricos e hidraulicos, falta de especificacdo de materiais e falta
de compatibilizacao afim de identificar possiveis interferéncias.

e Erros durante a execucgéo da obra, que séo problemas operacionais e comportamentais

que ocorrem pela falta de qualificacdo dos profissionais, comunicacdo ineficaz,
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inobservancia de especificacbes de projetos e materiais, desperdicios, auséncia de

logistica e desorganizagdo do canteiro.

Os probemas apontados pelo IBEC (2020), sdo categorizados de maneira genérica,
0S quais estdo presentes em todos os tipos de construcéo, e entende-se que a construgdo de

alto padréo, possui problemas que vao além dos mencionados.
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3. PLANEJAMENTO FISICO E CONTROLE DE OBRA’

3.1. Conceito de planejamento

Limmer (1996) define planejamento como um processo por meio do qual se
estabelecem objetivos, discutem-se expectativas de ocorréncias de situacdes previstas,
veiculam-se informacgdes e comunicam-se resultados pretendidos entre pessoas, entre
unidades de trabalho, entre departamentos de uma empresa e entre empresas.

Formoso et al (1999), mencionam em seu trabalho que o planejamento é definido
como um processo gerencial, gque envolve o estabelecimento de objetivos e a determinagéo
dos procedimentos necessarios para atingi-los, sendo eficaz quando realizado em conjunto
com o controle.

Pereira Filho, Rocha e Silva (2004) mencionam que planejar pode ser entendido como
a antecipacao de todos os fatores que concorrem a transformacao intencional de insumos em
produtos, assim como das consequéncias deste processo.

Ja Mattos (2019) ressalta que planejar é garantir a perpetuidade da empresa pela
capacidade que os gerentes ganham de dar respostas rapidas e certeiras por meio do
monitoramento da evolugdo do empreendimento e do eventual direcionamento estratégico.

Dessa forma, podemos concluir que planejamento nada mais é do que programar e
coordenar tarefas para edificar uma ideia ou projeto num resultado, de forma a atender as
expectativas em qualidade, custo e prazo, ou seja, € a tomada de decisdo antes do agir e de

como agir.

3.2. Planejamento de obra

De acordo com Levitt (1986 apud FORMOSO, 1991, p.18), “o planejamento do
processo de construcdo é uma tarefa altamente complexa que envolve muitas atividades, um
alto grau de incerteza, estando usualmente submetido a um numero de restrigdes conflitantes,
tais como tempo, espaco, custo e disponibilidade de recursos.

Ja Laufer e Tucker (1987 apud WANDERLEY, 2005) afirmam que o planejamento
compreende varios objetivos que consiste no auxilio do gerenciamento diario, como
execucdo, coordenacao, controle, previsdo e otimizacao.

Mattos (2019) afirma que o planejamento fisico de uma obra € uma das principais
etapas do gerenciamento, que quando realizado de forma concreta, o0 gestor é capaz de

priorizar suas acOes, avaliando o avanco dos servigos e comparando com a linha de base
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estabelecida, de forma a corrigir possiveis desvios.

Ao se planejar uma obra, agrega-se conhecimento aos gestores do empreendimento

num grau elevado, o qual traz beneficios para a coordenacéo, conforme afirma Mattos (2019).

O autor ainda menciona que o planejamento gera beneficios aos envolvidos no gerenciamento,

como:

Conhecimento pleno da obra;
Deteccéo de situacdes desfavoraveis;
Facilidade na tomada de decisoes;
Compatibilizacdo com o orgamento;
Otimizacdo da alocacédo de recursos;
Referéncia para acompanhamento;
Padronizacéo;

Referéncia para metas;
Documentacao e rastreabilidade;
Criacdo de dados historicos;

Profissionalismo.
Limmer (1996) em seu trabalho afirma que o planejamento da obra permite:

Definir a organizacao para executar a obra;

Tomar decisoes;

Alocar recursos;

Integrar e coordenar esforgos de todos os envolvidos;

Assegurar boa comunicagao entre os participantes da obra;

Suscitar a conscientizagdo dos envolvidos para prazos, qualidade e custos;
Caracterizar a autoridade do gerente;

Estabelecer um referencial para controle;

Definir uma diretriz para o empreendimento.

Limmer (1996) ainda menciona que para execucdo de uma obra, 0

planejamento deverd compreender dois aspectos basicos, operacional e o

financeiro, assim fazendo-se necessario para uma por execucao:

Estabelecer diretrizes operacionais;
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e Escolher o processo de construgao;

e Determinar o arranjo do canteiro de obras;

e Escolher os equipamentos para execugdo da obra;

e Definir as diferentes etapas da obra;

e Detalhar os niveis de producéo;

e Prever as necessidades de méo, quantitativa e qualitativa;

e Analisar sob o ponto de vista econémico os partidos adotados;

e Prever recursos financeiros necessarios.

O planejamento fisico de uma obra é uma fase crucial no gerenciamento, conforme
destacado por Mattos (2019). Quando realizado de forma sélida, proporciona ao gestor a
capacidade de priorizar acdes, avaliar o progresso dos servicos e corrigir desvios em relacéo
a linha de base estabelecida. Esse processo enriquece 0s gestores com um conhecimento
abrangente da obra, conforme ressaltado pelo autor.

Mattos (2019) enfatiza que o planejamento oferece uma série de beneficios aos
envolvidos no gerenciamento de projetos de construcdo. Entre esses beneficios estdo a
deteccgéo de situagOes desfavoraveis, facilidade na tomada de decisdes, compatibilizagdo com
0 orcamento, otimizacdo da alocacdo de recursos, estabelecimento de referéncias para
acompanhamento, padronizagdo, definicdo de metas, documentacdo e rastreabilidade,
criacdo de dados historicos e promocéo do profissionalismo.

Ja Limmer (1996), em seu trabalho, amplia a compreensdo sobre os beneficios do
planejamento na execugdo de obras. Destaca a capacidade do planejamento em definir a
organizagéo para a execucdo, tomar decisGes, alocar recursos, integrar e coordenar esforgos,
assegurar boa comunicacdo, conscientizar os envolvidos para prazos, qualidade e custos,
caracterizar a autoridade do gerente, estabelecer referencial para controle e definir diretrizes
para o empreendimento.

O autor também destaca a importancia do planejamento abranger aspectos
operacionais e financeiros. No contexto operacional, é necessario estabelecer diretrizes,
escolher processos de construcdo, determinar arranjos de canteiro, escolher equipamentos,
detalhar etapas, prever necessidades de méo de obra, analisar economicamente as decisoes e
prever recursos financeiros necessarios.

Em sintese, tanto Mattos (2019) quanto Limmer (1996) convergem na visdo de que 0
planejamento é uma ferramenta essencial para o sucesso de empreendimentos de construgao.

Ele ndo apenas fornece uma base solida para a execucao da obra, mas também capacita 0s
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gestores a enfrentar desafios, tomar decisdes informadas e manter o projeto alinhado com as
metas estabelecidas. Nesse contexto, o planejamento se revela como um componente

fundamental para a eficiéncia, controle e sucesso global de uma obra.

3.3. Avaliacéao e controle

Conforme afirma Limmer (1996), é preciso planejar e controlar o projeto, visto que
planejar e controlar sdo atividades mutualmente exclusivas, uma ndo vive sem a outra. “O
planejamento de uma obra ndo se esgota na preparagio do cronograma inicial. E preciso
monitorar o avango das atividades e averiguar se o cronograma é obedecido ou se ha variacdo
entre o que foi previsto e o0 que vem sendo realizado no campo”. (MATTOS, 2019).

Coelho (2009) afirma que no modelo tradicional utilizado na teoria classica da
administracdo, o processo de restringe com 0 objetivo de imputar informacdes ao
empreendimento e executores, com dados que os permitam a identificacdo e corre¢do dos

problemas, possibilitando a identificacdo da unidade de producéo afetada.

A funcéo controle deve ser efetuada em tempo real, seu papel é orientar a
realizacdo de agBes corretivas durante a realizacdo dos processos. Assim
muda-se o papel do controle de uma postura reativa para uma postura proativa,
na qual o conceito de controle expande-se para além da ideia de inspecédo ou
verificagdo, para efetivamente assumir o papel de correcdo das causas
estruturais dos problemas. Para que isto ocorra é necessario que o ciclo de
retroalimentacdo seja rapido e que as informagdes cheguem num formato
adequado aos tomadores de decisdo. (FORMOSO 1991, p24).

Diante das diversas incidencias que acontecem na obra, o planejamento inicial por si
s0, ndo é o suficiente para executar uma obra. O controle torna-se essencial para promover a
execucdo da obra de forma coordenada, pois é através desse processo que ocorre a
identificacdo das atividades para consequentemente atualizacdo do cronograma, visando
buscar corrigir possiveis desvios, Mattos (2019).
Mattos (2019) menciona em seu trabalho, os fatores ao qual causam a necessidade de
promover 0 acompanhamento e controle na obra, como observado a seguir.
e Atividades que ndo se iniciam conforme data programada;
e Atividades que ndo séo concluidas conforme data prevista;

e AlteracGes de projetos que impactam na execucdo dos servicos;
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e Alternancia na produtividade que influenciam na duracédo das atividades;

e Plano de ataque alterado pela equipe da obra;

e Alteracdo na execucdo das atividades programadas;

e Alteracdo do método construtivo pela equipe de obras;

e Ocorréncia de eventos naturais imprevisiveis, como chuvas, cheias...;

e Ocorréncia de eventos humanos imprevisiveis, como, greves, paralisacdes, acidentes...;
e Falta de material na obra;

e Atividades inobservadas no planejamento inicial e que foram identificadas durante a

execucédo da obra.

Nesse sentido, Mattos (2019) salienta trés etapas sucessivas, no qual julgar serem
necessarias para realizacdo do controle, sendo:

a) Afericdo do progresso das atividades — 0 autor menciona que, nessa etapa, é realizada a
medicédo das atividades na obra, para posteriormente ser comparado com o que havia
sido planejado. Nesse momento, é registrado o andamento de cada servico.

b) Atualizacdo do planejamento — Nessa etapa € realizada a comparacdo dos dados
levantados com o planejamento de referéncia, em resumo, é calculado o previsto x
realizado, para entdo atualizar o cronograma com 0s possiveis desvios em acordo com
0 progresso real das atividades, no qual podera ocorrer a alteragdo do caminho critico
da obra.

c) Interpretacdo do desempenho — O planejamento devera ser atualizado através de uma
avaliacdo critica, se esta direcionando ha atraso ou adiantamento da obra. Nessa etapa,
o responsavel pelo planejamento e a equipe da obra, deverdo avaliar os motivos que
causaram os desvios do cronograma e deduzem se as divergéncias ocorreram por um

motivo especifico ou se representa uma tendéncia.

Diante das trés etapas propostas por Mattos (2019) para o controle efetivo em projetos
de construcdo, torna-se evidente a importancia de um processo sistematico e abrangente na
gestdo de obras. A afericdo do progresso das atividades, como primeiro passo, destaca-se
como a base para a compreensdo do panorama atual, permitindo uma analise minuciosa do
andamento de cada servigo.

A subsequente atualizacdo do planejamento revela-se como um ponto crucial, onde a
confrontacdo entre o previsto e o realizado proporciona insights valiosos. A capacidade de

ajustar o cronograma em conformidade com os desvios reais, inclusive a possibilidade de



32

alteracdo do caminho critico da obra, demonstra a flexibilidade e adaptabilidade necessarias
para manter o projeto alinhado com as metas estabelecidas.

Finalmente, a interpretacdo do desempenho emerge como o apice desse processo de
controle. Nessa fase, a analise critica por parte do responsavel pelo planejamento e da equipe
da obra permite uma compreensdo mais profunda dos motivos que levaram aos desvios do
cronograma. Identificar se essas divergéncias sdo pontuais ou refletem uma tendéncia é
crucial para a tomada de decisdes informadas e a implementagédo de estratégias corretivas
eficazes.

Em sintese, a abordagem delineada por Mattos fornece um arcabouco sélido para o
controle de projetos na construcao civil, proporcionando uma visdo abrangente que engloba
desde a medicdo inicial do progresso até a interpretacdo critica dos resultados. Implementar
essas etapas de forma diligente ndo apenas assegura 0 cumprimento dos prazos e orgamentos,
mas também fortalece a capacidade de resposta diante de imprevistos, contribuindo para o

sucesso global do empreendimento.

3.4. Niveis de planejamento

3.4.1. Hierarquia do planejamento

Formoso et al (2000) afirmam que devido a complexidade dos empreendimentos e da
variabilidade dos processos, existe a necessidade de dividir o planejamento e controle da
producdo em trés niveis hierarquicos, sendo:

a) Nivel Estratégico — Resume-se em definir os objetivos do empreendimento de acordo
ao perfil do cliente, envolvendo estratégias para atingir o objetivo geral do projeto, como
definicdo de prazos, fontes de custeio, parcerias etc.

b) Nivel Tético — Incorpora a selecdo e aquisicdo dos recursos necessarios para atingir o
objetivo do empreendimento, como tecnologia, materiais, mdo de obra e equipamentos,
inclusive a elaboracdo do planejamento para utilizagdo dos recursos.

c) Nivel Operacional — resume-se em elaborar o planejamento propriamente dito, para
definir detalhes das atividades a serem executadas.

Formoso (1999), menciona ainda que os trés niveis hierarquicos mencionados
anteriormente, podem ser subdivididos em outros niveis, conforme o segmento do

empreendimento, no qual, cada um desses niveis, necessitam de informagGes mais
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detalhadas.

Os projetos de construcdo, conforme sua diversidade, complexidade e variabilidade
dos processos, necessitam que o planejamento seja dividido em diferentes niveis hierarquicos
conforme afirma Figueiredo (2009).

Ja Tommelein e Ballard (1997, apud FIGUEIREDO, 2009), sugerem que 0O
planejamento ocorra em trés niveis: longo prazo ou planeamento inicial, médio prazo ou

planeamento “lookahead” e curto prazo ou planejamento de compromisso.

3.4.2. Planejamento de longo prazo

O planejamento de longo prazo tem como principal produto o plano mestre (master
plan), ele se caracteriza por ser o primeiro planejamento em nivel tatico, onde é definido o
processo de execucdo dos principais processos de producdo (FORMOSO,1999). O autor
complementa com a tese de que o plano mestre devera ser atualizado conforme o andamento
da obra, motivado pelo desvio fisico, financeiro, entre outros.

Figueiredo (2009), menciona que nessa etapa envolve os objetivos gerais do projeto,
pois essa fase do planejamento € realizada antes da empreitada, em que constam informacdes
relativas as datas de inicio e término das atividades assim como or¢camentacdo de cada uma.

Bernardes (2021), reitera que os principais resultados desse nivel de planejamento
séo o plano de longo prazo da obra e a programacéo de recursos que requerem longos prazos
de aquisicdo O autor conclui que essa etapa, pode ser consolidada em:

e Coletar informagdes provenientes do processo de planejamento com defini¢do do ritmo
de trabalho e fluxo de desembolso;

e Preparar plano de longo prazo através da definicao do ritmo de trabalho, essa etapa pode
ser realizada através do uso de técnicas como diagrama de Gantt

¢ Difundir plano de longo prazo de acordo com as necessidades dos usuarios, através de
reunides com a finalidade de transmitir as informacdes do planejamento.

e Difundir programacao, contratar e comprar recursos estratégicos, cujo demandam longo
tempo de contratacdo, nessa etapa o setor de suprimentos promove plano estratégico de

contratagdo de forma a barganhar por melhores condic¢des de compra.

Diante da analise proposta por Bernardes (2021) sobre o planejamento de longo prazo
em obras, torna-se evidente a importancia dessa etapa na gestéo eficiente de projetos. Os

resultados destacados, como o estabelecimento do plano de longo prazo da obra e a
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programacéo de recursos com prazos extensos de aquisi¢cdo, ressaltam a necessidade de uma
abordagem estratégica.

A consolidacéo dessa fase abrange diversos aspectos, iniciando-se com a coleta de
informacdes provenientes do processo de planejamento, onde se define o ritmo de trabalho e
0 fluxo de desembolso. A preparacdo do plano de longo prazo, por meio da defini¢cdo do
ritmo de trabalho, destaca-se como um ponto crucial, sendo viabilizada através de técnicas
como o diagrama de Gantt, proporcionando uma visdo clara e organizada do cronograma.

A etapa seguinte envolve a disseminacdo do plano de longo prazo, adaptando-se as
necessidades dos usuarios. Reunides estratégicas desempenham um papel fundamental nesse
processo, permitindo a transmisséo eficaz das informac@es de planejamento e alinhamento
de expectativas.

Além disso, a difusdo da programacao, juntamente com a contratacdo e aquisicdo de
recursos estratégicos de longo prazo, assume um papel central. Nesse contexto, o setor de
suprimentos desempenha uma funcdo estratégica ao promover um plano estratégico de
contratacdo, buscando melhores condi¢6es de compra por meio de barganhas inteligentes.

Em sintese, a consolidacdo do planejamento de longo prazo em obras, conforme
proposto por Bernardes, requer uma abordagem holistica que englobe desde a coleta de
informac0es até a efetivagdo de estratégias de aquisi¢do. Ao adotar técnicas como o diagrama
de Gantt e promover uma comunicacdo eficiente, as organizacdes podem otimizar seus

projetos, garantindo a eficiéncia operacional e a satisfacdo das partes interessadas.

3.4.3. Planejamento de médio prazo

Nesse plano é realizado a vinculagdo entre o plano mestre 0s planos operacionais,
caracteriza-se como o segundo nivel tatico, nessa etapa do planejamento 0s servigos séo
detalhados e divididos em pacotes no qual deverdo ser executados Formoso (1999).

Ballard (2000) e Figueiredo (2009), definem o plano como “lookahead planning” 0
qual proporciona a ligacdo entre as decisdes estratégicas de longo prazo e as agdes
operacionais. O autor ainda destaca as principais fungdes do planejamento de médio prazo
defendida por Ballard (2000), sendo:

e Definicdo da sequéncia e ritmo do fluxo de trabalho;
e Harmonizacédo do fluxo de trabalho e capacidade de produgéo;

e Decomposicao das atividades em pacotes de trabalho;
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e Desenvolvimento de métodos detalhados para execucgdo dos trabalhos;
e Desenvolvimento de pacotes de trabalho a serem executados quando os originalmente
planejados ndo puderem ser executados;

e Atualizacdo e revisdo dos programas dos niveis mais elevados.

