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RESUMO

Esta monografia tem como objetivo mapear os processos de gerenciamento, desenvolvidos por
uma empresa gerenciadora durante a fase de desenvolvimento do produto. A pesquisa
fundamentou-se em estudos bibliograficos que abordaram as dez areas de conhecimento
definidas pelo PMBOK — Integracdo, Escopo, Tempo, Custos, Qualidade, Aquisigoes,
Recursos, Comunicacdo, Riscos e Partes Interessadas — e sua aplicagdo aos cinco grupos de
processos de gerenciamento de projetos: Iniciacdo, Planejamento, Execu¢do, Monitoramento e
Controle, e Encerramento. Foram incluidos também estudos sobre as fases de projeto inseridas
no desenvolvimento do produto, os ciclos de um empreendimento e o papel dos stakeholders
em cada etapa do processo. A metodologia adotada incluiu, além da revisdo bibliografica, a
realizagcdo de um estudo de caso com base na atuacdo de uma empresa gerenciadora com mais
de dez anos de experiéncia no mercado e um portfolio de mais de 120 projetos concluidos,
envolvendo tanto o gerenciamento de projetos quanto a execucao de obras. A partir da andlise
dos processos reais dessa empresa, foi possivel mapear as praticas adotadas e identificar
oportunidades de aprimoramento, evidenciando que a aplicagdo estruturada dos conceitos do
PMBOK contribui para uma gestdo mais eficiente e integrada. Os resultados demonstraram que
um processo bem delineado durante as fases iniciais reduz significativamente a necessidade de
ajustes “in loco”, minimizando retrabalhos, desperdicios e custos imprevistos ao longo da
execugdo. Além disso, a antecipacdo de decisdes e definigdes técnicas proporciona um
orcamento mais realista e detalhado desde o inicio do projeto, favorecendo maior controle e
previsibilidade. Conclui-se que o mapeamento dos processos ¢ uma ferramenta estratégica que

fortalece a qualidade e a efetividade na gestdo do desenvolvimento de produtos imobiliarios.

Palavras-chave: Real Estate, Gerenciamento de projetos, Desenvolvimento de produto,

Mapeamento de processos



ABSTRACT

This monograph aims to map the processes developed by a management company during the
product development phase. The research was based on a literature review addressing the ten
knowledge areas defined by the PMBOK — Integration, Scope, Time, Cost, Quality,
Procurement, Resources, Communication, Risk, and Stakeholder Management — and their
application to the five project management process groups: Initiating, Planning, Executing,
Monitoring and Controlling, and Closing. Additionally, studies on the project phases involved
in product development, the life cycles of ventures, and the role of stakeholders in each stage
of the process were included. The methodology involved, besides the literature review, a case
study based on the operations of a management company with over ten years of market
experience and a portfolio of more than 120 completed projects, covering both project
management and construction execution. Through the analysis of this company’s actual
processes, it was possible to map the practices adopted and identify opportunities for
improvement, demonstrating that the structured application of PMBOK concepts contributes to
a more efficient and integrated management. The results showed that a well-defined process in
the early phases significantly reduces the need for “in loco” adjustments, minimizing rework,
waste, and unforeseen costs during execution. Furthermore, anticipating decisions and technical
definitions provides a more realistic and detailed budget from the project’s inception, promoting
greater control and predictability. It is concluded that process mapping is a strategic tool that

enhances the quality and effectiveness of managing the development of real estate products.

Key words: Real Estate, Project management, Product development, Process mapping
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1. INTRODUCAO
Nesse capitulo, a autora pretende apresentar a justificativa do trabalho, os objetivos, a

metodologia da pesquisa e a estruturagdo dos capitulos desta monografia.