A programacdo das tarefas no plano de médio prazo, consiste no planejamento de 3
a 12 semanas, mas que deve ser observado com base nas caracteristicas do projeto, qualidade
do planejamento de longo prazo e prazo de entrega de informacgéo, material e equipamento
(FIGUEIREDO, 2009).

Coelho (2003) destaca que o planejamento de médio prazo € elaborado para permitir
que o gerente possa identificar e selecionar a partir do plano de longo prazo quais os trabalhos
deverdo ser executados nas semanas seguintes.

O planejamento de médio prazo tem enorme importancia em veicular as informacdes
de forma detalhada contida no pacote de planejamento de longo prazo para curto prazo,
conforme mencionado por Bernardes (2021), o autor complementa ainda com a tese de que
um dos principais objetivos desse nivel é identificar restricGes no ambiente de trabalho, de
forma a desencadear planos de agdes para resolvé-las, assim, promovendo qualidade no
planejamento de curto prazo.

e Coletar informac@es do nivel superior que servem para elaboracdes do plano de médio
prazo com detalhes superior ao de longo prazo, de forma ao qual permita analisar e
viabilizar o fluxo de mao de obra e materiais, assim evitando conflito de equipes no
mesmo local.

e Difundir plano de médio prazo aos responsaveis pela elabora¢do do plano de curto
prazo, bem como ao setor de suprimentos, nesse caso, as datas de disponibilizagdo dos
recursos classificados como médio e curto prazo devera estar de forma clara.

e Programar datas de disponibiliza¢do dos recursos de longo prazo, contratar e programar
recursos de médio e curto prazo com explicitacdo de datas limites ao qual deverdo ser
entregues na obra conforme o horizonte planejado, nessa etapa, 0s recursos de curto

prazo, sdo contratados de forma a evitar compras durante a execucdo da obra.

O autor ressalta a importancia de abordar as limitacdes existentes, desencadeando a
formulacdo de planos de acéo para supera-las. Ao fazé-lo, o planejamento de médio prazo se
configura como uma peca-chave na promogéo da qualidade do planejamento de curto prazo,

evitando conflitos de equipes no mesmo local e otimizando o fluxo de mao de obra e
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materiais.

A coleta de informacdes do nivel superior para elaborar o plano de médio prazo se
destaca como uma pratica estratégica, permitindo uma analise mais detalhada que viabiliza
a eficiente alocacdo de recursos. Além disso, a disseminag&o clara e tempestiva do plano de
médio prazo aos responsaveis pela elaboracdo do plano de curto prazo, bem como ao setor
de suprimentos, estabelece um alinhamento crucial de datas e recursos disponiveis.

A programacao cuidadosa das datas de disponibilizacao de recursos de longo prazo,
juntamente com a contratagdo e programacgdo dos recursos de médio e curto prazo, destaca-
se como uma abordagem preventiva para evitar compras durante a execuc¢ao da obra também
citando que no planejamento de curto prazo as compras ocorrem durante a execucdo da obra
deixando mais detalhado no capitulo subsequente detalhando como funciona esse
planejamento mais curto além do de médio prazo.. Esse cuidado na gestdo temporal e a
antecipacdo de possiveis desafios resultam em uma execucdo mais fluida e eficaz,
contribuindo para o sucesso global do projeto.

Dessa forma, o planejamento de médio prazo ndo apenas serve como uma ponte
crucial entre as fases de longo e curto prazo, mas também se posiciona como uma ferramenta
estratégica essencial na busca pela eficiéncia, qualidade e sucesso na execuc¢do de projetos

complexos.

3.4.4. Planejamento de curto prazo

O planejamento de curto prazo, também tratado como planejamento operacional, tem
a funcdo de orientacdo direta a obra para execucao, podendo ser tratado, como planejamento
semanal de programacédo dos recursos, sendo, mao de obra, equipamentos e materiais, de
acordo com Formoso et al (1999).

Ainda sobre Formoso et al. (1999), detalham que o planejamento de curto prazo,
como sendo a orientagdo direta a execucdo da obra, nesse nivel os ciclos de execucao sao
planejados semanalmente onde é caracterizado por atribuir os recursos fisicos (mé&o de obra,
materiais e equipamentos) as atividades programadas.

Outros autores, conforme mencionado por Ballarde e Howell (1997 apud
FIGUEIREDO, 2009), tratam o planejamento de curto prazo, como planejamento de duas
semanas, onde s&o tratadas as decisfes do dia a dia da obra. Os autores reiteram afirmando

que esse processo deve ser realizado pela pessoa responsavel do gerenciamento da execucao.
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Figueiredo (2009), detalha uma sequéncia de atividades cujo, julga ser necessarias

para a preparacdo da programacdo de cada semana do planejamento de curto prazo, sendo:

a)
b)

c)

d)
e)

f)

Definir as tarefas a serem realizadas e identificar as precedéncias entre elas;
Dimensionar a médo de obra necessaria para a semana;

Delegar as tarefas adequadas para as equipes e execugdo conforme prioridades
completando o planejamento operacional.

Execucdo da obra

Avaliar o planejamento diariamente registrando possiveis desvios entre o planejado x
executado, com avaliacgéo e registros das atividades ndo incorridas;

Discutir os motivos que geraram o0s desvios no planejamento de curto prazo para

correcdo de forma a tingir a meta.

Bernardes (2021) fala que o planejamento de curto prazo tem por objetivo orientar

diretamente a execuc¢do da obra, por meio de designacdo de pacotes de trabalhos fixados no

plano de médio prazo as equipes de producdo. O autor menciona ainda que o planejamento

nesse nivel deve ser realizado em ciclos mensais, porém, com a observacao que no caso de

obras rapidas, podendo ser realizado de forma semanal.

Principais etapas no plano de curto prazo a serem trabalhadas conforme mencionado

por Bernardes (2021):

Coleta de informacdes: Os planos de curto prazo anteriores, podem servir como base de
dados de informacBes como produtividade.

Preparar plano de curto prazo: Apos coletadas informacgdes para o desenvolvimento
desse plano, inicia-se a elaboragdo da proposta do plano de curto prazo, nessa etapa, €
discutido com a equipe de obras (engenheiro, mestres, encarregados e empreiteiros...),
com apresentacédo do planejamento de curto prazo do ciclo anterior, de forma a entender
as raz0es que compactuaram em nao atingir as metas estabelecidas, o qual deveréo ser
observadas para ndo incorrer no novo planejamento;

Difundir plano de curto prazo: Nessa etapa ocorre a difusdo do plano de curto prazo,
onde sdo discutidas e negociadas metas entre engenharia, mestres, encarregados e
empreiteiros, insto feito, ocorre uma segunda rodada, onde é realizada integracdo da
meta estabelecida com a equipe de producéo;

Diante das metas estabelecidas, iniciasse a locacdo dos recursos classificados como
longo, médio e curto prazos de contratacdo, nos postos de trabalho. A alocacéo deve ser

realizada conforme os fluxos fisicos estabelecidos no planejamento de médio prazo;
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e Executar a obra: Etapa de execugdo propriamente dita, ocorre no dia a dia conforme
planejamento. Nesse momento é importante identificar os pontos pelo qual as metas

estipuladas ndo estdo sendo atendidas, de forma a aplicar medidas corretivas.

A coleta de informacdes provenientes de planos de curto prazo anteriores serve como
uma valiosa base de dados, possibilitando uma analise critica da produtividade e oferecendo
insights para aprimoramentos. A elaboracdo do plano, realizada em colaboracdo com a
equipe de obras, emerge como um processo participativo e reflexivo, utilizando a experiéncia
passada para evitar recorréncias de desafios e dificuldades.

A difuséo do plano, envolvendo discussbes e negociagdes entre diversas partes
interessadas, destaca a importancia da comunicacao eficaz na definicdo de metas realistas. A
integracao dessas metas com a equipe de producdo, aliada a alocacdo adequada de recursos,
reforca a sincronia entre o planejamento de médio prazo e a execucao de curto prazo.

Durante a fase de execucdo da obra, a identificacdo imediata dos pontos em que as
metas ndo estdo sendo atendidas permite a implementacdo de medidas corretivas,
assegurando a adaptabilidade do plano as circunstancias dindmicas do canteiro de obras. Essa
abordagem proativa contribui significativamente para o alcance efetivo das metas
estabelecidas, promovendo a eficiéncia operacional e a qualidade na entrega dos projetos.

Assim, ao adotar uma abordagem mensal ou mesmo semanal, dependendo da
velocidade da obra, o planejamento de curto prazo emerge como uma ferramenta
indispensavel para garantir o sucesso e a exceléncia na gestdo de empreendimentos da

construcdo civil.

3.5. Deficiéncias no planejamento de obras

O planejamento de obras, ainda que realizado por muitas empresas, infelizmente em
sua grande parte, possuem um planejamento no qual passam por algum tipo de deficiéncia,
que conforme mencionado por Mattos (2019), o fendmeno ocorre com maior frequéncia em
empresas de pequeno e médio porte, o autor complementa, com a tese de que, essa deficiéncia
acontece com um grau variado, onde, existe empresas que planejam, mas planejam mal,
empresas que planejam bem, mas ndo realizam o controle e empresas que trabalham na
improvisagao, utilizando o termo “tocador de obra”.

Mattos (2019) aponta ainda as causas de planejamento, agrupando em funcéo de

aspectos fixados de longa data, como descrito a seguir:
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Planejamento e controle como atividade de um Unico setor;
Descrédito por falta de certeza nos parametros;
Planejamento excessivamente informal;

Mito do tocador de obras.

Ja Limmer (1996), menciona os fracassos mais comuns do planejamento, no qual

estdo diretamente ligados ao desconhecimento de técnicas de planejamento ou mau uso das

técnicas, sendo:

Auséncia de planos formais;

Abandono prematuro do plano elaborado;
Falta de confianca no plano;

Plano elaborado para atender cliente;
Viséo de curto prazo do gerente;

Viséo limitada do gerente;

Modismao.

Bernardes (2021) destaca as deficiéncias constatadas no planejamento, o resultado de

uma comparacdo da sistematica de planejamento utilizada por empresas de construcéo,

como:

Dificuldade para organizar o préprio tempo de trabalho;

Auséncia de integracao vertical do planejamento;

Inexisténcia de um plano de médio prazo;

Falta de formalizacdo e sistematizacdo na elaboracdo do plano de curto prazo;
Desconsideracéo da disponibilidade financeira na fixacdo das metas;
Estabelecimento de metas impossiveis a serem atingidas;

Falta de envolvimento do mestre na preparacao dos planos de curto prazo;
Controle informal,

Programacdo de recursos realizada fora do periodo adequado ou em carater emergencial.

De um modo geral, conforme afirma Limmer (1996) as falhas de planejamento

também sdo decorrentes a profissionais despreparados que possuem medo de se submeter ao

ridiculo, assim como também fogem do planejamento por entender ser mais facil trabalhar

com rotinas do que pensar o futuro.
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As deficiéncias apontadas pelos autores citados, serdo utilizadas para formalizar

processos de planejamento na empresa estudo de caso desse trabalho.

3.6. Sugestdes de melhorias para o processo de planejamento

Bernardes (2021) detalha em seu método de planejamento, um modelo composto por

trés etapas, preparacdo do processo de planejamento; planejamento e controle; e avaliacdo e

controle do processo, conforme descritas a seguir:

Preparacdo do processo de planejamento — Processo formado por tomadas de decisfes
preliminares, definir estratégia de ataque, estabelecer padrdes de planejamento e
identificacdo das restricoes.

Planejamento e controle — O processo é formado por acdes nos trés niveis de
planejamento, no qual, em cada um deles, devera ser realizada a coleta e analise de
informagdes, preparagéo dos planos, difundir a informagé&o de recursos e servigos e uma
acao final, assim concluindo cada processo.

Avaliacdo e controle — Etapa ao qual deveréa ocorrer durante o andamento e ao final da
obra visando buscar informacGes nos resultados de forma a propor melhorias para

projetos futuros ou ainda para o planejamento da mesma obra.

De Filippi (2017), por sua vez, detalha em seu método de planejamento e gestéo,

modelo esquematico composto por quatro grupos de atividades, conforme detalhado no

quadro 3 e se subdividem em quatros fases, sendo:

Planejamento preliminar - Etapa ao qual detalha as préaticas relacionadas ao momento
que antecedem o inicio dos servi¢os no canteiro de obra, em que é realizada a preparagao
das atividades operacionais, focada no planejamento operacional de longo prazo.
Planejamento operacional - Nessa etapa é definida a linha de base da obra, com
referéncia no detalhamento das préticas relacionadas das fases que ocorrem no inicio
das atividades no canteiro de obras.

Controle e reprogramacdo - Nessa etapa o objetivo é detalhar as praticas associadas as
fases que ocorrem durante a obra, onde é realizada a conferéncia das etapas anteriores,
que conforme nédo atendidas, novo plano de acdo se faz necessario para corre¢do dos

desvios, buscando chegar a linha de referéncia acordada.
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e Prética de suporte ao planejamento - Essa fase ndo estd relacionada diretamente a

execucao da obra propriamente dita, porém destaca-se, pois entende-se ser um grupo de

suporte as praticas de apoio as trés etapas anteriores descritas.

A primeira fase, denominada "Planejamento Preliminar”, focaliza as praticas

associadas ao periodo que antecede o inicio dos servigos no canteiro de obra. Nesse estagio,

a énfase recai sobre a preparacdo das atividades operacionais, concentrando-se no

planejamento operacional de longo prazo.

A segunda fase, denominada "Planejamento Operacional™, define a linha de base da

obra, detalhando as praticas relacionadas as fases iniciais das atividades no canteiro de obras.

A terceira fase, intitulada "Controle e Reprogramacao”, concentra-se nas praticas

associadas as fases durante a obra. Nesse estdgio, realiza-se a verificacdo das etapas

anteriores, e, caso ndo atendidas, um novo plano de acdo é necessario para corrigir desvios,

visando alcancar a linha de referéncia acordada.

Quadro 3 - Modelo esquematico de planejamento

PLANEJAMENTO
PRELIMINAR

Estudo de cendrios realistas

= Estudo dos ciclos do caminho critico em detalhe

* Estimativa provéveis sem folgas

Definigdo de cadéncia dos servigos

* Ritmo constante / Continuidade de ciclos

sLinha de Balango

Defini¢do da logistica de abastecimeno

» Estudo de restrigbes e de fornecedores locais

* Desempenho da evolugdo do canteiro

Formalizagdo do plano de atague.

* Cronograma magro com detalhamenti do camiho critico
» Definigdo de datas-macro
* Planos de ataque para itens criticos

PLANEJAMENTO
OPERACIONAL

Defini¢do de metas realistas

= Estavelecimento de premissas mensuraveis
* Programacdo com duragbes mais provaveis
= Participacdo da equipe de produgdo na meta

Formalizag3o da linha base

= Cronograma detalhado sem folgas
*Inclusdo das curvas de aprendizado
* Uso de calendario especificos por tipologia

Programacao por equipe

* Planejamento de curto prazo com mobilizagdo, locais e dimensionamento
» Validagdo das datas-marco

* Detalhes para itens ndo repetitivos

Programacdo de suprimentos

» Detalhe de atividades (orcamento, contratagdo, compra entrega etc)
= Agrupamento de pacotes com caracteristicas faceis e dificeis de execucao

CONTROLE E
PROGRAMAGAO

Andlise de restrigbese servigos

= Avaliagao de acesso, frente, equipe, material e projetos
* Criagdo de banco de dados de restrigdes

* Urgéncia no tratamento das restricbes

Medigbes de servigos e premissas

* Medigdo de inicio, término, equipe, quantidade e revalidagdo dos ciclos
*Nao aceitas servigos pendentes (medigdo realizada ao término sem retrabalhos)

Estudo de acbes de recuperagio

= Estabelecer listar de prioridades (itens criticos)
= Buscar estabilizagao de ciclos e evitar ciclos de alta produgdo, mesmo para recuperacio

= N3o anteci’par servigos que agreguem valor

Reprogramacdo de servigos

* Readequagdo de ciclos, programacio de suprimentos e logistica da obra
* Reavaliagdo de metas com equipes

SUPORTE AO
PLANEJAMENTO

Gestdo a vista

* Projeto de canteiro de canteiro com oruentagdo de estoques, transporte e acessos
* Rdisponibilizagdo de programacio nas frentes de servigo, projeto de produgdo
*Programacao de equipamentos

* Datas marco e indicagdo de evolugdo dos servigos

Participacdo do cliente

= Validagdo de especificagdes e critérios de aceitagdo dos servigos
*Formalizagdo de condicionantes de atendimento ao prazo contratual
* Cronograma de aprovacao de especificacdes por tipologia

Controle da qualidade dos servigos

* Inspegdes de liberagdo de servigo aceito
* Vinculagdo de aceitagdo dos servigos
= Trecho de referéncia para aceitagdo ou protétipos

Ambiente de trabalho organizado

» Organizagao de estogue e acessos com fluxo continuo
» Limpeza e ambiente de vivéncia
= Fiscalizagdo de seguranca

* Sistemas de incentivo

Fonte: Adaptado de De Filippi (2017)
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Outro conceito importe, conforme mencionado por Mattos (2019), o autor exprime a
importancia do uso da ferramenta de gestdo, denominada como principio da melhoria
continua, o ciclo PDCA, onde defende que todo processo precisa ter um controle permanente
ao qual permita a comparagdo dos meios empregados, assim promovendo adequagdes do
modelo, de forma que facilite a alcancar o objetivo final, Mattos (2019).

O método proposto por De Filippi se revela como uma abordagem holistica,
incorporando desde a preparacédo inicial até o controle continuo e a adaptacdo durante a
execucdo da obra. A estrutura do modelo esquemaético permite uma visdo abrangente e
integrada do processo de planejamento e gestdo, enfatizando a importancia de uma
abordagem estratégica e adaptativa ao longo do ciclo da obra.

Ainda sobre Mattos (2019), o autor menciona que o principio da melhoria continua
pode ser ilustrado pelo ciclo PDCA (Planejar, Desempenhar, Controlar e Atuar), conforme
ilustrado na figura 06 onde:

e P - Planejar: nessa etapa, os principais envolvidos séo da equipe de planejamento da obra,
buscando observar a logica construtiva e suas interfaces, dessa forma, gerando informagdes de
prazos e metas fisicas. Esse quadrante pode ser subdivido em trés categorias, sendo: Estudar o
projeto, definir a metodologia construtiva e gerar um cronograma com as programagoes.

e D - Desempenhar: nessa etapa entra a execucdo propriamente dita, nesse momento, o
planejamento sai do papel para a forma fisica. O quadrante pode ser subdividido em dois
subsetores, sendo: Informar e motivar; e executar a atividade.

e C — Checar: na terceira etapa consiste na comparacdo de checar o previsto com o realizado,
com levantamento de possiveis desvios relativos ao prazo, custo e qualidade, podemos dividi-
lo em: Aferir o realizado e comparar o previsto com o realizado.

e A — Agir: nesse ultimo quadrante ocorre o cruzamento de opinides e sugestdes de todos 0s
envolvidos no processo para promover a identificacdo de pontos de melhoria, deteccéo de erros,
mudanca na estratégia e avaliagdo das medidas corretas a serem tomadas, em resumo, € 0
momento certo para promover possiveis mudancgas no planejamento, esse quadrante se resume

em implementar acfes corretivas.
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Figura 6 - Ciclo PDCA
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Fonte: Mattos (2019)

No estagio de Planejar, a equipe de planejamento da obra desempenha um papel
crucial ao estudar o projeto, definir metodologias construtivas e gerar cronogramas. Essa fase
estabelece as bases para a execucéo eficaz, transformando as ideias em planos tangiveis. Ja
na etapa de Desempenhar, o planejamento ganha vida, passando do papel para a realidade.
Informar, motivar e executar atividades sdo 0s subsetores que compdem essa fase crucial.

O terceiro estagio, Checar, é dedicado a avaliacdo do previsto em comparagdo com o
realizado. Aferir o progresso e comparar com as projecdes iniciais sdo atividades essenciais
para identificar desvios relacionados a prazo, custo e qualidade. Esse processo de verificacdo
proporciona uma visao critica, permitindo ajustes e melhorias continuas.

Finalmente, na etapa de Agir, ocorre um dialogo aberto entre todos os envolvidos,
propiciando a identificacdo de oportunidades de melhoria, a deteccdo de erros e a avaliacdo
de medidas corretivas. E 0 momento estratégico para implementar acBes corretivas,
promovendo mudancas no planejamento e, assim, contribuindo para a eficiéncia e a eficécia
dos processos construtivos.

Dessa forma, o ciclo PDCA apresenta-se como uma ferramenta dindmica e adaptavel,
capaz de impulsionar a melhoria continua no processo de gestao das obras, alinhando-se aos
principios fundamentais de eficiéncia, qualidade e otimizacdo de recursos. Ao incorporar

esse ciclo no contexto construtivo, as organiza¢cdes podem cultivar um ambiente propicio a
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inovacdo, correcdo de falhas e a evolucao constante, assegurando o sucesso sustentavel em
empreendimentos no setor da construcao civil.

O dialogo aberto na etapa de Agir desempenha um papel crucial, proporcionando uma
plataforma para a identificacdo de oportunidades de melhoria e a deteccdo de possiveis
falhas. Implementar acOes corretivas de maneira agil e estratégica ndo apenas corrige erros,
mas contribui para a eficiéncia e eficacia dos processos construtivos, resultando em projetos
mais bem-sucedidos.

Ao incorporar o PDCA, as organizac¢des ndo apenas buscam a conformidade com
padrdes, mas cultivam um ambiente propicio a inovagdo. A correcdo constante de falhas e a
evolucdo continua tornam-se elementos intrinsecos a cultura organizacional, impulsionando
a exceléncia, a qualidade e a otimizacéo de recursos. Desta forma, o ciclo PDCA ndo é apenas
uma ferramenta, mas um método ciéntifico que orienta as empresas na busca constante pela
melhoria, assegurando uma gestdo de obras que se destaca pelos principios fundamentais de
eficiéncia e sucesso duradouro.

Dessa forma, o ciclo PDCA poderéa ser implantado junto ao planejamento abordado,
buscando atender seu objetivo de melhoria continua, sendo:

e Planejar — Etapa aplicada no processo de planejamento preliminar, com o objetivo de
levantar os dados, estipular metas, elaboracdo do fluxo de trabalho, definicdo da
metodologia construtiva, plano de ataque e defini¢cdo do cronograma.

e Desempenhar — Etapa aplicada no processo de planejamento tatico e operacional, com
0 objetivo de materializar o resultado e buscar disseminar o planejamento para atingir o
objetivo estipulado.

e Checar — Etapa aplicada no processo de controle e programacao ou reprogramacéo, onde
é feita a afericdo do realizado, e comparando o previsto com o realizado, de forma a
identificar os desvios, em custo, prazo e qualidade.

e Agir— Etapa aplicada no processo de controle e programacao ou reprogramacao quando
séo coletadas as opinides dos envolvidos, para contribuicdo no plano de melhoria, de

forma a aplicar medidas corretivas.
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4. ESTUDO DE CAMPO

4.1. Introducéo do estudo campo

Para proposi¢do dos processos de planejamento, foi realizada uma pesquisa de
campo, em que o autor utilizou dois tipos de entrevistas, ambas direcionadas a profissionais
que atuam com obras de alto padréo, mas que nos dois casos, ndo tiveram qualquer tipo de
vinculo ou contato com as obras e empresa estudada.

O primeiro questionario, foi submetido a 03 profissionais que atuam com
planejamento de obras residenciais unifamiliar de alto padrdo em outras empresas, com a
finalidade de entender como funciona os processos do dia a dia, as principais dificuldades e
as tomadas de decisdo no desenvolvimento do planejamento.

O segundo questionario, foi submetido a 04 profissionais de engenharia, que atuam
diretamente com a execucdo da obra residencial unifamiliar de alto padrdo em outras
empresas, para identificar os principais problemas, tomadas de decisGes e planos de acdo
utilizados no dia a dia na execucéo das obras.

Através do resultado obtido nas entrevistas, foi avaliado, compilado e utilizada das
informacdes obtidas como suporte no desenvolvimento dos processos de melhoria para a

gestdo de planejamento e execucdo das obras.

4.2. Avaliacédo e compilacéo das entrevistas

4.2.1. Compilacdo dos dados da primeira entrevista

Em andlise as respostas das entrevistas aplicadas no estudo de campo, buscou-se
entender sobre a dtica do profissional de planejamento o conceito de obra residencial
unifamiliar de alto padréo e assuntos pertinentes ao planejamento.

Conforme mencionado pelos profissionais o conceito de obra residencial unifamiliar
de alto padréo, se define pelos diferenciais encontrados na fase mais conhecida como
“recheio da obra”, ou seja, a parte que engloba os acabamentos, a tecnologia e itens de lazer.

Diante desse conceito, apresentou-se como caracteristicas principais, o acabamento
sendo um item de alto valor agregado e que com caracteristicas refinadas que ddo valor ao
conceito do alto padréo, tecnologia com equipamentos de automacao, aquecimento de piso,

ambientes acusticos, sonorizacao e imagem integrada, outro ponto relevante, é a localizagao
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dos imdveis, sempre situados em regides com alto nivel de seguranca.

O diferencial de se planejar uma obra com o conceito residencial unifamiliar de alto
padrédo, quando se comparado a outros niveis de obras, como baixo é médio padrdo, conforme
apontado pelos entrevistados, diferencia-se a partir da conclusdo da etapa cinza, ou seja,
quando se inicia a execucdo dos acabamentos, pois entende-se que nessa etapa, é onde
encontra-se em muitos casos materiais importados, como, revestimentos, pedras,
equipamentos de automacdo, equipamentos de uso doméstico, etc. Que possuem
caracteristicas e detalhes que requerem mdao de obras especializada, gerando assim
dificuldade de estimar de maneira antecipada a produtividade da execugao

Para melhor entender o processo de planejamento, buscou-se avaliar com 0s
entrevistados, cinco dos principais motivos, processos ou tomadas de decisbes que

resultaram em desvios no planejamento.

Quadro 4 - Principais motivos que dificultam o planejamento

ENTREVISTADOS >
R T e 1 2 3 PRINCIPAL RESPONSAVEL
1 |SOLICITACAO DE SERVICOS EXTRAS X CLIENTE
2 |INDEFINICAO DO CLIENTE X X X CLIENTE
3 |MAO DE OBRA DESQUALIFICADA X X X MAO DE OBRA
FALHA NO PLANEJAMENTO POR DESCONHECER A ~
4 e pp—— X X X GESTAO DA OBRA
5 |COMPRA ATRASADA DE MATERIAIS X X GESTAO DA OBRA
6 |FALTA DE COMPATIBILIZACAO DE PROJETOS X PROJETOS
FALTA DE DETALHES EM PROJETOS X PROJETOS
RESTRICAO DE TRABALHO EM CONDOMINIOS
8 HORI\RCI:; X BARULHO E TRANSPORTE DE MATE(mAls] X FATOR EXTERNO

Fonte: O autor (2023)

Contudo, mediante as respostas dos entrevistados, as informacdes foram organizadas
no quadro 4, e identificado os principais responsaveis por cada motivo, através do
cruzamento das informacdes, foi levantado o percentual de responsabilidade sobre a

dificuldade informada pelos entrevistados, conforme detalhado na tabela 1.

Tabela 1 - Identificacdo dos principais responsaveis por dificultar o planejamento

PRINCIPAL RESPONSAVEL | APONTAMENTOS %
CLIENTE 4 27%
MAO DE OBRA 3 20%
GESTAO DA OBRA 5 33%
PROJETOS 2 13%
FATORES EXTERNOS 1 7%

Fonte: O Autor (2023)
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Dessa forma, como podemos observar, com base nas informagdes geradas pelas
entrevistas, o maior responsavel por gerar as dificuldades no planejamento da obra
residencial unifamiliar de alto padréo é equipe de gerenciamento seguido pelo cliente.

O processo de planejamento dessas obras, conforme as caracteristicas apontadas,
possui um nivel elevado de dificuldade para se planejar, dessa forma, concluiu-se que para
as empresas dos profissionais entrevistados, ndo € possivel gerar um modelo de
desenvolvimento de planejamento, mas que o ideal, de acordo ao que aponta o entrevistado
01 é iniciar o planejamento através de um historico (banco de dados da empresa) de servicos
cujo ja trouxeram algum problema ou atraso na obra.

Outro fator relevante apontado por todos os entrevistados, é de que o profissional de
planejamento esteja muito bem integrado aos projetos, entender cada processo e etapa de
execucdo, identificacdo dos itens criticos de forma a verificar a dificuldade e produtividade,
que se necessario, utilizar-se da contratagdo de consultoria especializada, desenvolvimento
de protétipos e realizacdo de reunides com todos os envolvidos na execucéo.

Outro fator que chama a atencdo e evidencia cada vez mais a problematica e
dificuldade de planejamento para as obras residenciais unifamiliar de alto padréo, é a etapa
de acabamento, que conforme afirmado por 100% dos entrevistados, nessa fase ocorre 0s
maiores indices de replanejamento, cujo, € evidente o aumento do desvio do planejado x
realizado.

Ainda que o acabamento seja um gargalo ou uma caracteristica que dificulta a vida
dos profissionais de planejamento, outro fator que chama a atencdo e que aumenta o indice,
séo as alteracdes de projetos e novas solicitagcdes do cliente durante o andamento da obra,
esse processo gera atrasos considerdveis, pois neste caso, para 0 replanejamento, o
profissional precisa entender as alteracdes, criar um plano de acdo, como, providenciar
materiais e mao de obrar para atender a nova demanda e buscar recuperar o impacto causado
no cronograma. Nesse ponto, entende-se que, a etapa de acabamento, classificada como a
fase que gera os maiores indices de replanejamento, possui total correlagdo com as obras de
alto padrdo, por ter como principal caracteristica um nivel relevante de personalizacéo.

Analogamente aos demais segmentos, 0 processo de planejamento de uma obra
residencial unifamiliar de alto padréo, necessita de um bom controle para poder filtrar as
atividades realizadas de forma a sanar qualquer possibilidade de retrabalho. Com base nos
apontamentos dos profissionais, esse controle pode ser realizado através de aplicacdo de

diversas ferramentas, como: validacdo de tarefas antes da execucéo, relatério fotograficos
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com registro do historico da obra, ficha de verificacdo de servigo (FVS) com apontamento
das conformidades e inconformidades e medicdo da produtividade, que conforme
mencionado pelo segundo entrevistado, julga ser a mais importante, pois atraves da sua
aplicacdo é avaliado se um possivel desvio pode ser uma tendéncia para resto da obra.

O processo de controle de obras, aléem de ajudar no controle do desenvolvimento das
atividades como mencionado anteriormente, € uma ferramenta de enorme importancia para
0 processo de aprendizado na concepcdo das novas obras ou até mesmo para a aplicacao do
projeto atual, é desenvolvido um banco de dados com apontamento de itens que apresentaram
alguma inconformidade na obra ou planejamento, pois através desse histérico conforme
apontado pelos entrevistados, é possivel avaliar os gargalos e criar se necessario um plano
de acdo ou revisao estratégica para viabilizar uma solucao.

Outro assunto com relevancia sobre o planejamento fisico de uma obra, sdo os fatores
externos ao projeto e execucgdo, ou seja, € tudo aquilo que ndo estd diretamente ligado a
execucdo, mas que de alguma forma podera impactar no planejamento, com base nessa

questdo, foi elencado pelos profissionais conforme listado na tabela 02.

Tabela 2: Fatores externos que impactam no planejamento da obra

ENTREVISTADOS
1 2 3 %
FATORES EXTERNOS
1 |FENOMENOS DA NATUREZA X 11%
2 |FALTA DE ALVARA X X X 33%
3 |EMBARGOS DE OBRAS X X 22%
4 |ATRASO NA ENTREGA DE MATERIAIS X 11%
5 |RESTRICOES DE CONDOMINIOS X 11%
6 |PROBLEMAS POLITICOS X 11%

Fonte: O autor (2023)

Como pode ser observado, nos problemas externos podem ocorrer dos mais diversos
motivos possiveis, como problemas com fornecimento de materiais, fendmenos da natureza,
problemas com documentagdes de obras, como falta de alvaras e embargos e até problemas
politicos que conforme apontado pelo entrevistado 3, onde entende-se que pode impactar no
investimento afetando a continuidade dos servicos.

As alteracdes de projetos, mediante a solicitacdo do cliente, quando refletidas no
planejamento, com base na resposta dos entrevistados, todos informaram que apresentam o

replanejamento com apontamento dos impactos causados em prazo e custos, notou-se que
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mediante a apresentagdo desses desvios fisicos e financeiros, conforme mencionado pelos
entrevistados 01 e 03, o cliente em alguns casos passa a desistir da solicitacao realizada.

O replanejamento da obra deve ser realizado com periodicidade semanal, conforme
afirma os entrevistados e apresentado a todos os envolvidos no projeto, como, equipe de
engenharia, mestre de obra, principais empreiteiros e principais fornecedores pois nesse
momento, € importante avaliar o desempenho da equipe, avaliar possiveis problemas,
entender se 0 atraso € pontual ou uma tendéncia para o resto da obra e criar planos de agéo,
como, mudanga da equipe, aumento do nimero de colaboradores, ou até aplicacdo de metas
com bonificagdo. O replanejamento e plano de acéo criados, sdo apresentados ao cliente final
na forma prevista e acordada em contrato, que na maioria das vezes ocorre com periodicidade

mensal.

4.2.2. Compilacéo de entrevistas direcionadas a profissionais de planejamento de obra

residencial unifamiliar de alto padrao

Em analise as respostas das entrevistas aplicadas no estudo de campo, buscou-se
entender sobre a 6tica do profissional de execucdo de obras residenciais de alto padréo, o
conceito desse padrédo de construcdo, os principais problemas e tomadas de decisdes no dia
a dia.

Os profissionais classificam esse tipo de construgdo com opinides semelhantes aos
profissionais de planejamento, como ja analisado no item 4.2.1 desse trabalho, sendo, padréo
de acabamento, localizacdo, uso de tecnologias e itens de lazer. Porém, importante ressaltar
que os profissionais entrevistados 02, 03 e 04, também classificaram o nivel da construcéo
pelo custo do metro quadrado construido, sendo de R$10 mil/m2, R$12 mil/m2 e média de
R$12,5mil/m2 respectivamente para novas construgdes, e R$ 7mil/m2 e média de R$ 7,5
mil/m?2 para reforma conforme afirmam os profissionais 03 e 04.

Os valores observados pelos entrevistados, referem-se a construcdo e reforma, e
divergem dos valores apresentados pelo SINDUSCON, em aproximadamente 300%,
entende-se que os valores apresentados no estudo de campo, engloba todo o conceito de
humanizagdo dos imoveis, com instalagdo de automacdo residencial, acabamentos
importados, paisagismo, piscinas, SPA, climatizacdo, mdveis, equipamentos de uso
doméstico, e aquecimento, e uso de tecnologias construtivas necessarias, como, uso de
fundacdes profundas, reforcos estruturais, etc. Em linhas gerais, os valores levantados no

estudo de caso, referem-se a valores reais de gastos com uma obra desse segmento,
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contemplando a entrega do imovel em plenas condi¢bes de uso, enquanto nos valores
apresentados pelo SINDUSCON, néo considera diversos itens, como, fundagdes especiais,
sistemas de exaustdo, climatizacao, aquecimento, recalques, paisagismos, recreacdo, moveis
e decoragOes

Um fator importante e impactante na execucdo das obras desse nivel, sdo as
dificuldades encontradas no dia a dia, que conforme apontado pelos profissionais
entrevistados, englobam tanto fatores internos, quanto fatores externos, como observado no

quadro 5.

Quadro 5 - Principais motivos que dificultam a execucéo da obra

w 1(2|3)|4 PRINCIP} L
RESPONSAVEL

1 |FALTA DE MAO DE OBRA ESPECIALIZADA X | X | X | X MAO DE OBRA
2 |PRAZO/ATRASO NA ENTREGA DE MATERIAIS | X X | FATORES EXTERNOS
3 |FALTA DE COMUNICACAD ENGENHARIA X GESTAO DA OBRA
4 |ALTERACOES DE PROJETOS X X CLIENTE
5 |GESTAO RUIM DA OBRA X | X GESTAO DA OBRA
6 |ERROS DE PROJETOS X X PROJETOS
7 |FALTA DEMATERIAIS| X | X GESTAO DA OBRA
8 |FALTA DE COMUNICACAQ EMPREITEIROS X MAO DE OBRA

Fonte: O Autor (2023)

Tabela 3 - Identificagdo dos principais responsaveis por gerar dificuldade para a execucao

PRINCIPAL RESPONSAVEL | APONTAMENTOS %
CLIENTE 2 13%
MAO DE OBRA 5 31%
GESTAO DA OBRA 5 31%
PROJETOS 2 13%
FATORES EXTERNOS 2 13%

Fonte: O autor (2023)

Dessa forma, como observado na tabela 3, com base nas informacGes geradas pelas
entrevistas, 0s maiores responsaveis por gerar as dificuldades para a execucdo da obra
residencial unifamiliar de alto padréo sdo a equipe de gestdo da obra e méo de obra.