1.1 CONTEXTO

O setor da construgdo civil no Brasil enfrenta desafios complexos, que vao desde a alta
volatilidade econdmica e mudancas regulatorias até a dificuldade de garantir previsibilidade e
eficiéncia na entrega de empreendimentos. Dentro desse contexto, o sucesso de um
empreendimento imobiliario depende diretamente da articulag@o entre diversos agentes, como
o Incorporador, que idealiza e estrutura o negocio; o Investidor, que viabiliza financeiramente
a operacdo; a Gerenciadora, responsavel por coordenar e fiscalizar o desenvolvimento das
etapas; e o Construtor, que executa fisicamente o projeto. A atuacdo sinérgica entre esses
agentes ¢ essencial para o cumprimento de prazos, orcamentos ¢ metas de qualidade. Segundo
Faria (2019), a integracdo de stakeholders e a gestdo eficiente da cadeia produtiva sdo
determinantes para a viabilidade e o retorno de investimentos em empreendimentos
imobilidrios.

A gestdo de projetos surge, nesse cendrio, como ferramenta fundamental para enfrentar
essas complexidades. O PMI (Project Management Institute), por meio da sua 6* edi¢do do
Guia PMBOK (Project Management Body of Knowledge), publicada em 2017, organiza o
gerenciamento de projetos em cinco grupos de processos: Iniciagdo, Planejamento, Execucao,
Monitoramento e Controle, e Encerramento. E dez areas de conhecimento, como: Escopo,
Tempo, Custo, Qualidade, Recursos, Comunicagdes, Riscos, Aquisi¢des, Stakeholders (Partes
Interessadas) e Integracgdo.

A autora optou por utilizar a 6* edicdo do Guia PMBOK (2017), por considerar que essa
versdo apresenta uma estrutura mais aderente a realidade da construgdo civil, especialmente no
que diz respeito ao detalhamento das areas de conhecimento e aos processos organizados por
grupos (iniciagdo, planejamento, execu¢do, monitoramento e controle, e encerramento). A 7°
edi¢do (2021), adota uma abordagem mais ampla e orientada a principios, com foco em
resultados e entrega de valor, o que pode ser mais aplicavel a contextos ageis ou hibridos. No
entanto, para o setor de Real Estate e os projetos de desenvolvimento de produto na Construgao

Civil, que costumam seguir um modelo mais preditivo (Figura 1) e estruturado, a 6* edigao se
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mostra mais apropriada para andlise e mapeamento dos processos, pois permite maior

rastreabilidade e clareza na comparacao entre teoria e pratica.

Figura 1 - Abordagem de desenvolvimento para tipos de servigo

Abordagem de
desenvolvimento
Construgdo Entrega tnica Preditiva
Servicos para idosos - Entregas multiplas | harativa
Site . Entregas peniddicas | Adaptativa
Treinamento de patrulha de ' Entregas miltiplas [ Inciermental

agdo comunitdria

Fonte: PMI, 2021, p. 46

O uso estruturado dessas ferramentas permite maior previsibilidade e controle sobre as
diversas etapas do ciclo de vida do empreendimento, desde os estudos preliminares, passando
pelo anteprojeto, projeto executivo, implantagao, até a entrega e operagdo do ativo.

Essa metodologia pode ser aplicada para diversos tipos de empreendimentos, analisando
sua especificidade.

Diante desse panorama, esta monografia tem como objetivo principal mapear o processo
de gerenciamento, de uma gerenciadora na fase de desenvolvimento do produto, Estagio II,
no ciclo de vida do empreendimento (Figura 2). Trata-se da etapa em que os desenhos sdao
concebidos, comumente conhecida no exterior como fase de design, e que envolve ndo apenas
o projeto de arquitetura, mas também os projetos complementares que viabilizam a execu¢ao

da obra, como estrutura, fundagdo, contencao, elétrica, hidraulica, climatizagdo, entre outros.
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Figura 2 - Ciclo de Vida do Projeto
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Fonte: Imagem elaborada pela autora, a partir de Morris (2006), com destaque para o estagio II, foco dessa
pesquisa

Para atender este objetivo a autora ird realizar um estudo de caso em duas etapas: na
primeira ela ird realizar o mapeamento dos processos realizados pela empresa com base nas
areas de conhecimento do guia PMBOK (2017), visando o melhor entendimento dos processos;
na segunda etapa, serdo desenhados os processos sugerindo as boas praticas recomendadas pelo
guia versus processos praticados pela Empresa G, para assim, conseguir identificar possiveis
pontos de melhoria.