Outro ponto que chama a atencdo e que ja apontado anteriormente como uma das
principais caracteristicas da construgdo residencial unifamiliar de alto padrdo, a etapa de

acabamentos é categorizada pelos profissionais como 0 caminho critico para a execucdo, pois
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nessa fase, ocorre os maiores indices de indefinigdes e erros de projetos, solicitacbes fora do
escopo pelo cliente e erros de execucdo por falta de especializacdo do frnecedor. Isto posto,
conforme afirmam os profissionais, essa etapa categorizada como problematica, tem total
correlacdo com o nivel de construcdo realizado.

Buscou-se durante as entrevistas, entender os principais problemas encontrados
durante a execucdo da obra, e ao olhar do entrevistado, 0 que poderia ser realizado para

melhorar esses processos, conforme apresentado no quadro 06.

Quadro 06 - Problemas de obra e proposicoes de ac¢des para solugédo

PRINCIPAIS PROBLEMAS SOLUCAO

COMPATIBILIZAR OS PROJETOS BUSCANDO IDENTIFICAR
FALTA DE COMPATIBILIZACAO DE PROJETOS POSSIVEIS ERROS, FALTA DE DETALHAMENTOS EXECUTIVOS
E INTERFERENCIAS ENTRE AS DISCIPLINAS.

FALHAS DE PROJETOS MELHORAR BRIEFING ENTRE CLIENTE E PROJETISTAS
TREINAMENTO DAS EQUIPES, DESENVOLVIMENTO DE
MAO DE OBRA INEXPERIENTE PROTOTIPOS PARA VALIDACAO DA QUALIDADE E

ESTIMATIVA DA PRODUTIVIDADE.

VALIDAR SERVICOS ANTES, DURANTE E APOS A
RETRABALHOS CIONLUSAO, DE FORMA A GARANTIR QUE O EXECUTADO
ESTEJA DE ACORDO AS ESPECIFICM;EJES DE PROJETO.
DESENVOLVER CRONOGRAMA COM REFERENCIA REAL DE
PRODUTIVIDADE, CRONOGRAMA DE SUPRIMENTOS COM
ESPECIFIO’-‘AQEO PRELIMINAR DE PRAZQOS DE ENTREGAS DOS
INSUMOS CRITICOS DA OBRA

ATRASO DE OBRA

Fonte: O autor (2023)

Mediante a identificagdo dos principais problemas, buscou-se entender com o0s
profissionais, a metodologia de trabalho para a tomada de decisdo no dia a dia, observou-se
com as respostas do profissionais que as tomadas de decisdes estdo direcionadas ao nivel de
responsabilidade pelo assunto, como aponta os profissionais 03 e 04, onde mencionam que
no processo de validacdo, é necessario, avaliar o problema, identificar responsaveis e
apresentar sugestdes para a solucao, isto feito, é definido o input para a tomada de deciséo,
como, plano de acdo na obra, invite de reunido para o cliente e projetista, reunido com
fornecedores ou até contratacdo de consultores.

Outro ponto importante que deve ser observado para a execugdo do tipo de obra
tratado nesse trabalho, sdo as ocorrencias com fatores externos a execugdo da obra, ou seja,
sdo problemas gerados por alguma interferéncia ou vedagdo que impeca a continuidade da

execucdo, os profissionais apontam motivos pertinentes ao assunto, como, problemas
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climéticos, atraso de materiais, fornecedores e fator cliente com altera¢6es ou indefinicdes
de produtos, porém, chama a atencdo sobre as restri¢des de trabalho nos condominios, com
datas e horarios conforme aponta os profissionais 02, 03 e 04 e restricdo de veiculos de
grande porte em algumas regifes da cidade de S&o Paulo e interno a condominios.

Os projetos de execucdo da obras, séo fatores importante para a execugdo de uma boa
obra, buscou-se entender com os profissionais, identificar os principais problemas
encontrados no dia a dia que trazem prejuizos a obra. Com apontamento de 100% dos
entrevistados, os projetos possuem falhas categorizadas como, falta de detalhes executivos e
compatibilizacdo entre as diversas matérias da construcdo e entende-se que o problema
poderia ser amenizado atraves da especializacdo dos profissionais, utilizacdo de tecnologias
como a ferramenta BIM e participacdo efetiva dos projetistas na obra, de forma a entender a
dificuldade da execucéo.

Buscou-se entender com os profissionais, 0s principais motivos geradores de
problemas nas obras residenciais unifamiliar de alto padrdo, pediu-se que fosse enumerado
de 1 a4, dentre os 8 indicados na lista. Os valores obtidos das entrevistas, foram dados pesos

de 1 a 4 e somados para formar um peso final, conforme descritos na tabela 4.

Tabela 4 - Motivos que geram problemas nas obras

ENTREVISTADO TABELA DE PESO
1 | 2 | 3 | 4 | EnumeRacio | 1 2 3 4
ENUMERACAOD DOS PESO 4 3 2 PESO
CA TOTAL
MOTIVOS ENTREVISTADOS PESO CONVERTIDO
GESTAOQ DA OBRA 2 3 3
MAQ DE OBRA DESQUALIFICADA 2 1 1 1 3 4 4 4 15
PROJETOS ERRADOS/INCOMPLETOS 1 2 4 3 7
FALTA DE PROJETOS 3 2 2 3 5
PLANEIAMENTO NAQ ADERENTE A EXECUCAD DA
3 2 2
OBRA
MUDANCAS OU SOLICITACOES CONSTANTES
VINDAS DO CLIENTE 3 4 3 2 1 2
FORNECEDOR DE MATERIAIS 4 4 4 1 1 1 3
OUTROS

Fonte: O autor (2023)

Através do resultado proveniente da analise das respostadas obtidas, observou-se que,
a mao de obra desqualificada é o principal motivo gerador de problemas.

O primeiro ponto, a médo de obra desqualificada, emerge como um desafio central,
causando impactos significativos nos resultados finais. A falta de conhecimento técnico

compromete ndo apenas a produtividade, mas também a seguranca e a qualidade do trabalho
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executado. Nesse sentido, € imperativo investir em capacitagdo profissional, com
treinamentos, cursos de capacitacdo e reunides de alinhamento, buscando a especializacao
dos trabalhadores envolvidos nas diversas etapas da construcéo.

Por outro lado, a identificacdo da inadequacao e incompletude dos projetos como um
fator critico revela a necessidade urgente de aprimorar a elabora¢do desses documentos
fundamentais. Falhas no detalhamento executivo e na compatibilizacdo entre diferentes
disciplinas figuram como desafios recorrentes que impactam diretamente a eficacia da
execucao das obras. Para mitigar essas deficiéncias, é essencial investir em tecnologias como
no conceito BIM, proporcionando uma visdo integrada e mais precisa do projeto,
contribuindo para a identificacdo prévia de possiveis conflitos e facilitando a tomada de
decisbes durante a execucao.

Além disso, destaca-se a importancia da participacdo ativa dos projetistas no canteiro
de obras. Essa colaboragéo direta entre profissionais responsaveis pelo projeto e aqueles
encarregados da execucdo pode encurtar distancias, promovendo um entendimento mais
profundo das dificuldades encontradas no dia a dia da construcao.

Portanto, a conclusdo inequivoca é a necessidade urgente de um enfoque
multifacetado para enfrentar os desafios encontrados na execugdo de obras. A capacitacdo
da mé&o de obra, a utilizagdo de tecnologias avancadas como o BIM e a integragéo efetiva
entre projetistas e executores se apresentam como pilares essenciais para a promoc¢ao de
obras de qualidade, eficientes e, sobretudo, livres de prejuizos decorrentes de problemas
recorrentes. Essas acdes ndo apenas apontam para solucBes imediatas, mas também

pavimentam o caminho para a evolugdo continua e sustentavel do setor da construgo civil.
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5. ESTUDO DE CASO

5.1. A empresa Alpha

A empresa que foi escolhida para o estudo de caso foi fundada no ano de 2018, com
sede na Cidade Sdo Paulo. Atua no ramo de Real Estate, e tem como principal objetivo o
desenvolvimento de produtos diferenciados com alto valor agregado voltados a um publico
exclusivo.
Atualmente a estrutura da empresa é formada por 26 profissionais contabilizando o
CEO, distribuidos em 5 departamentos, sendo: Departamento administrativo, financeiro, e
controladoria, departamento de Gestdo predial, departamento Comercial e Marketing,
departamento de Engenharia e gestdo de obras e departamento de Contabilidade e gestéo de
pessoas.
O departamento de engenharia e gestdo de obras, é formado por 6 profissionais,
sendo:
a) Um gestor de engenharia responsavel pelo planejamento estratégico do
departamento e das obras;
b) Um coordenador de obras e planejamento que atua com o planejamento de médio,
e curto prazo e controle de obras;
c) Um engenheiro de obras atuando com a execucao das obras;
d) Um engenheiro de suprimentos atendendo as necessidades de compras das obras
e do departamento;
e) Um assistente de engenharia atuando no suporte administrativo e check list de
obras;
f) Um analista responsavel pelo controle administrativo e financeiro do

departamento.

5.2. Obras da empresa Alpha classificadas como residencial unifamiliar de alto

padréo

No desenvolvimento imobiliario, a empresa possui atualmente quatro projetos de
obras de imdveis residenciais de alto padrdo em andamento, sendo: uma construcdo de
imovel novo e trés reformas.

As obras apresentam caracteristicas que as classificam como residenciais
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unifamiliares de alto padrdo, como:
> Area construida maiores de 400mz;
Distribuicdo dos ambientes;
Localizacao;
Acabamentos diferenciados e de alto valor agregado;

Uso de tecnologias;

YV V. V VYV V

Custo de construcéo ou reforma por mz,

Os quatro projetos de obras residenciais unifamiliares em andamento destacam-se
pela imponéncia da metragem construida, contemplando diversidade com areas de lazer.

A escolha estratégica das localizagdes reforgca o conceito da empresa em atender aos
anseios dos clientes mais exigentes, privilegiando regibes que oferecem ndo apenas
comodidade, mas também valorizagdo a longo prazo.

A incorporacdo de tecnologia e métodos construtivos inovadores demonstra o
comprometimento com a modernidade e a eficiéncia. Essa abordagem nao apenas agrega
valor aos imdveis, mas tambem contribui para a sustentabilidade e a eficiéncia energética,
alinhando-se as tendéncias contemporaneas.

Além disso, 0 expressivo investimento nas obras reflete a busca incessante pela
qualidade e exceléncia, garantindo que cada projeto contemple modernidade, qualidade e

conforto aos moradores.

5.2.1. ObraC

Construcdo de imdvel residencial unifamiliar de alto padrdo localizado no
condominio Fazenda da Grama na cidade de ltupeva — SP. O Projeto, conforme figura 7
conta com area a ser construida de 1685,19 m?, em dois lotes de terrenos com area total de
6598,86 m2, conforme.

O projeto contém a presenca de automacéo, tecnologia construtiva como, steel frame
e taipa, acabamentos diferenciados e de autovalor agregado, localizagdo em meio a natureza,
seguranca e lazer.

Obra projetada e compatibiliza em BIM, prazo de execucéo de 18 meses e valor a ser

investido de 18 milhdes de reais.
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Figura 7 - Projeto 3D - Obra C

-—
: =)
o m
o g o~
i, < (o
e A P H:’.J l &7.}? g r
N - r és’f' =
B < B C— P L <
PPN, Jdh o 4
. ///// TN :
Ny~ //’/ o :
Fonte: O autor (2023)
5.2.2. ObraD

A reforma do imovel residencial unifamiliar de alto padrdo, localizado em
condominio residencial. O projeto de reforma contemplard pequena demolicdo e reforma
com ampliacdo de area de lazer conforme a figura 8, totalizando uma construgdo de 538,91
m?2.

O projeto de retrofit das areas internas e expansdo com construcdo de pergolado
coberto de 170m2. A Obra foi iniciada em outubro de 2023 com prazo de duracao de 5 meses

e valor a ser investido de R$ 3 milhdes de reais.
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Figura 8 — Expanséo da &rea de lazer construida

Fonte: O autor (2023)

5.2.3. ObraE

Reforma de imovel residencial unifamiliar de alto padrao, localizado no litorial de
S&o Sebastido — SP. O projeto de reforma contempla demoligéo e reforma com ampliagdo de
area, totalizando uma construcdo de 918,90 m2 em um terreno de 3200m2, conforme a figura
9.

O projeto conta com a presenca de, acabamentos diferenciados buscando a qualidade
e seguranca conforma finalidade de casa de verdo, como piso pré-moldado do tipo
cimenticio, acabamentos metalicos em inox, localizacao privilegiada em frente ao mar e em
meio a natureza.

Com um prazo de 12 meses e um investimento de mais de R$ 4 milhdes de reais, a
obra se destaca na empresa devida a dificuldade prevista para a execu¢do em decorréncia da
falta mé&o de obra especializada e materiais que atendam especificagfes de projetos na regiéo.
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Figura9-ObraE

Fonte: O autor (2023)

5.2.4. ObraF

A reforma de imovel residencial unifamiliar de alto padrao, localizado no condominio
Boca Woods Country Club na cidade de Boca Raton, estado da Flérida — EUA. O projeto de
reforma contemplara demolicdo e reforma com ampliagdo de area, totalizando uma
construcdo de 397 m2.

O Retrofit de ambientes internos com ampliacdo de éarea, sera realizado por
profissionais americanos, atuando no desenvolvimento dos projetos e execugdo da obra, com

previsdo de inicio para janeiro de 2024 e valor a ser investido de $ 1,5 milhdes de dolares.

5.3. Apresentacdo das obras executadas

5.3.1. Obra A

A reforma de imdvel residencial unifamiliar de alto padrdo, apartamento em cobertura

de condominio localizado em area nobre da cidade de Séo Paulo - SP, 0 imovel é composto
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por trés pavimentos, sendo 0 19° pavimento com area de 287,17mz2, 20° pavimento com area
de 282,10m2 e o 21° pavimento com éarea de 52,94m2 conforme figuras 10, 11 e 12

respectivamente, totalizando uma area de 622,21 m2.

Figura 10 - Layout 19° Pav. - Obra A

Fonte: O autor (2023)



Figura 11 - Layout 20° Pav. - Obra A

Fonte: O autor (2023)

Figura 12 - Layout 21° Pav. - Obra A

Fonte: O autor (2023)
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Durante a integracdo das equipes, levantou-se os dados referentes ao planejamento
da obra, e observou-se que na data programada de término da obra, o avanco fisico estava
aproximadamente em 50% com replanejamento da obra programado para finalizagdo em

22/12/2022, atraso de um ano e trés meses conforme detalhado na tabela 5.

Tabela 5 - Dados do planejamento fisico da obra A

GESTAO TERCEIROS |GESTAO ALPHA
INiCIO DA GESTAO 01/10/2019 01/08/2022
TERMINO PROGRAMADO 31/09/2021 04/12/2022
AVANCO FiSICO NA DATA
¢ 50% 98%
PROGRAMADA
PROJECAO DE TERMINO
22/12/2022 12/12/2022
NA DATA PROGRAMADA
TERMINO EFETIVO - 12/12/2022

Fonte: O autor (2023)

Identificou-se durante o processo de replanejamento e execucao da obra, 0s motivos
que causaram o desvio no planejamento inicial, e concluiu-se que os motivos foram
decorrentes do planejamento por ser realizado atraves de estimativa de prazos de execugéo,
fata de identificacdo do caminho critico, compatibilizacdo da sequéncia executiva das

atividades e atraso na entrega dos materiais.

5.3.1.1. Problemas identificados na obra

Durante A execucdo da obra, identificou-se problemas/processos que geraram
desvios na programagcéo inicial realizada para execucao das atividades, como:

e Execucao das bancadas em marmores e laminas — O projeto de bancadas detalha o uso de matéria
prima importada que possui longo prazo de entrega e producdo, 0 que ocasionou atraso para a obra.
Durante o processo de producdo e montagem das bancadas, uma peca foi danificada, e a
necessidade da troca gerou novo atraso de quase 60 dias no processo de compra, producéo, entrega
e instalacéo.

e Instalacdo de piso pronto de madeira — Execucdo de piso de madeira acabada (lixada e
envernizada), instalado de forma colada sobre o contrapiso. No inicio das instalagfes, constatou-se
que o substrato ndo tinha condicdes fisicas por estar soltando particulas podendo nédo dar aderéncia
necessaria para fixacdo. O processo de recuperacdo com aplicacdo de endurecedor de superficie

levou 25 dias para correcdo, paralisando toda a obra.
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A instalacdo do piso também ndo ocorreu de forma planejada das limitacGes e restri¢des de espaco,
gerando incompatibilidade de trabalho entre a instalacdo e a execuc¢do dos demais servigos da obra.
Instalacdo de forro de madeira acustico — Falta de detalhamento para instalacdo do forro
ocasionou o0 atraso na obra (o local de instalacdo contém altura de 8 metros, com entreforros de 1,5
metros e infraestrutura de ar-condicionado no local). Para instalagéo, foi necessario montagem de
andaime, ficando a area bloqueada para demais atividades por 60 dias.

Guarda-corpo de vidro nas escadas — Falta de detalhamento do guarda-corpo, com projeto de
instalacdo nas laterais da escada. N&o foi previsto o processo de fixagdo dos botons para estruturacéo
dos vidros, o espaco entre a escada e vedagdes verticais da edificacdo de 20cm, inviabilizando a
utilizacdo de furadeira. Como solucéo, foi desenvolvido no local, um de perfil metalico chumbado
na estrutura da escada para fixacdo da estrutura do guarda-corpo. O servigo atrasou instalacdo dos
revestimentos no local por 60 dias.

Automatizacéo de persianas integradas ao sistema da casa — Para a instalacdo das persianas, as
instalacBes elétricas necessitam ser dedicadas para comunica¢do ao painel de automacdo, o
detalhamento ndo observado nos projetos levou ao retrabalho no fechamento de forros, rasgos em
alvenarias acabadas e montagem de andaimes pelo imdvel. O processo atrasou a obra em 20 dias.
Solicitacdes fora do escopo/projeto — Mudangas de projeto e indefinicGes ocorreram durante todo
0 processo de execucdo, assim como projetos incompletos ou nédo finalizados durante a execucao
das atividades, levando a necessidade de retrabalhos. O processo ocorreu durante vérias etapas da

obra, ndo podendo ser estimado o tempo de atraso incorrido.

Diante dos desafios enfrentados durante a execugdo da obra, é evidente que uma série

de problemas e processos adversos contribuiram para desvios significativos na programacéo
inicial. As dificuldades encontradas destacam a complexidade inerente a gestdo de projetos,
evidenciando a importancia de uma abordagem abrangente e adaptavel.

A aquisicdo de matéria-prima importada para as bancadas em marmore e laminas
revelou-se um ponto critico, resultando em atrasos decorrentes da demora na entrega e
producdo. Além disso, a necessidade de substituicdo de uma peca danificada prolongou ainda
mais o processo, demonstrando a vulnerabilidade da cadeia de suprimentos a imprevistos.

A instalacdo do piso de madeira apresentou desafios relacionados a inadequacéo do
substrato, exigindo uma correcdo imediata que demandou consideravel tempo. Este
contratempo evidencia a importancia de uma analise detalhada das condicdes fisicas do local
antes do inicio das instalacdes.

A falta de detalhamento na instalagdo do forro acustico em madeira resultou em

atrasos consideraveis, impactando areas significativas da obra. A necessidade de montagem
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de andaimes para instalacdo agravou a situacdo, bloqueando a area por um periodo
prolongado.

O guarda-corpo de vidro nas escadas, devido a falta de detalhamento, exigiu uma
solugdo improvisada no local, resultando em atrasos na instalagdo dos revestimentos. A
auséncia de previséo adequada para fixagdo comprometeu a eficiéncia da execucao, servindo
como licdo sobre a importancia de considerar detalhes cruciais desde o inicio do
planejamento.

A automatizacdo das persianas, por sua vez, revelou a necessidade de uma
comunicacdo mais efetiva entre os diferentes aspectos do projeto. A auséncia de
compatibilizacdo nos projetos levou a retrabalhos significativos, ressaltando a importancia
de uma integracao cuidadosa de todos os sistemas envolvidos.

As solicitagdes fora do escopo e as mudancgas constantes nos projetos contribuiram
para a complexidade e imprevisibilidade do processo de execugédo. A falta de defini¢Ges
claras durante varias etapas da obra resultou em retrabalhos, sem uma estimativa precisa do
tempo de atraso.

Em concluséo, a experiéncia na execugdo dessa obra destaca a necessidade de uma,
gestdo preparada, atenta aos detalhes desde o inicio do planejamento. A antecipacdo de
desafios potenciais e a busca por soluges proativas sao essenciais para minimizar a

ocorréncia de desvios na programacdo e garantir a eficiéncia e sucesso do empreendimento.

5.3.2. ObraB

Reforma de imovel residencial unifamiliar de alto padrdo, casa em condominio
fechado localizado na praia de Maresias, S0 Sebastido — SP, o imovel conta com &rea

privativa de 573,58 m2, distribuidos em dois pavimentos conforme figuras 13 e 14.



Figura 13 - Layout Pav. — Obra B
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Fonte: O autor

Figura 14 - Layout Pav. — Obra B

Fonte: O autor (2023)
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De acordo ao planejamento da obra apresentado pela empresa terceirizada, o avanco
fisico na data de término programado era de aproximadamente 40% e término da obra
reprogramado para 26/05/2023, ocorrendo um desvio de quase 60% em relacdo a data de

término programada no inicio da obra conforme apresentado na tabela 6.

Tabela 6 - Dados do planejamento fisico da obra B

GESTAO TERCEIROS| GESTAO ALPHA

INiCIO DA GESTAO 06/02/2022 23/08/2023
TERMINO PROGRAMADO 31/07/2022 20/02/2023
AVANCO FiSICO NA DATA

¢ 40% 89%
PROGRAMADA
PROJECAO DE TERMINO
26/05/2023 05/04/2023
NA DATA PROGRAMADA
TERMINO EFETIVO . 28/04/2023

Fonte: O autor (2023)

Com base nos dados apresentados na Tabela 6, é evidente que a obra em questdo
enfrentou desafios significativos em seu andamento, resultando em um desvio notavel em
relacdo ao planejamento inicial. O avanco fisico de aproximadamente 40% em relacédo a data
programada indica uma discrepancia substancial no cronograma.

A reprogramacéo do término da obra para 26/05/2023 reflete a necessidade de ajustes
diante das circunstancias encontradas durante a execugdo do projeto. O desvio de quase 60%
em relacdo a data de término inicial destaca a complexidade e imprevisibilidade inerentes a
gestdo da obra, exigindo flexibilidade e capacidade de adaptacdo por parte da equipe
responsavel.

E imperativo que seja analisado minuciosamente as causas desse desvio significativo,
identificando possiveis obstaculos, imprevistos ou falhas no planejamento inicial. A
implementacdo de medidas corretivas e estratégias para otimizar o progresso futuro torna-se
crucial para mitigar riscos e assegurar o éxito da conclusdo da obra dentro do novo prazo
estabelecido.

Este cenario destaca a importancia da gestdo eficiente de projetos, incluindo uma
avaliacdo constante do progresso, a identificacdo precoce de potenciais problemas e a
implementacdo agil de solucdes. A transparéncia na comunicacdo entre a empresa
terceirizada e as partes interessadas também é fundamental para manter a confianca e a

compreensdo mutua durante todo o processo.
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Todavia, oque gerou um desvio tdo grande no planejamento da empresa terceirizada,
foi por realizar um planejamento por estimativa de prazo, tanto de execucdo quanto para
entrega dos materiais. Os desafios inesperados surgiram durante a execucao, prolongando a
concluséo das tarefas planejadas.

Além disso, a dependéncia de estimativas acabou comprometendo a qualidade dos
materiais entregues. A pressa em cumprir prazos ficticios levou a decisdes precipitadas,
afetando a integridade do trabalho realizado. Esse desvio no planejamento teve ramificagdes
em cascata, afetando ndo apenas o cronograma, mas também a satisfacdo do cliente e a
reputacdo da empresa terceirizada.

Em suma, a importancia de uma abordagem mais criteriosa no planejamento,
incorporando uma analise minuciosa das varidveis envolvidas. O investimento inicial em
uma planificacdo detalhada pode mitigar riscos e assegurar uma execugdo mais suave,
evitando futuros contratempos.

Por fim, a situacdo atual requer uma abordagem proativa e estratégica para superar
os desafios apresentados, assegurando que a concluséo da obra ocorra de maneira eficiente e

em conformidade com as expectativas estabelecidas.

5.3.2.1. Problemas identificados na obra

Diante dos desafios identificados durante a execugdo das obras, torna-se evidente a
importancia de uma gestao cuidadosa e abrangente no planejamento e acompanhamento de
projetos de construcdo. A analise dos problemas revela que alguns contratempos poderiam
ter sido evitados com uma abordagem mais detalhada e prévia, considerando as
peculiaridades de cada etapa.

A instalacdo do piso cimenticio Stamp, por exemplo, destaca a necessidade de uma
avaliacdo minuciosa das caracteristicas e requisitos de materiais especificos. A falta de
observacao inicial do tratamento e impermeabilizacdo, além do impacto da execucdo na
transitabilidade da obra, ressalta a importancia de uma analise holistica dos processos
envolvidos.

No caso do pergolado com cobertura em vidro, a falta de detalhamentos no projeto
inicial evidencia a relevancia de uma comunicacgéo eficaz entre os fornecedores e a equipe
de execucdo. A compatibilizacdo entre diferentes elementos, como os fornecedores do
pergolado, vidros e exaustdo da churrasqueira, destaca a importancia da coordenacao técnica
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para evitar retrabalhos e atrasos, portanto:

Instalacdo de piso cimenticio — Material que necessita ser instalado por mdo de obra
especializada, com baixa produtividade devido as dimens@es e peso do material. Apos instalado,
precisa passar por processo de tratamento e impermeabilizacdo, item ndo observado no inicio
do planejamento. Durante a execucdo, a obra fica intransitavel, devido ao tratamento por lixa e
aplicacdo da resina. Processo levou 15 dias, acarretando atraso no cronograma.

Execucéo de pergolado com cobertura em vidro — A instalacéo teve que ser compatibilizada
entre fornecedores do pergolado, vidros e exaustdo da churrasqueira. Os servigos incialmente
planejados ndo continham detalhamentos em projeto deixando a responsabilidade do
detalhamento e concepcdo construtiva para a engenharia e coordenacdo da obra, levando a
necessidade de replanejamento de curto prazo, com definicdo das sequéncias construtivas e
novos prazos de execugao.

Instalagdes elétricas — O projeto inicial aprovado e executado foi alterado ap6s concluséo dos
acabamentos. O cliente solicitou instalacdo de novos pontos em diversos ambientes do piso
superior, acarretando retrabalhos como, rasgos em alvenaria acabada para passagem de
infraestrutura, acabamento e pintura (gerou atraso no cronograma).

Marcenarias — Instalacdo de marcenarias com fixacdo em paredes de drywall sem previsdo de
reforcos em projetos. Esta execugdo acarretou retrabalhos no processo da entrega dos servicos
de mdo de obra civil da obra.

Ma&o de obra inexperiente — Os servigos realizados pela méo de obra da regido de Séo
Sebastido, apresentaram indices acentuados de retrabalhos, identificou-se que os apontamentos
levantados, ocorreram pela limitacdo técnica da médo de obra local em desconhecer aspectos
técnicos de alguns materiais caracterizados como alto padréo.

Solicitagdes fora do escopo/projeto — Mudangas de projeto e indefinigbes ocorreram durante
todo o processo de execucao, assim como projetos incompletos ou nédo finalizados ja com a obra
em andamento, levando a necessidade de retrabalhos. Processo ocorreu durante varias etapas da

obra, ndo podendo ser estimado tempo de atraso ocorrido.

A alteracdo no projeto de instalacGes elétricas apds a conclusdo dos acabamentos

aponta para a necessidade de flexibilidade e adaptacdo durante a execucdo, mas também

destaca a importancia de uma comunicacdo transparente com o cliente para evitar

solicitacOes fora do escopo original. A falta de previsdo de refor¢cos em projetos para a

instalacdo de marcenarias em paredes de drywall ressalta a importancia de um projeto

estrutural solido e bem coordenado, evitando retrabalhos e garantindo a integridade das

instalacdes.

A presenca de mao de obra inexperiente, especialmente quando lida com materiais
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de alto padrdo, destaca a importancia de um treinamento adequado e uma selecéo criteriosa
de fornecedores, assegurando a familiaridade técnica necessaria para lidar com materiais
especificos. Por fim, as mudancas frequentes no escopo do projeto e as indefini¢cdes ao longo
da execucdo reforcam a importancia de um planejamento robusto e uma comunicagédo
constante entre todas as partes envolvidas.

Em suma, os desafios enfrentados ao longo da obra sublinham a necessidade de uma
abordagem integrada, desde a concepcdo do projeto até a execucdo, com énfase na
comunicacéo, coordenacdo eficaz e avaliacdo detalhada de cada fase. A aprendizagem com
as dificuldades enfrentadas proporciona valiosos insights para futuros empreendimentos,

visando sempre a eficiéncia, qualidade e cumprimento de prazos.

5.3.3. Fatores que geram atrasos

Com base no histérico levantados das obras entregues, foi apontado motivos que
geraram problemas e atrasos durante a execucdo das atividades, cujo podem ser de
responsabilidade de diversos setores e profissionais, como, engenharia, gerenciadores,
fornecedores e cliente, pode-se afirmar, que diversos desses motivos colaboraram com 0s
desvios gerados no periodo de execugédo, como:

e Falta de planejamento

e Planejamento mal realizados

e Erros de projetos

e Faltas de projetos

e Erros de engenharia

e Solicitagdes novas do cliente

e Indefinicdo de servicos

o Falta de especificacdo técnica de materiais e servigos

e Falta de conhecimento sobre 0s materiais e ou servigos
e Compra tardia dos materiais

e Ma@&o de obra inexperiente.

Diante da anélise dos problemas identificados ao longo da execuc¢éo das obras, torna-
se evidente que uma série de fatores contribuiu para os desvios e atrasos enfrentados durante
esse periodo. A falta de planejamento, tanto na sua auséncia quanto na sua realizacao

inadequada, figura como um dos principais vil6es, impactando diretamente na fluidez das
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atividades e na gestdo eficiente dos recursos disponiveis.

Os erros de projetos e a falta de projetos adequados também se revelam como fontes
significativas de dificuldades, demandando correcdes e ajustes que, por sua vez, consomem
tempo e recursos valiosos. Ademais, a indefinicdo de servigos e a falta de especificacdo
técnica de materiais e servigos acrescentam uma camada de complexidade, gerando
ambiguidades que se refletem diretamente na qualidade e na eficacia da execucéo.

A influéncia da falta de conhecimento sobre materiais e servigos, bem como a compra
tardia dos materiais, se apresentam como desafios adicionais, afetando ndo apenas a
eficiéncia operacional, mas também a capacidade de resposta a imprevistos e mudancas
inesperadas. A presenca de mado de obra inexperiente agrava ainda mais a situacado, exigindo
um tempo adicional para treinamento e adaptacdo, o que impacta diretamente nos prazos
estabelecidos.

As solicitacfes novas do cliente, embora possam agregar valor ao projeto, também
contribuem para os atrasos, exigindo ajustes e modificagdes que muitas vezes ndo foram
inicialmente previstos. Em um cenario onde a colaboragdo e comunicacéo entre os diversos
setores e profissionais envolvidos ndo é eficaz, os desafios se multiplicam.

Diante desse panorama, fica claro que a superacdo dos obstaculos na execugdo de
obras requer uma abordagem holistica, envolvendo aprimoramentos nos processos de
planejamento, comunicacao e gestdo. A colaboracao estreita entre engenharia, gerenciadores,
fornecedores e clientes torna-se essencial para minimizar os impactos negativos, garantindo

a entrega de projetos dentro dos prazos estipulados e com a qualidade desejada.

5.4. Entrevistas realizadas no estudo de caso

Com a finalidade de aprimorar o planejamento, de forma a sanar 0s principais
problemas nas obras da empresa do estudo de caso deste trabalho, o autor realizou entrevistas
com 03 profissionais da empresa estudada.

A entrevista foi direcionada equipe de gerenciamento de obras com a finalidade de
entender as dificuldades observadas, no gerenciamento fisico e planejamento que ocorreram
na entrega das ultimas obras.

Através do resultado obtido nas entrevistas, foi avaliado, compilado e utilizada das
informacdes obtidas como suporte no desenvolvimento dos processos de melhoria para a

gestdo de planejamento e execucdo das obras.



70

5.5. Avaliagao e compilacéo das entrevistas do estudo de caso

Em analise as respostas das entrevistas aplicadas no estudo de caso, buscou-se
entender sobre a oOtica dos profissionais da equipe de gerenciamento das obras, os problemas
ocorridos durante a execucdo que tiveram envolvimento com falhas de planejamento e
problemas de execuc¢do das obras.

Para entendimento das dificuldades encontradas no planejamento e execucdo das
obras, buscou entender os fatores, cujo seja considerado pelos profissionais, importantes a
serem observados para poder iniciar 0 processo de execugéo (start) das obras. As respostas
obtidas de forma unanime, apontam a importancia de avaliar e compatibilizar os projetos
executivos, a disponibilidade dos recursos financeiros e a avaliacdo e validagdo do
planejamento fisico se estdo aderentes a obra.

Buscou-se ainda, entender com os profissionais, os processos identificados que foram
negligenciados durante o periodo de execucdo das obras entregues, as respostas obtidas

foram compiladas e detalhadas na tabela 7.

Tabela 7 - Processos negligenciados nas obras

ENTREVISTADOS
NEGLIGENCIA ! 2 3
1 |PROCESS0 DE PLANEJAMENTO X X
2 |[comunicacio X
3 |COM PATIBILIIA{,‘I\O DE PROJETOS X X X
4 |QUALIDADE DA MAQ DE OBRA X X
5 |DOCUMENTAO DOS FORNECEDORES X

Fonte: O autor (2023)

Como pode ser observado, o maior indice de negligéncia ocorre sobre a
compatibilizacdo dos projetos, seguidos pela falha no planejamento e a qualidade da méo de
obra.

As obras concluidas pela equipe de engenharia da empresa do estudo de caso, tiveram
falhas de planejamento que refletiram na execugdo das obras, conforme aponta 0s
profissionais, essas falhas ocorreram por:

e Falta de cronograma de suprimentos;
e Falha nos processos de suprimentos;

e AlteragBes recorrentes de projetos;



71

e Falhas e falta de compatibilizacdo de projetos;
e Falta das documentac@es de fornecedores;

e Planejamento por estimativa de prazo;

Ainda sobre o processo de planejamento, buscou-se entender com os profissionais,
em qual momento da obra ocorreram os maiores indices de falhas no planejamento realizado.
Os profissionais 01, 02 e 03 de forma unanime, afirmam que a fase de acabamentos e de
entrega da obra, sdo as fases mais criticas da obra, pois o cliente encontra-se mais presente
nessa etapa, aumentando o indice de novas solicitacGes e alteracdes de projetos, fatores que
caracterizam o conceito de obra residencial unifamiliar de alto padréo.

O processo de controle de obras utilizado pela empresa estudada, é realizado através
de ferramentas de planejamento fisico, como MS PROJECT e SMARTSHEET, para
acompanhamento fisico, identificacdo dos caminhos criticos e desvios ocorridos, diario de
obras para registros dos servicos realizados diariamente, fichas de verificagdo de servico
(FVS) para recebimento e validacdo dos servicos entregues e auditorias semanais para
avaliacdo qualitativa da execucdo.

A etapa de acabamento apresentou os maiores indices de problemas durante a
execucdo da obra, conforme afirmam os entrevistados 02 e 03 que categorizam essa etapa
como critica e problematica pelos problemas ocorridos, como, falhas de projetos, uso de
tecnologias novas que dificultaram a execucdo e mudancas de projetos. As instalaces no
geral (automacdo, elétrica, hidraulica e climatizacdo) conforme analise do entrevistado 01, €
a etapa que ocorre 0 maior indice de problemas, por conter falhas de projetos e falta de
compatibilizagédo, falta de comunicacdo entre os envolvidos nos processos executivos e
falhas de gestdo da obra, causando em muitos casos retrabalhos.