A justificativa da pesquisa esta ancorada na falta de referéncias bibliograficas sobre o
tema e na crescente demanda por processos mais eficientes e integrados no setor da Construgao
Civil, especialmente em modelos de negdcios que exigem precisdo, como ¢ o caso do BTS. A
metodologia utilizada ¢ qualitativa e exploratoria, com base em revisdo bibliografica e estudo

de caso.

1.2 JUSTIFICATIVA

O setor de Real Estate estd em constante evolugao, exigindo cada vez mais eficiéncia na
gestdo de projetos para garantir a entrega de empreendimentos dentro dos prazos, orgcamentos
e padroes de qualidade esperados. Nesse contexto, as gerenciadoras desempenham um papel

essencial ao coordenar as etapas do desenvolvimento imobilidrio. Mais especificamente, sua
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atuagdo se concentra nas fases de desenvolvimento do produto e da constru¢do, momentos em
que ¢ fundamental articular as diversas disciplinas do projeto e assegurar o alinhamento entre
todos os agentes envolvidos — como investidores, incorporadores, projetistas e construtores.

O Project Management Institute (PMI) define projeto como:

“Um esfor¢o temporario empreendido para criar um produto, servico ou resultado
exclusivo” (PMI, 2017, p. 4).

No setor da construcdo civil, esse produto ¢ o proprio empreendimento, que deve ser
desenvolvido conforme requisitos técnicos, funcionais e mercadologicos. O termo design, neste
contexto, abrange o processo de desenvolvimento do produto, envolvendo desde os estudos
preliminares até o projeto executivo. Trata-se, portanto, de uma etapa critica, pois influencia
diretamente a viabilidade técnica, econdmica e operacional do empreendimento (CHENG;
KUMAR, 2015).

Apesar da crescente profissionalizacdo do setor, ha uma escassez de trabalhos
académicos que abordem especificamente o processo de gerenciamento do desenvolvimento do
produto no mercado imobilidrio, sob a perspectiva das empresas gerenciadoras. A literatura
frequentemente enfatiza a execucdo da obra ou a modelagem financeira do empreendimento,
mas pouco se debruca sobre a estruturacdo técnica, metodoldgica e operacional do
gerenciamento nas fases iniciais do ciclo de vida do projeto (MARTINS, 2020).

Diante desse cenario, este estudo se justifica pela necessidade de mapear os processos
de gerenciamento de projetos adotados por uma empresa gerenciadora na fase de
desenvolvimento do produto, identificar os desafios e gargalos que impactam a eficiéncia e a
qualidade da gestdo e analisar metodologias e ferramentas aplicdveis a melhoria desses

Processos.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo principal

O principal objetivo deste estudo ¢ mapear os processos de gerenciamento, de uma

gerenciadora, na fase de desenvolvimento de um produto (estagio II, da Figura 2).

Essa pesquisa busca compreender de que maneira esses processos sao estruturados e
executados, considerando as particularidades da atuagdo de uma empresa gerenciadora nesse

estagio do empreendimento: etapa a qual os projetos de engenharia sdo concebidos.
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1.3.2 Objetivos secundarios

Esse trabalho também visa sugerir melhorias e boas praticas que possam contribuir para o
aprimoramento dos processos de desenvolvimento do produto no setor, com foco na reducgao
de riscos que afetam a viabilidade e a taxa de retorno dos empreendimentos, como por exemplo
surgimento de erros ou incompatibilidades de projetos que precisem ser corrigidos na obra,
diminuindo o lucro, ou entdo, estimando o or¢camento de uma obra muito abaixo do que ela

realmente custara.