As tomadas de decisdes da empresa sdo realizadas conforme o grau de competéncia,
conforme descritos a seguir:

e Nivel 1: Assuntos que ndo impactam em custo e alteracdo de produto, sdo definidos na obra
pela equipe de engenharia;

e Nivel 2: Assuntos que geram impactos financeiros e em prazos sdo alinhados com gestor do
departamento de engenharia;

e Nivel 3: Assuntos que causam alteracdes em produtos e desvio financeiro sdo validados apenas

pela direcdo da empresa (cliente final).

Buscou-se entender com os profissionais, 0s principais motivos que geraram

problemas nas obras executadas, pediu-se que fosse enumerado de 1 a 8, dentre os 8
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indicados na lista. Os valores obtidos das entrevistas, foram dados pesos de 1 a 8 e somados

para formar um peso final, conforme detalhado na tabela 8.

Tabela 8: Motivos que geraram problemas nas obras da empresa do estudo de caso

ENTREVISTADO TABELA DE PESO
1 | 2 | 3 |ENumEracho|1]2[3]4 78
PESO 8(7(6|5|4 21
ENUMERA(;EO DOS PESO
MOTIVOS PESO CONVERTIDO
ENTREVISTADOS TOTAL
GERENCIAMENTO DA OBRA 4 4 7 5 5 2 12
MAO DE OBRA DESQUALIFICADA 2 3 2 7 6 7 20
PROJETOS ERRADOS/INCOMPLETOS 1 2 1 8 7 8 23
FALTA DE PROJETOS 3 1 4 5] 8 5 19
PLANEJAMENTO NAO ADERENTE A EXECUCAO DA 5 5 3 a a 6 14
OBRA
MUDANCAS OU SOLICITACOES CONSTANTES VINDAS 6 6 5 3 3 4 10
DO CLIENTE
FORNECEDORES DE MATERIAIS 7 7 6 2 2 3 7
FATORES CLIMATICOS 8 8 8 1 1 1 3

Fonte: O autor (2023)

De acordo as informacdes obtidas na tabela 8, concluiu-se que os maiores causadores

dos problemas nas obras concluidas, sdo, Projetos errados ou incompletos, seguido pela méo

de obra desqualificada e falta de projetos, por fim, os fatores climaticos, é o item que menos

impacta na execugao da obra, conforme afirmar os entrevistados.
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6. PROPOSICAO DE DIRETRIZES PARA PROCESSOS DE PLANEJAMENTO DE
OBRAS RESIDENCIAIS UNIFAMILIAR DE ALTO PADRAO

Com base nas informacgfes levantadas na revisdo da bibliografia até a etapa de
entrevistas, esse capitulo apresenta as diretrizes proposta pelo autor.

A proposicao das diretrizes foi organizada em 03 grupos de processos, no qual cada
um é formado por 04 processos conforme ilustrado no quadro 7 e detalhados com as

proposicOes de diretrizes a seguir.

Quadro 7 — Agrupamento dos processos

PROCESSOS DE PROCESSOS DE PROCESSOS DE
PLANEJAMENTO PLANEJAMENTO TATICO CONTROLE E
PRELIMINAR E OPERACIONAL REPROGRAMAGAO

. . Monitorar atividades
Avaliacdo e validacéo

dos critérios necessarios
para execugdo da obra

Preparar planos de  |conforme programacéo do
trabalhos de médio prazo | planejamento tatico e
operacional

Definir plano de ataque | Execucéo dos processos | Medicdes e aceites de

da obra na cadeia de suprimentos Servicos
Definir processo na Difundir planos de Reprogramacdo do
cadeia de suprimentos | trabalho de curto prazo planejamento

Identificacdo das

Definir processos de limitacdes, restricdes e Criar base de dados e
comunicagdo e reunides |obstaculos para execucdo Servicos
da obra

Fonte: O Autor (2023)

Esses processos foram delineados com base nas melhores praticas identificadas na
literatura e nas percepcdes obtidas durante as entrevistas, visando proporcionar uma
abordagem abrangente e eficaz para o desenvolvimento do tema em questdo. A aplicacao
diligente dessas diretrizes contribuird significativamente para o alcance dos objetivos

propostos e para a obtencdo de resultados satisfatorios.
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6.1. Processos de planejamento preliminar

Esse grupo de processos consiste em propor as praticas relacionadas anterior a
execucdo da obra, ou seja, o planejamento preliminar, com proposicdes de diretrizes focadas
para um planejamento de longo prazo.

Essa etapa é composta por 04 processos conforme detalhados nos itens a seguir.

6.1.1. Avaliagdo e validac&o dos critérios necessarios para execucdo da obra

Nesse processo 0 objetivo ¢ avaliar e validar premissas necessarias para a execucao

das atividades.

v' Diretrizes propostas para esse processo

» Estipular datas em contrato com observacdo de prazos limites ao qual possa ser solicitado
alteracGes de projetos ou novas solicitagdes, sem que ocorra atrasos no planejamento e custos
adicionais.

e Essadiretriz tem o objetivo de conscientizar as partes envolvidas no processo, sobre
datas e prazos limites de alteracdo de projetos, sem causar aditivos de prazo e custo

no planejamento realizado.

» Verificar se os projetos estdo liberados para obra com validacdo do cliente, como,
detalhamentos construtivos, acabamentos e tecnologias.
e Essa diretriz tem a finalidade de realizar uma Gltima validacdo com o cliente para

evitar possiveis mudancas no projeto e retrabalhos.

» Promover as documentacBes necessarias para execucdo da obra, como, abertura da CNO,
ART, alvaras e documentagdes dos empreiteiros.
e Essa diretriz devera ser informada ao cliente sobre sua importancia e possiveis

problemas que poderao incorrer caso nao as tenham antes do inicio da obra.

» Apresentar aos empreiteiros metas, projetos e a qualidade esperada para execucdo dos
servicos, assim como detalhamentos de acabamentos e prazos de execucdo, cujo possam trazer

dificuldades ou retrabalhos.
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e Essa diretriz tem a finalidade de informar aos empreiteiros sobre as caracteristicas
acabamentos a serem utilizados, as possiveis dificuldades e qualidade esperada de

modo a antecipar qualquer davida, ou limitagdo técnica para promover plano agao.

» Desenvolver protétipos para validagdo da qualidade da méo de obra que executara os servicos
e aceite do cliente e equipe de engenharia, dos itens de acabamento e tecnologias avaliados
como criticos para a obra.

e Essadiretriz tem a finalidade de validar a qualidade da méo de obra, o acabamento
e 0 conceito do projeto para validagdo e aceite do cliente, no qual, podera tomar
ciéncia do produto entregue, antecipando uma possivel invalida¢do ou mudanca no

escopo dos Sservicos ou projeto.

» Verificar possiveis restricdes de trabalho, como, normas de condominio que limitam a
produtividade da obra, como, restricGes de dias e horéarios de trabalho, transporte de materiais
etc.

e Essa diretriz tem a finalidade de promover a validacdo dos horarios Uteis de
trabalho, cujo condominios de alto padrdo possuem normas internas rigorosas de
barulho e transito de materiais, para viabilizar um planejamento fidedigno prevendo

as restricoes.

Ao concluir a avaliacdo e validagédo dos critérios necessarios para a execucdo da obra,
é possivel afirmar que esse processo desempenha um papel fundamental na garantia da
qualidade e eficiéncia do empreendimento. As diretrizes propostas visam assegurar que todas
as premissas fundamentais estejam devidamente alinhadas antes do inicio efetivo das
atividades construtivas.

Ao estipular datas limites para alteracdes de projetos, dando ciéncia ao cliente dos
impactos gerados no planejamento fisico e financeiro a partir do prazo acordado, promovera
em alguns casos a desisténcia na alteracdao, ou promover que qualquer nova solicitagdo seja
antecipada, de forma a ndo gerar impactos na obra.

A verificacdo da liberacdo dos projetos para a obra, com a validacdo do cliente,
incluindo detalhamentos construtivos, acabamentos e tecnologias, destaca-se como uma
etapa crucial. Essa abordagem visa evitar possiveis mudancas no projeto durante a execucao,
reduzindo o alto indice de retrabalhos e garantindo a satisfacdo do cliente.

A promocéo de documentacdes necessarias, como a abertura da CNO, ART, alvaras

e documentacdes dos empreiteiros, é outro ponto vital, pois entende-se que grande percentual



76

das obras desse segmento, iniciam sem as devidas documentagdes. Informar ao cliente sobre
a importancia desses documentos e 0s possiveis problemas decorrentes da auséncia deles
antes do inicio da obra ¢é essencial para uma gestao eficiente.

A apresentacdo detalhada dos projetos aos empreiteiros, incluindo a qualidade
esperada, detalhamentos de acabamentos e prazos de execucdo, busca evitar dificuldades e
retrabalhos e filtrar as limitacGes técnicas da mao de obra. Essa diretriz proporciona clareza
aos executores sobre as expectativas, contribuindo para um resultado final alinhado com as
necessidades do cliente.

O desenvolvimento de prot6tipos para validar a qualidade da médo de obra, o
acabamento final e o conceito do projeto é uma abordagem proativa. Essa diretriz ndo apenas
garante a qualidade dos servi¢os, mas também possibilita o aceite do cliente e da equipe de
engenharia, fortalecendo a confianga no processo de execucao.

Por fim, a verificacdo de possiveis restrices de trabalho, como normas de
condominio que limitam a produtividade da obra, demonstra 0 comprometimento com um
planejamento fidedigno. Essa diretriz visa antecipar possiveis desafios, promovendo um
ambiente de trabalho eficiente e evitando surpresas que poderiam impactar negativamente o
cronograma e a qualidade da obra.

Dessa forma, ao adotar essas diretrizes, o processo de avaliagdo e validagdo dos
critérios necessarios para a execucdo da obra se torna uma peca-chave para 0 sucesso do
empreendimento, garantindo néo apenas a conformidade técnica, mas também a satisfacéo

do cliente e a eficiéncia operacional.
6.1.2. Definir plano de ataque da obra
Nesse processo 0 objetivo é definir o planejamento macro da obra (longo prazo) com

defini¢Oes de prazos de execugdo com base em registros de atividades e da méo de obra.

v" Diretrizes propostas para esse processo

» Definir pacotes de servicos da execucao, viabilizando compatibilizar a méo de obra e espacos
de trabalho e identificacdo das restri¢Ges;
e Essadiretriz devera ser realizada para definir o planejamento nos locais de trabalho,

cujo possam apresentar caminhos criticos devido a execucao de algum acabamento
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e/ou tecnologia que demandam longo tempo de execucdo e restricdes dos

ambientes.

» Definir os recursos criticos necessarios para execugdo, como equipamentos e insumos que
possuem longo prazo de entrega;

e Essa Diretriz deverd ser realizada para viabilizar a compra de materiais e/ou

contratacdo de mao de obra e equipamentos, que possam conter prazos longos de

producdo e entrega na obra, como, materiais importados, materiais com confeccao

sob demanda etc.

» Verificar produtividade da méo de obra dos servicos e quantificar equipe para estimar prazo

macro das atividades classificadas como criticas.

e Essa diretriz tem a finalidade de verificar a produtividade da méao de obra para
execucao dos servicos criticos e com alto risco de impactar no planejamento, devido

as dificuldades, restricGes dos locais e caracteristicas do material ou projeto.

Ao definir o plano de ataque da obra, é imperativo estabelecer um planejamento
macro que abranja o longo prazo, guiando-se por registros detalhados de atividades e
consideracOes sobre a mdo de obra envolvida. Nesse processo, algumas diretrizes
fundamentais podem ser propostas para assegurar uma execucao eficiente e alinhada aos
objetivos do projeto.

Primeiramente, a definicdo de pacotes de servicos de execucdo € crucial. Essa
abordagem visa harmonizar a mdo de obra disponivel com os espagos de trabalho,
identificando possiveis restricdes e otimizando a fluidez das atividades. Especial atencao
deve ser dada a locais de trabalho que podem apresentar caminhos criticos, especialmente
quando envolvem acabamentos ou tecnologias especificas.

Outra diretriz essencial consiste em determinar 0s recursos criticos necessarios para
a execucdo. Isso inclui a identificacdo de equipamentos e insumos que possuem prazos de
entrega prolongados. Essa antecipacdo é crucial para viabilizar a compra de materiais e/ou a
contratacdo de mao de obra e equipamentos, evitando atrasos decorrentes de demoras no
fornecimento.

A verificacdo da produtividade da méo de obra é igualmente crucial. Ao quantificar
a equipe necessaria para as atividades classificadas como criticas, € possivel estimar com
maior precisdo o prazo macro da obra. Essa abordagem visa mitigar potenciais impactos no

planejamento devido a dificuldades e restricOes especificas a execucdo de determinados
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Servigos.

Em sintese, a definicdo do plano de ataque da obra ndo apenas exige uma Visao
estratégica de longo prazo, mas também a implementacdo de diretrizes praticas. Ao adotar
uma abordagem que englobe a compatibilizacdo da méo de obra, a antecipagédo de recursos
criticos e a verificacdo da produtividade, é possivel garantir uma execucdo fluida e eficiente

do projeto, atendendo aos prazos estipulados e superando desafios potenciais.

6.1.3. Definir processo na cadeia de suprimentos

O objetivo desse processo é identificar e viabilizar a compra ou contratacdo de
materiais, equipamentos e mao de obra para execucdo da obra, viabilizando a

disponibilidade, prazo de entrega, qualidade e custo.

v' Diretrizes propostas para esse processo

» Definir os principais fornecedores de méo de obra, materiais e equipamentos, dos itens
avaliados como criticos em prazo de entrega, qualidade da execucdo e disponibilidade para
atender ao projeto.

e Essadiretriz devera ser utilizada para avaliar a disponibilidade dos fornecedores de
recursos que demandam longo prazo de producéo e entrega, buscando atender as
especificacBes do projeto e planejamento da obra de forma antecipada, para garantir

gue o material ou mao de obra esteja disponivel na data programada para execucao.

» Contratar ou comprar materiais e equipamentos cujo demandam longos prazos de entrega;
e Essadiretriz tem o objetivo de orientar sobre a contratagdo antecipada (longo prazo)
de recursos cujo demandam prazos longos de entrega devido a sua disponibilidade

de fabricacdo, importacdo ou reserva da mao de obra.

» Definir linha base de contratacdo e compra dos insumos equipamentos e mao de obra cujo
demandam menos tempo de entrega.

e Essa diretriz tem o objetivo para definir a linha base de contratacdo dos recursos

para atender a obra, de forma a compatibilizar prazos e disponibilidade de entrega

e armazenamento na obra para evitar possiveis incompatibilidades de compra com

o fornecimento na obra.

As diretrizes propostas desempenham um papel fundamental nesse contexto. Ao
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definir os principais fornecedores de médo de obra, materiais e equipamentos, especialmente
daqueles considerados criticos em termos de prazo, qualidade e disponibilidade para atender
a demanda da obra, o processo assegura uma avaliacdo criteriosa da capacidade desses
recursos atenderem as especificacBes do projeto e ao planejamento.

Além disso, a orientacdo para a contratagdo antecipada de materiais e equipamentos
com prazos longos de entrega revela-se estratégica. 1sso permite lidar de maneira proativa
com fatores como disponibilidade de fabricacdo, importacdo e reserva de mao de obra,
mitigando potenciais atrasos e assegurando a continuidade do progresso da obra.

A definicdo da linha base para a contratacéo de insumos, equipamentos e méo de obra
com demandas de entrega mais curtas complementa eficientemente o processo. Ao
estabelecer essa linha base, busca-se alinhar prazos e disponibilidade, otimizando a gestéo
do fluxo de trabalho e garantindo a eficacia na execucao do projeto.

Dessa forma, a implementacdo dessas diretrizes proporciona uma abordagem
abrangente e estratégica para a gestdo de suprimentos, contribuindo significativamente para
0 sucesso do empreendimento ao equilibrar a disponibilidade de recursos, prazos de entrega

e qualidade, a0 mesmo tempo em que otimiza custos.

6.1.4. Definir processos de comunicacgao e reunides

O objetivo desse processo é compatibilizar as informagdes durante o processo de
execucdo, mantendo todos os envolvidos informados de ponta a ponta e desenvolver o

processo de comunicacdo de forma a organizar o fluxo de informacdes e solicitacGes.

v' Diretrizes propostas para esse processo

» Definir processos de comunicagdo na obra para interlocucéo das demandas de servigos (sanar
duvidas, solicitacGes fora do escopo, mudancas de projeto etc.).

e Essadiretriz tem o objetivo de definir o método e registros de comunicagao na obra

para evitar possiveis atritos durante a obra, com a indefinicdo de quem solicitou,

autorizou ou alterou alguma especificacdo no projeto ou programacdo das

atividades.

» Desenvolver processo de comunicagdo por camadas, (quem solicita a quem e quem aprova

oque).
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e Essa diretriz tem a finalidade de definir no inicio da obra a hierarquia para
interlocucdo das solicitagdes na obra, para evitar possiveis falhas ao qual ndo tenha
0 endereco correto de entrega, como solicitacdo fora do escopo pelo cliente,
mudan¢a na programacdo dos servicos realizados ou direcionados a pessoas

indevidas etc.

» Alinhar periodicidade das reunifes com empreiteiros, cliente, encarregados e engenharia para
alinhamentos técnicos, como, apresentacdo do planejamento, qualidade da execucéo,
mudancas de projeto, cronogramas com possiveis desvios, planos de acdo, problemas e
dificuldades.

e Essa diretriz tem a finalidade de organizar e difundir as informacGes em reunides
periddicas entre todos os envolvidos na obra, buscando alinhar o escopo de trabalho,

planos de ag&o para reprogramacéo de atividade etc.

O estabelecimento de processos de comunicagdo eficientes e reunibes bem
estruturadas é essencial para o sucesso de qualquer empreendimento na area de construcéo
civil. As diretrizes propostas para esse processo visam garantir uma interlocucdo clara e
organizada, minimizando possiveis atritos e validar se o solicitante tem poder para aprovar
ou solicitar alteracOes, esse processo busca garantir a fluidez das informacgdes durante a
execucdo da obra.

Ao definir os processos de comunicacdo na obra, incluindo métodos e registros,
busca-se evitar ambiguidades que possam surgir ao longo do projeto. Isso é crucial para sanar
davidas, lidar com solicitacdes fora do escopo e gerenciar mudangas no projeto, assegurando
que todas as partes envolvidas estejam cientes de quem solicitou, autorizou ou alterou
determinadas especificacdes.

A proposta de desenvolver um processo de comunicagédo por camadas estabelece uma
hierarquia clara para a interlocucédo de solicitagdes na obra. Essa abordagem visa prevenir
falhas, como a falta de direcionamento correto das demandas, garantindo que as solicitagdes
sejam encaminhadas e aprovadas pelos responsaveis designados, evitando equivocos e
atrasos.

A periodicidade alinhada para reunides com empreiteiros, clientes, encarregados e
engenharia é fundamental para manter um fluxo continuo de informagdes. Essas reunides
permitem a apresentacdo do planejamento, a avaliacdo da qualidade da execucdo, a discussao
de mudancas de projeto, a revisdo de cronogramas com possiveis desvios, a definicdo de

planos de acdo e a resolucéo de problemas e dificuldades. Essa abordagem proativa contribui
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para a eficiéncia operacional e para a tomada de decis6es informadas.

Por fim, a definicéo cuidadosa de processos de comunicacao e a realizacao regular de
reunides sao pilares essenciais para o sucesso de qualquer empreendimento na construcéo
civil. Essas diretrizes ndo apenas promovem a transparéncia e a eficiéncia, mas também
ajudam a prevenir conflitos e a garantir que todos 0s membros da equipe estejam alinhados,
contribuindo assim para a entrega bem-sucedida e o satisfatorio cumprimento dos objetivos

da obra.

6.2. Processo de planejamento tatico e operacional

Esse processo detalha as diretrizes propostas relacionadas ao planejamento de
execucdo da obra propriamente dito, ou seja, médio e curto prazo, com énfase tatica e

operacional. Essa etapa € composta por 04 processos conforme detalhados nos itens a seguir:

6.2.1. Preparar plano de trabalho de médio prazo

O objetivo desse processo € orientar no desenvolvimento dos planos de trabalho de
médio prazo, com o desenvolvimento dos cronogramas, estabelecimento de datas marco e

estabelecimentos de metas de entrega.

v" Diretrizes propostas para esse processo

» Desenvolver cronograma de médio prazo com definicdo das tarefas criticas a serem realizadas
e a precedéncia entre elas;

e Essa diretriz tem o objetivo de desenvolver o cronograma macro e avaliar as
atividades classificadas como criticas e suas predecessoras que possam causar

qualquer impacto no planejamento da obra devido a suas caracteristicas de execucao

ou restricao.

» Apresentar aos fornecedores classificados como criticos, as metas estabelecidas com datas
marco de mobilizagdo de equipe e entrega dos servicos concluidos.

e [Essa diretriz tem o objetivo de dar ciéncia os fornecedores que possuam
envolvimento na execugdo de itens categorizados como criticos na obra, cujo,

alguma possivel falha de mobilizagdo, produtividade e qualidade possam impactar

no planejamento e qualidade da obra.
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» Definir equipes de trabalho e colaboradores para apresentar a produtividade esperada para
atender a demanda.

e Essa diretriz tem o papel de definir as equipes de trabalho de forma a promover a

melhor performance, cujo possa ser ambientes restritos a outros profissionais

devido a dificuldade de execucéo e caracteristica do servico realizado, como, risco

de acidentes, risco de danos a materiais e servicos devido a fragilidade etc.

Ao desenvolver o cronograma de médio prazo, a énfase recai sobre a definicdo das
atividades criticas e sua precedéncia, permitindo uma gestdo mais eficaz e a antecipagéo de
possiveis desafios que possam impactar o planejamento da obra.

A comunicacdo transparente com os fornecedores classificados como criticos € outra
peca-chave, proporcionando-lhes ciéncia das metas estabelecidas, datas marco de
mobilizagdo de equipe e entrega de servigos concluidos. 1sso ndo apenas fortalece a parceria
com os fornecedores, mas também permite uma abordagem proativa na mitigacdo de
possiveis falhas que poderiam afetar a qualidade e o cronograma da obra.

Por fim, a definicdo e dimensionamento cuidadoso das equipes de trabalho e
colaboradores, alinhada com as expectativas de produtividade, contribui para assegurar o
melhor desempenho no atendimento a demanda e evitar possiveis retrabalhos. Essas
diretrizes, em conjunto, formam uma base sélida para a eficaz gestdo de projetos,
promovendo a eficiéncia, a qualidade e a minimizacdo de riscos ao longo do ciclo de

execucédo da obra.

6.2.2. Execucdo dos processos na cadeia de suprimentos

O objetivo desse processo é desenvolver procedimento na cadeira de suprimentos
para atender as demandas dos projetos, de forma a ndo ocorrer desvio no cronograma pela
falta de abastecimento no canteiro.

v" Diretrizes propostas para esse processo
» Programar a entrega dos materiais e equipamentos que demandam prazo longo de entrega e
foram comprados durante o planejamento preliminar;
e Essa diretriz tem a funcdo de organizar a programacdo da entrega dos materiais
conforme o planejamento e necessidade dos itens que demandam longo prazo de

entrega, (fornecedores classificados como criticos).
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» Contratar e programas materiais, equipamentos ou méo de obra que demandam menor prazo
de entrega e que atendam aos prazos estipulados no planejamento preliminar;

e Essa diretriz tem a finalidade orientar quanto a compra e contratacdo dos itens

classificados como ndo criticos para obra, mas que devem ser programadas em

empo habil devido a restri¢des de acesso a obra, como normas de condominio e

disponibilidade dos recursos.

A execucdo dos processos na cadeia de suprimentos desempenha um papel crucial no
sucesso de projetos, evitando desvios no cronograma devido a falta de abastecimento no
canteiro. Para atingir esse objetivo, foram propostas diretrizes que visam otimizar a
programacao e a gestdo dos materiais, equipamentos e mao de obra envolvidos.

A primeira diretriz destaca a importancia de programar a entrega dos materiais e
equipamentos que demandam longo prazo de entrega, especialmente aqueles adquiridos
durante o planejamento preliminar. Essa abordagem visa organizar a logistica de entrega de
maneira alinhada ao cronograma do projeto, priorizando fornecedores classificados como
criticos. Dessa forma, assegura-se que 0s insumos essenciais estejam disponiveis conforme
as necessidades, evitando atrasos significativos.

A segunda diretriz concentra-se na contratacdo e programacdo de materiais,
equipamentos ou mao de obra que demandam menor prazo de entrega, mas que ainda assim
sdo essenciais para atender aos prazos estipulados no planejamento preliminar. Essa
orientacdo visa garantir a eficiéncia na aquisicdo de itens ndo criticos para a obra,
considerando restrigdes de acesso ao local e a disponibilidade dos recursos necessarios.

Em sintese, a implementacdo dessas diretrizes fortalece a gestdo da cadeia de
suprimentos, promovendo uma integracéo eficiente entre as diferentes etapas do projeto. Ao
programar adequadamente as entregas, priorizando fornecedores criticos e otimizando a
contratacdo de recursos, € possivel minimizar riscos e garantir que a execucao do projeto
transcorra de maneira fluida e dentro dos prazos estabelecidos. Essa abordagem proativa
contribui para o sucesso global do empreendimento, assegurando a qualidade e a eficiéncia
na execucdo das tarefas, sem comprometer a integridade do cronograma.

6.2.3. Difundir planos de trabalho de curto prazo

O Objetivo desse processo € definir e apresentar o cronograma de curto prazo e as

metas estabelecidas aos lideres de campo e fornecedores.

v' Diretrizes propostas para esse processo
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» Apresentar aos encarregados e fornecedores planos de trabalho, cronogramas e metas para
atender ao planejamento da obra e qualidade de entrega dos servicos;

e Essa diretriz tem como objetivo apresentar aos fornecedores os processos de

trabalho, as restricbes do local e a produtividade esperada para execu¢do dos

servigos conforme o programado.

» Apresentar aos lideres e fornecedores as amostras realizadas de prototipagem para atendimento
da qualidade esperada.

e Essa diretriz tem a finalidade promover a divulgacdo da amostra desenvolvida e

aprovada pela equipe de engenharia e cliente, aos fornecedores, de forma a buscar

executar o projeto sem divergéncias de informac6es e com a qualidade esperada,

assim evitando retrabalhos e atrasos na obra.

» Orientar os lideres e fornecedores sobre a ndo executar servi¢cos que ndo agreguem valor,
mesmo que de forma antecipada.

e Essa diretriz tem como principal objetivo, evitar a execucdo de servicos que nao

agreguem valor no momento e que possam trazer algum prejuizo a obra/projeto,

como retrabalhos, danos a materiais sensiveis e mudangas de projeto.

Concluindo, a difusdo eficiente dos planos de trabalho de curto prazo desempenha
um papel crucial no sucesso de qualquer empreendimento. As diretrizes propostas para esse
processo visam assegurar uma comunicacgdo transparente e eficaz entre os encarregados,
lideres de campo e fornecedores, promovendo uma compreensdo clara das metas,
cronogramas e padrdes de qualidade estabelecidos.

Ao apresentar detalhadamente os processos de trabalho, restricbes locais e
expectativas de produtividade aos fornecedores, garantimos que todos estejam alinhados com
as demandas do projeto. Além disso, a divulgacdo das amostras de prototipagem visa criar
uma base solida de entendimento, mitigando possiveis divergéncias de informacdes e
assegurando a conformidade com os padrdes de qualidade estabelecidos pela equipe de
engenharia e cliente.

A orientacdo para evitar a execucdo de servicos que nao agreguem valor, mesmo de
forma antecipada, revela-se crucial para evitar retrabalhos e mudancgas desnecessarias no
projeto. Essa abordagem proativa contribui ndo apenas para a eficiéncia operacional, mas
também para a preservacao dos recursos e a otimizacdo dos resultados finais.

Portanto, ao seguir essas diretrizes, reforcamos a importancia da comunicagéo clara,
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da colaboracéo efetiva e da busca pela exceléncia na execucdo de cada etapa do projeto,
proporcionando assim um ambiente propicio ao sucesso e a entrega de resultados de alta

qualidade.

6.2.4. Identificacdo das limitacdes, restricoes e obstaculos para execugdo da obra

O Objetivo desse processo € otimizar trabalho de forma a garantir com que as
atividades sejam realizadas conforme o planejado, identificados, restricdes de trabalho,

como, normas de condominio, liberacéo de frentes de trabalho, estoque de materiais, etc.

v' Diretriz proposta para esse processo
» Realizar double check de projetos;
e Essa diretriz tem como objetivo verificar e validar as premissas de projetos, como,
liberado para obra e aprovacao dos protétipos (se houver), validados pelo cliente,

de forma a evitar possiveis alteracdes de projetos ou retrabalhos.

» Verificar e validar datas marco para liberacdo de frentes de trabalho;

e Essa diretriz tem como objetivo promover a liberacdo das frentes de trabalho para
execucdo das atividades, de forma a ndo ocorrer a incompatibilizacéo de equipes no
mesmo local, principalmente para servigos criticos, cujo a mdo de obra possa néo
ter disponibilidade para reagendamento em outra data proxima sem impactar

consideravelmente no cronograma.

» Realizar double check do estoque de materiais, equipamentos, liberacdes de projetos e equipes
de execucdo para execucdo das atividades;

e O objetivo dessa diretriz é garantir 0 estoque minimo de materiais e equipamentos,

para que estejam disponiveis e em quantidade adequada, assim como a estimativa

de colaboradores aptos para execucdo das atividades.

» Apresentar aos fornecedores as restricbes como normas de condominios e leis regionais que
limitam dia e horario para trabalho, uso de equipamentos que geram ruidos e entrega de
materiais.

e Essa diretriz tem como principal objetivo dar ciéncia aos fornecedores de forma a
viabilizar o comprometimento com os horarios estabelecidos, assim, como

possiveis sangdes como em caso de descumprimento.
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A finalidade principal dessa diretriz e assegurar que todas as premissas necessarias
para execucdo das atividades estejam disponiveis e liberadas para execucdo das atividades,
evitando retrabalhos e atrasos na obra.

A validacdo e liberacdo dos projetos para obra, é de grande importancia,
essavalidacdo mpoderd evitar que um servigo se inicie de forma errbnea, sem a devida
aprovacao pelo cliente, ou com falhas de detalhamentos, cujo possa levar a davidas ou dupla
interpretacdo pela equipe de execucéo.

A fiscalizacdo e garantia do estoque de materiais € importante para garantiar o inicio
das atividades no tempo programado (datas macro), promovendo a produtividade dos
Servicos.

Ao proporcionar essa transparéncia aos fornecedores, estabelecemos uma base solida
para a cooperacdo e mitigamos possiveis desafios relacionados ao descumprimento das
normas estabelecidas. Além disso, a ciéncia dessas diretrizes permite que as partes
interessadas estejam alinhadas quanto as expectativas, contribuindo para a eficiéncia global
do projeto.

Ademais, a consideracao dessas restricfes ndo apenas atende as normas vigentes, mas
também promove um ambiente de trabalho mais harmonioso, respeitando os horéarios pré-
determinados e minimizando potenciais impactos negativos na vizinhanga. Essa abordagem
proativa visa evitar possiveis san¢des decorrentes de descumprimentos e reforca o
compromisso com a integridade do processo construtivo.

A validacdo das diretrizes propostas para esse processo é importante para garantir e
eficiéncia no planejamento de curto prazo (operacional), promovendo a garantia de que todos

os envolvidos em cada processo tome conhecimento para atender ao planejamento.

6.3. Processo de controle e reprogramagao

Esse processo consiste em detalhar praticas para controle e reprogramacdo que devem
ocorrer durante toda a obra, esse procedimento deve ser realizado de forma a identificar
falhas na execucdo que comprometam o planejamento realizado, viabilizar planos de acéo
para correcdo dos desvios e reprogramacao das atividades de forma a causar o menor impacto
no planejamento inicial. Essa etapa é composta por 04 processos conforme detalhados nos

itens a seguir.
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6.3.1. Monitorar atividades conforme programacdo do planejamento tatico e

operacional

O Objetivo desse processo € avaliar se o desenvolvimento das atividades esta

ocorrendo em conformidade com o planejamento e qualidade esperada.

v' Diretriz proposta para esse processo

» Avaliar o planejamento diariamente com reunides de check-in e checkout, observando as
informacgOes de produtividade, improdutividade e retrabalhos em relatdrios.

e Essadiretriz € importante para validacao das atividades a serem iniciadas, pois itens

classificados como criticos, podem sofrer grande risco de impactar em custos

adicionais ou perca de materiais e mdo de obra, caso ndo avaliado o desvio no

planejamento fisico de maneira antecipada.

A monitorizagdo das atividades conforme o planejamento tatico e operacional é
essencial para assegurar que o desenvolvimento das tarefas esta alinhado com as metas
estabelecidas e os padrdes de qualidade definidos. Nesse contexto, uma diretriz fundamental
é a avaliacdo didria do planejamento, registrando informacdes cruciais relacionadas a
produtividade, improdutividade e retrabalhos.

Ao avaliar diariamente o andamento das atividades, torna-se possivel identificar
desvios e ajustar estratégias de maneira proativa. Essa abordagem é especialmente crucial
para itens classificados como criticos, nos quais qualquer desvio pode acarretar riscos
significativos, como custos adicionais ou perda de materiais e mao de obra. Antecipar e
corrigir desvios no planejamento fisico de forma precoce é uma medida preventiva que visa
mitigar potenciais impactos adversos.

A coleta regular de dados relacionados a execucéo das atividades fornece uma visao
abrangente do desempenho, permitindo uma tomada de decisao mais informada. Além disso,
ao registrar as informacdes sobre produtividade, improdutividade e retrabalhos, é possivel
identificar padrdes e areas de melhoria, contribuindo para aprimorar continuamente 0s
processos.

Em suma, a adocao dessa diretriz visa garantir a conformidade das atividades com o
planejamento estabelecido, promovendo uma gestao eficiente e eficaz. Ao monitorar de perto
o0 desenvolvimento das tarefas, a organizacdo estara mais preparada para lidar com desafios,

otimizando recursos e assegurando a qualidade desejada na execuc¢do de suas operacoes.
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6.3.2. Medic0es e aceites de servicos

O Objetivo desse processo é realizar a medicdo dos servicos realizados e concluidos

conforme a qualidade esperada e especificagcdes em projetos.

v' Diretrizes propostas para esse processo

» Definir critérios de medicéo para aceite de servicos e liberacGes de pagamentos, de forma a
alinhar expectativas das partes envolvidas.

e O Objetivo dessa diretriz e definir e apresentar os critérios de medicdo aos

fornecedores, com especificacbes da metodologia de medi¢do contendo, prazos,

periodos de medicdo, qualidade dos servicos em conformidade com projetos,

protétipos, normas vigentes e aceites da equipe de engenharia e do cliente.

» Avaliar a qualidade dos servigos executados, de forma a ndo causar retrabalhos impactando no
planejamento realizado.

e O objetivo dessa diretriz é orientar a liberacdo das medic6es conforme a conclusao

da atividade em conformidade com a qualidade estabelecida, validacdo com o

protétipo se apresentado, especificacdes de projeto e aceite do cliente ou equipe de

engenharia.

» Medir e liberar para pagamento de servicos que estejam efetivamente finalizados e sem
pendéncias de conclusdo ou checklist.

e O objetivo dessa diretriz é orientar sobre a liberacdo das medi¢des mediante a

conclusdo da atividade ou em conformidade com a previsdo estabelecida em

contrato, buscando manter o compromisso do fornecedor em entregar 0s Servicos

conforme o esperado.

Ao definir criteriosamente os pardmetros de medicdo para aceite de servicos e
liberacdo de pagamentos, asseguramos que as expectativas dos fornecedores estejam
alinhadas com as necessidades do projeto. Isso inclui a apresentacdo de critérios claros,
metodologia de medicdo detalhada, prazos e requisitos de qualidade baseados em projetos,
prot6tipos e normas vigentes.

A avaliacdo da qualidade dos servicos executados € fundamental para evitar

retrabalhos que possam impactar negativamente no planejamento do projeto. As diretrizes



89

propostas visam orientar a liberacdo das medicGes conforme a conclusdo da atividade,
garantindo conformidade com as especificacdes do projeto, validacdo com prot6tipos (se
aplicavel) e aceite tanto da equipe de engenharia quanto do cliente.