14  METODOS DE PESQUISA

Este estudo adota uma abordagem descritiva e quantitativa, com base em pesquisa
bibliografica e comparacao de processos, aplicados em um estudo de caso. O objetivo ¢ analisar
os 05 (cinco) grupos de processos de gerenciamento de projetos, aplicados nas 10 (dez) areas
de conhecimento, na fase de desenvolvimento do produto, por uma gerenciadora do setor de
Real Estate.

A pesquisa descritiva busca detalhar os processos existentes no desenvolvimento de
produto, fornecendo uma visdo clara sobre como sdo estruturados e aplicados no contexto
empresarial. A abordagem quantitativa permitird a andlise de dados relacionados ao
desempenho dos projetos, contribuindo para uma avalia¢do objetiva dos resultados obtidos.

A pesquisa bibliografica fundamenta-se na revisdo de livros, artigos académicos,
normas ¢ boas praticas de gerenciamento de projetos, como as diretrizes do Project
Management Institute (PMI), dispostas no Project Management Body of Knowledge (PMBoK).
Esse levantamento tedrico servird de base para a comparagao entre os conceitos estabelecidos
na literatura e as praticas adotadas pela gerenciadora em estudo; e, em seguida, mapear e propor
melhorias conforme bibliografia.

Dessa forma, a combinagao dessas abordagens busca um estudo embasado e aplicével,
possibilitando conclusdes relevantes tanto para o meio académico quanto para profissionais da
area.

Para obter os dados referentes ao escopo da gerenciadora a autora entrevistou o diretor
da empresa e um dos gerentes de projeto, em 3 rodadas de entrevista. Na primeira, junto ao
diretor da empresa foram identificados os principais produtos oferecidos e projetos ja
realizados; as demais reunides, que ocorreram com o gerente de projeto, foram levantados

alguns processos da empresa, além de documentos utilizados nos processos e quais
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medidas/agdes a empresa toma decorrente de certos cendrios, como por exemplo: atraso de

cronograma.

1.5

ESTRUTURACAO DO TRABALHO

Essa monografia esta estruturada nos seguintes capitulos:

a)

b)

d)

e)

Capitulo 1 — Introdugdo: apresenta a justificativa do estudo, seus objetivos gerais e
especificos, a metodologia adotada e a estrutura do trabalho.

Capitulo 2 — Revisdo Bibliografica: aborda os conceitos tedricos que sustentam a
pesquisa, incluindo o ciclo de vida de empreendimentos, os papéis desempenhados por
diferentes agentes do mercado imobilidrio — incorporadora, investidora, construtora e
gerenciadora —, as fases de projeto (estudo preliminar, anteprojeto, projeto executivo),
além das areas de conhecimento e fases do gerenciamento de projetos segundo a 6*
edi¢do do Project Management Body of Knowledge (PMBOK).

Capitulo 3 — Estudo de Caso: apresenta a analise pratica realizada a partir da comparacao
entre os processos recomendados pelo PMI e os processos efetivamente adotados por
uma gerenciadora de projetos do setor de Real Estate na fase de desenvolvimento do
produto. O objetivo ¢ identificar convergéncias, lacunas e oportunidades de
aprimoramento nos processos praticados.

Capitulo 4 — Andlise de resultados: apresenta a comparagdo entre os processos de
gerenciamento de projetos propostos pelo Project Management Institute (PMI), com
base no Guia PMBoK. A andlise visa identificar convergéncias e divergéncias entre os
dois referenciais, evidenciando pontos de alinhamento, abordagens complementares e
eventuais inconsisténcias conceituais ou metodologicas. Essa avaliagdo contribui para
ampliar a compreensdo sobre as boas praticas de gestdo de projetos no contexto
brasileiro, especialmente no setor de Real Estate.

Capitulo 5 — conclusdes e recomendagdes para futuros trabalhos: ao final do trabalho,
sdo apresentadas as considera¢des finais, com a sintese dos principais resultados

encontrados, sugestdes de melhorias para o setor e propostas para futuras pesquisas.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo, busca-se apresentar os principais conceitos teodricos que fundamentam
este estudo, oferecendo uma base sélida para a compreensdo dos processos de gerenciamento
de projetos no setor de Real Estate, especialmente na fase de desenvolvimento do produto.