Além disso, o processo destaca a importancia de medir e liberar pagamentos apenas
para servicos finalizados, sem pendéncias ou itens de checklist ndo concluidos. Essa
abordagem visa manter a integridade das entregas, assegurando que 0s servigos estejam em
conformidade com o contratado e que o pagamento seja efetuado somente quando as
atividades forem concluidas conforme o esperado, de acordo com o0s termos contratuais

estabelecidos.

6.3.3. Reprogramacdo do planejamento

O Obijetivo desse processo € revisar 0 planejamento de médio e curto prazo, para o
replanejamento, com alteracdes de datas e prazos de execucao, insercao de atividades antes
ndo previstas, novas solicitacdes, mudancas de projetos e tomadas de decisfes para planos

de acao.

v' Diretrizes propostas para esse processo

» Formalizagdo de programacédo das atividades antes ndo previstas e difundir informacdes de
recursos necessarios;

e Essadiretriz € importante para avaliacdo, validacdo para atendimento as atividades

antes ndo previstas, como erros de projetos, novas solicitagdes vindas do cliente ou

mudanca de projeto.

» Analise e validacdo com o cliente dos impactos causados pela reprogramacao das atividades
decorrentes dos erros de projetos, mudancas de projetos e novas solicitagdes advindas do
cliente.

e Essa diretriz é importante para analisar e informar ao cliente sobre os impactos
causados decorrentes dos erros dos projetos, novas solicitacdes e na mudancga no

projeto.

» Envolver lideres e fornecedores para desenvolvimento de planos de acBes corretivas para

atendimento das metas propostas buscando corrigir os desvios identificados.
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e Essa diretriz tem como objetivo criar planos de acdo para corrigir os desvios

identificados decorrentes das novas solicitagdes e mudancas de projetos.

A formalizacdo da programacao de atividades antes ndo previstas, juntamente com a
divulgacdo eficaz das informagfes sobre 0s recursos necessarios, serve como base para a
avaliacdo e validacdo das atividades. 1sso ndo apenas proporciona uma compreensao mais
clara dos requisitos, mas também permite a correcdo de possiveis erros de projeto e a
incorporacéo de novas solicitagfes do cliente de maneira eficiente.

A andlise e validacdo dos impactos causados pela reprogramacdo junto ao cliente
desempenham um papel crucial na transparéncia e na gestdo de expectativas. Comunicar
claramente os efeitos decorrentes de erros de projeto, mudancas e novas solicitacbes é
essencial para manter a confianca e o alinhamento com as metas do projeto.

Além disso, a participacgdo ativa de lideres e fornecedores na elaboracdo de planos de
acOes corretivas contribui para a eficicia do processo. Esses planos ndo apenas visam corrigir
os desvios identificados, mas também promovem a colaboracdo entre as partes envolvidas,
garantindo uma abordagem integrada na busca por solucdes eficientes.

Portanto, a reprogramacéo do planejamento néo deve ser encarada apenas como uma
resposta a imprevistos, mas sim como uma oportunidade para aprimorar a gestédo do projeto,
fortalecer parcerias e garantir o cumprimento das metas estabelecidas. A abordagem
sistematica delineada nas diretrizes propostas oferece um caminho claro para a adaptacao

bem-sucedida e a entrega eficiente de projetos, mesmo diante de desafios inesperados.

6.3.4. Criar base de dados e servicos

O Obijetivo desse processo é criar banco de dados com apontamento dos problemas
ocorridos durante a execucdo da obra, de forma a propor melhorias para a mesma obra ou

projetos futuros.

v Diretrizes propostas para esse processo

» Observar em relatdrio sobre servicos que apresentaram problemas ou dificuldades durante a
execucéo;
e O objetivo dessa diretriz € relatar os itens que apresentaram algum problema durante

a obra, como atrasos, retrabalhos, incompatibilizacBes, servicos com baixa
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produtividade, para que possa ser utilizar as informagdes nas proximas obras, ou
ainda na mesma, evitar 0s mesmos erros e buscar solucdes alternativas.
» Observar em relatorio planos de agdes realizados para viabilizar problemas percebidos durante
a execucdo, com apontamento se atendeu de forma positiva ou negativa os problemas que 0s
motivou;

e O objetivo dessa diretriz € observar as tomadas de decisOes realizadas sobre 0s
problemas incorridos durante a obra que obtiveram reacdo positiva ou negativa, de

forma a utilizar da informacao nas préximas obras.

» Observar em relatdrio materiais cujo apresentaram problemas com prazo de entrega, impacto
na produtividade e incompatibilidade com outras tecnologias construtivas;

e O objetivo dessa diretriz é registrar 0s materiais cujo acarretaram atraso no prazo

de entrega da obra, com observagdo do motivo que originou o atraso, materiais que

tiveram problema durante a execugdo, baixa produtividade e ndo agregam a

qualidade estipulada.

» Observar em relatério problemas com fornecedores com apontamento em produtividade e
qualidade nos servigos realizados.

e O objetivo dessa diretriz é registrar o historico de trabalhos executados,

comprometimento, qualificacdo e profissionalismo dos fornecedores da obra

(énfase nos fornecedores que prestaram servigos considerados criticos). As

informacdes dessa diretriz deverdo ser utilizadas para feedback aos fornecedores

com elogios, sugestdes de melhorias ou desomologacéo do quadro de fornecedores.

O processo de criagéo de base de dados e servigos desempenha um papel fundamental
no aprimoramento continuo de obras e projetos futuros. As diretrizes propostas visam
proporcionar uma analise abrangente dos desafios enfrentados durante a execucédo da obra,
com o intuito de identificar oportunidades de melhoria e evitar recorréncias.

Ao observar relatorios sobre servigcos problematicos, como atrasos, retrabalhos e
incompatibilidades, busca-se compreender os pontos criticos que impactaram negativamente
a execucdo. Essa abordagem proativa permite a formulacgéo de estratégias para mitigar riscos
semelhantes em futuros empreendimentos.

A analise dos planos de acdo implementados revela a eficacia das decisdes tomadas
para enfrentar problemas percebidos. Avaliar se as acdes tiveram resultados positivos ou
negativos proporciona insights valiosos para aprimorar a gestdo de crises e a tomada de

decisbes em situacOes similares.
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No que diz respeito aos materiais, o registro de problemas como atrasos na entrega,
impacto na produtividade e incompatibilidade com outras tecnologias construtivas é
essencial. Essas informacdes fornecem subsidios para a selecdo mais criteriosa de
fornecedores e materiais, evitando prejuizos temporais e financeiros.

A atencdo dedicada aos fornecedores, especialmente aqueles envolvidos em servigos
criticos, destaca-se como outra diretriz crucial. O histérico de desempenho,
comprometimento e profissionalismo dos fornecedores € essencial para garantir a qualidade
dos servicos prestados, contribuindo para o sucesso global da obra.

Sendo assim, a criagdo de uma base de dados robusta e a andlise criteriosa dos
problemas enfrentados durante a execucao da obra sao passos cruciais para o aprimoramento
continuo no setor da construcdo. Ao adotar essas diretrizes, as equipes podem aprender com
as experiéncias passadas, fortalecendo a capacidade de enfrentar desafios e garantindo a
exceléncia em projetos futuros.

Além das diretrizes mencionadas anteriormente, & fundamental ressaltar a
importancia da documentacdo detalhada de todas as etapas do processo de criacdo da base
de dados e servicos. A coleta de informacdes precisas, desde o inicio da obra até a conclusao,
fornece uma visdo holistica das operages, possibilitando uma andlise mais profunda e
abrangente.

A integracdo de tecnologias de monitoramento e coleta de dados em tempo real
tambem se destaca como uma pratica recomendada. 1sso permite uma resposta mais agil a
eventos inesperados, facilitando a identificagdo imediata de potenciais problemas e a
implementacao de acgdes corretivas de forma mais eficiente.

Além disso, a colaboracéo entre as diversas equipes envolvidas no projeto € essencial.
Estabelecer canais de comunicacdo eficazes entre engenheiros, gestores, fornecedores e
demais stakeholders contribui para uma abordagem mais integrada na resolucéo de desafios.
A troca de informag0es em tempo real promove uma tomada de decisdo mais informada e
alinhada aos objetivos gerais do empreendimento.

Outro aspecto relevante € a utilizacdo de andlises de tendéncias e padrdes a partir dos
dados coletados. Identificar recorréncias ao longo de diferentes projetos pode revelar insights
valiosos para aprimorar estratégias, otimizar processos e antecipar possiveis obstaculos.
Dessa forma, a base de dados ndo apenas serve como um registro histérico, mas também
como uma ferramenta proativa para aperfeicoamento continuo.

A implementacdo de mecanismos de feedback por parte dos colaboradores
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envolvidos na obra também contribui para a qualidade da base de dados. Capturar percepgdes
e experiéncias individuais enriquece a andlise global, possibilitando uma compreensdo mais
abrangente dos desafios enfrentados em diferentes frentes.

Assim, a criacdo de uma base de dados ndo deve ser encarada apenas como um
procedimento burocratico, mas sim como uma ferramenta dindmica e estratégica para o
aprimoramento constante das praticas no setor da construcdo. Ao incorporar praticas
inovadoras, colaborativas e analiticas, as organizacdes podem potencializar os beneficios
derivados dessa abordagem, contribuindo para a exceléncia operacional e a sustentabilidade
a longo prazo.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Buscou-se nesse trabalho responder as necessidades conforme descritas nos objetivos
apresentados no capitulo 01. Para atendimento ao objetivo principal, utilizou-se da revisao
da bibliografia para entendimento dos estudos ja realizados quanto ao planejamento de obras
residenciais, problemas de obras residenciais unifamiliar de alto padrdo e planejamento e
controle, porém, ndo encontrou-se informacGes suficientes para conclusdo das premissas
impostas por esse autor, levando a necessidade da realizacdo de estudo de campo para
levantamento de informagdes pertinentes, com profissionais ligados ao assunto, o qual, apos
finalizado, foi realizada a compilacdo dos resultados podendo concluir a resposta em
atendimento ao objetivo principal.

O primeiro objetivo, caracterizado como especifico, consistia em definir o segmento
de obra estudado, o qual obteve-se éxito atraves da compilacdo de resultados provenientes
da pesquisa bibliogréafica, pesquisa de campo e demonstrado através do estudo de caso, obras
realizadas e a realizar cujo, possuem caracteristicas do segmento analisado. Para atendimento
ao segundo objetivo especifico, devido a falta de embasamento tedrico, buscou-se através
das entrevistas de campo e estudo de caso informacdes relevantes, as quais colaboraram
como embasamento para estruturacdo do método proposto.

O terceiro objetivo especifico, foi apresentado para a empresa estudada, o0 método
desenvolvido e proposto sera estudado, implantado e avaliado pela equipe de engenharia nas
obras futuras. Porém, acredita-se que 0s processos e diretrizes propostos, conforme
levantamentos realizados no estudo de campo e estudo de caso, poderdo sanar ou atenuar as
dificuldades levantadas e apontadas pela empresa e profissionais que atuam no segmento.

Ja a partir das limitagdes do método proposto, a atencdo dedicada aos fornecedores,
especialmente aqueles envolvidos em servigos criticos, destaca-se como outra diretriz
crucial. O histérico de desempenho, comprometimento e profissionalismo dos fornecedores
é essencial para garantir a qualidade dos servicos prestados, contribuindo para o sucesso
global da obra. O método proposto devera ser implantado e testado na empresa estudada e
avaliado para que se possa concluir a pesquisa com resultado satisfatorio e seja utilizada
como uma ferramenta de uso profissional que agregue resultado.

Vale lembrar que as diretrizes foram desenvolvidas com embasamento em pesquisa
de campo relacionados a empreendimentos residenciais unifamiliares de alto padrdo e um
estudo de caso com foco no entendimento dos problemas relacionados ao planejamento fisico

de obras e execucgdo de obras residenciais unifamiliar de alto padréo, limitando o uso da
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ferramenta a outros segmentos de obras, cujo divergem das caracteristicas aqui apontadas.

Por fim, as sugestdes para trabalhos futuros partindo desse trabalho ndo esgota todos
0s aspectos pertinentes ao planejamento de obras residenciais unifamiliar de alto padrao, mas
sugere-se a continuidade da pesquisa para outros métodos de planejamento como na
aplicacdo do conceito Lean.

A proposicdo das diretrizes para a empresa do estudo de caso, podera levar a um outro
estudo futuro, com a implantacdo da metodologia proposta e avaliacdo dos resultados de
forma a entender os beneficios e melhorias para 0 método cujo ndo puderam ser apresentados
nesse trabalho.

Sendo assim, o método desenvolvido foi proposto para uma empresa de
desenvolvimento imobiliario unifamiliar de alto padrdo, porém podera ser testado e
aprimorado para outras tipologias e segmentos de obras, como no uso de obras residenciais
de baixo e médio padrdo e empreendimento varejistas de obras rapidas.
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obra residencial unifamiliar de alto padrdo e sem vinculo com as obras da empresa estudada.

Apéndice 3 — Questionario aplicado a profissionais de engenharia da empresa do estudo de

Caso.
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APENDICE 1 — Questionario aplicado a profissionais de engenharia com énfase em

planejamento de obra residencial unifamiliar de alto padréo

A. Na sua opinido o que caracteriza uma obra residencial unifamiliar de alto padré&o?

B. Se possivel avaliar, qual o diferencial de se realizar o planejamento fisico de uma obra

de alto padréo, quando se comparado a outros niveis, como médio ou baixo padrao?

C. Poderia destacar cinco principais motivos que dificultam o planejamento de uma obra

residencial unifamiliar de alto padréo de forma enumerada?

D. Como funciona o processo de planejamento de obra de alto padrdo? A empresa utiliza
algum tipo de manual orientativo “diretrizes” para que possa desenvolver um

planejamento adequado?

E. Em qual momento durante a execuc¢éo da obra ocorre os maiores indices de desvios e

replanejamento? por que isso ocorre na sua opiniao?

F. O ponto mencionado no item anterior, tem correlacdo direta pelo projeto ser

caracterizado como uma obra de alto padréo? Por qué?

G. Realiza algum controle de obras? se sim, como funciona?

H. Como séo tratados esses processos negativos durante o planejamento de uma nova

obra, de forma a ndo cometer os mesmaos erros?

I. Existe fatores externos ao projeto que geram atrasos no planejamento da obra? Se

sim, quais? E como poderiam ser evitados?

J. Como é tratada as alteracBes de projetos, como novas solicitacfes, alteracdo de
produtos, especificacdes..., sabendo que essas alteracdes acarretardo impactos no
planejamento? Como esse replanejamento é apresentado ao cliente?

K. Qual a periodicidade de atualizacao do cronograma da empresa e qual a periodicidade
gue se entende ser necessaria para apresentacdo ao cliente com apontamento dos

avangos e desvios?



101

L. Como é realizado o replanejamento a partir da identificacdo do atraso na obra? Como

esse replanejamento é tratado com o cliente?
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APENDICE 2 - Questionario aplicado a profissionais de engenharia com énfase na

execucdo de obra residencial unifamiliar de alto padréo e sem vinculo com as obras da

empresa estudada.

A

B.

Na sua opinido o que caracteriza uma obra de alto padréo?

Quais as principais dificuldades do dia a dia encontrado na execucgéo de obra de alto
padrédo?

Em qual etapa da obra ocorre os maiores indices de problemas durante a execucéo?

A etapa mencionada no item anterior, cujo, jugou-se ocorrer 0os maiores indices de
problemas, tem relacdo direta ligada a obra de alto padréao?

Quais os principais problemas encontrados durante a execucdo da obra? Por favor,
poderia citd-los e mencionar os possiveis motivos que acarretaram os problemas.

Oque poderia ser feito para evitar os problemas percebidos?

. Diante dos problemas deparados na obra, como funciona as tomadas de decisdes de

forma a corrigir o problema?

. Existem fatores externos a obra que dificultam ou atrapalham a execugdo? Se sim,

poderia cita-los?

Referente a projetos de obra residencial unifamiliar de alto padréo, é possivel
compreender, que em sua grande parte, possuem problemas que sejam corriqueiros?
como poderiam ser evitados?

Por favor, enumerar conforme sua analise, 4 dentre os 8 indicados, 0s maiores motivos
gue incorreram em problemas no dia a dia durante a execucéo da obra.

( ) Gestéo da obra

( ) Mao de obra desqualificada

( ) Projetos errados/incompletos

( ) Falta de projetos

() Planejamento ndo aderente a execugédo da obra
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( ) Mudancas ou solicitagdes constantes vindas do cliente
( ) Fornecedores de materiais

( ) Outros. Especificar
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APENDICE 3 - Questionario aplicado a profissionais de engenharia da empresa doestudo

de caso.

A. Na sua opinido, quais fatores, julga ser essencialmente observados para que se possa

ocorrer o processo de “start” de execuc¢io da obra?

B. Quais itens, na sua opinido, devem ser observados, mas que foram negligenciados

durante o planejamento das obras?

C. Com base em experiéncias das ultimas obras da empresa, quais foram as principais
dificuldades notadas no planejamento da obra, que incorreram em desvios fisicos e

financeiros?

D. Em que etapa da obra, entende-se que ocorreu o maior indice de falhas no

planejamento?

E. A etapa mencionada no item anterior, cujo, jugou-se ocorrer 0s maiores indices de

problemas, tem relacdo direta ligada a obra residencial unifamiliar de alto padréo?

F. A empresa utilizou algum processo de controle de obras? Como foi tratado?

G. Em qual etapa das obras ocorreram o0s maiores indices de problemas durante a

execucao e quais foram os motivos que causam esses problemas?

H. O que poderia ser feito para evitar os problemas percebidos?

I. Diante dos problemas deparados nas obras, como funciona as tomadas de decisdes de

forma a corrigir o problema?

J. Por favor, enumerar conforme sua analise, 0s maiores motivos que incorreram em

problemas no dia a dia durante a execugdo das obras e no planejamento.



() Gerenciamento da obra (engenharia)

( ) Mao de obra desqualificada

( ) Projetos errados/incompletos

( ) Falta de projetos

( ) Planejamento ndo aderente a execucgéo da obra

( ) Mudangas ou solicitagdes constantes vindas do cliente
( ) Fornecedores de materiais

( ) Outros. Especificar — Fatores climaticos.
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