Inicialmente, serdo exploradas as etapas do ciclo de vida de um empreendimento,
destacando suas particularidades e exigéncias especificas. Em seguida, o capitulo apresenta os
principais conceitos do Project Management Institute (PMI), com base na sexta edi¢do do
PMBOK, abordando as fases de um projeto e as dez areas de conhecimento que estruturam a
boa pratica do gerenciamento profissional.

Na sequéncia, sdo analisadas as fases de desenvolvimento de projeto, conforme
diretrizes da ABNT/CAU: Estudo Preliminar, Anteprojeto e Projeto Executivo, essenciais para
garantir a viabilidade técnica e economica dos empreendimentos. Por fim, sdo discutidos os
papéis organizacionais dos agentes envolvidos no desenvolvimento imobilidrio: incorporadora,
investidora, construtora e gerenciadora, com énfase na atuacao estratégica da gerenciadora na
coordenacdo dos processos e na interface entre os demais agentes.

A revisdo tem como objetivo contextualizar teoricamente os temas que serdo
investigados no estudo de caso, permitindo a analise critica entre o que ¢ recomendado pela

literatura e o que ¢ praticado no dia a dia das gerenciadoras de projetos no mercado imobilidrio.

2.1 CICLOS DE UM EMPREENDIMENTO

De acordo com Rocha Lima Jr. (2023), as fases de um EBI (empreendimento de base

imobilidria) compreendem basicamente em:
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Figura 3 - Ciclo de Vida de um Empreendimento
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a) Formataciao (o que equivale na Figura 3, a Concepc¢do) — Envolve a escolha

estratégica da localizacdo, analise de viabilidade, negociacdo da compra, defini¢cdo
do conceito do empreendimento, aprovagdo legal e obtencgdo de licencas. Esta etapa
¢ crucial para o sucesso das vendas, pois ¢ ela que define o produto e seu prego que
ird impactar nas etapas seguintes, porém o recurso investido para a fase ndo

representa significante parcela para o projeto, em relagao ao seu custo total.

Vale ressaltar que de acordo com a Figura 3, hd uma maior quantidade de riscos no
inicio do empreendimento devido a menor quantidade de informacao (Figura 4). Portanto isso

possibilita uma maior intervencao e melhores resultados.
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Figura 4 - Gréafico de riscos de um empreendimento
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Fonte: elaborado pela autora, ref: wideman

b) Implantagdo (o que equivale na Figura 3, a Desenvolvimento) — Etapa em que o

empreendimento ¢ efetivamente estruturado para entrar em operagdo. Envolve a
execucdo das obras, a instalacdo dos equipamentos necessarios € a organizagao de
contratos fundamentais a sua exploragdo, como concessdes de uso, parcerias
operacionais ou servigos especializados. E nesse momento que se alinham os
aspectos fisicos e operacionais do projeto, preparando-o para funcionar conforme

planejado.

c) Operacao (o que equivale na Figura 3, a Implementacdo) — Periodo em que o

empreendimento entra em pleno funcionamento, cumprindo sua finalidade original
e gerando receita de forma constante. Durante essa fase, a estrutura ¢ mantida em
boas condi¢des por meio de investimentos continuos provenientes da propria receita,
destinados a modernizagdo e a substitui¢cao de ativos, garantindo a sustentabilidade

e eficiéncia do negocio até o encerramento natural dessa etapa.

d) Exaustido (o que equivale na Figura 3, a Encerramento) — Momento em que o imovel,

sem intervengdes significativas, perde sua capacidade de operar com a mesma
eficiéncia economica de antes. Para que continue gerando resultados satisfatorios,
torna-se necessario realizar melhorias ou adaptagdes desde o inicio dessa fase,
assegurando sua competitividade e funcionalidade. A continuidade da operagdo
depende da alocagdo planejada de recursos para renovar ou adaptar a estrutura,

mantendo o padrao de desempenho observado anteriormente.

Em todas as fases, ¢ fundamental o gerenciamento das areas de conhecimento. Para isso,

o PMI (2017) pode ser utilizado como base metodoldgica, oferecendo diretrizes que integram
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escopo, tempo, custo, qualidade, recursos, riscos e demais aspectos essenciais a conducao eficaz
dos projetos. Este trabalho utilizard o modelo proposto pelo PMI como referéncia para
estruturar o desenvolvimento do produto, garantindo o alinhamento entre os objetivos do
produto e a execucgdo pratica das atividades. No proximo capitulo, serdo explorados os
processos, ferramentas e técnicas de gerenciamento de projetos que viabilizam esse

alinhamento, com foco na aplicacdo pratica durante o ciclo de vida do desenvolvimento.

2.2 GERENCIAMENTO DE PROJETOS

2.2.1 Definic¢io de Projeto e Guia PMBOK

O Project Management Institute (PMI) € uma organizacao fundada em 1969, com mais
de 260 mil membros (PROJECT MANAGEMENT INSTITUTE, 2025, p. 12); com o objetivo
de reunir as praticas mais utilizadas e reconhecidas pelos profissionais da area para aumentar
as chances de sucesso dos projetos.

O conceito de projeto ¢ definido pelo guia, com: “um esfor¢o temporario empreendido
para criar um produto, servico ou resultado exclusivo” (Project Management Institute, 2017).
E, descreve o Gerenciamento de Projetos como:

[...] a aplicagdo de conhecimentos, habilidades, ferramentas e técnicas as atividades
do projeto a fim de atender aos seus requisitos. [...] € realizado através da aplicagdo e
da integragdo dos seguintes processos de gerenciamento de projetos: iniciagao,
planejamento, execugdo, monitoramento e controle, e encerramento. O gerente de

projetos ¢ a pessoa responsavel pela realizacdo dos objetivos do projeto (Project
Management Institute, 2017).

O manual (PMBoK), em sua 6* edi¢do, caracteriza 5 (cinco) grupos de processos, que
tém por objetivo atingir metas especificas no projeto; e assim obter sucesso ao final do seu
desenvolvimento. Seriam eles: iniciacdo, planejamento, execu¢do, monitoramento e controle e
encerramento. E dentro desses grupos de processos classifica 10 (dez) categorias de areas de
conhecimento, com processos estruturados por entradas, ferramentas e técnicas, e saidas, para
cada area de conhecimento: integracdo, escopo, cronograma, custo, qualidade, recursos,
comunicagao, riscos, aquisi¢cdes e partes interessadas (stakeholders).

A estrutura geral pode ser exposta conforme Figura 4, abaixo.
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A partir dai, temos o seguinte desenvolvimento.
2.2.2 Gerenciamento da integracio do projeto

Figura 6 - Integragado: iniciagdo
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Fonte: Elaborado pela autora

Iniciagdo | Termo de abertura: documento que formaliza o inicio do projeto, d4 permissao ao
gestor para exercer atividades organizacionais e descreve o que sera executado, monitorado e
controlado; em seu documento pode conter: objetivos mensuraveis, riscos gerais, cronogramas
macros, recursos financeiros pré-aprovados, lista de partes interessadas chaves, requisitos para

aprovacao do projeto, critérios de término do projeto, gerente do projeto designado.

Figura 7 - Integragdo: planejamento

Gerenciamento de INTEGRAGAO do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora
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Planejamento | Plano de gerenciamento do projeto: documento principal que define como o
projeto serd executado, monitorado, controlado e encerrado, une todos os planos auxiliares
(como o plano de escopo, tempo, custo, qualidade, risco, etc.) em um unico documento
integrado. Ele serve como referéncia para tomada de decisdo, controle e alinhamento da equipe
ao longo de todo o projeto. Nele contém as principais linhas de base: custo, cronograma e

escopo; que deverdo ser consultadas no decorrer do projeto para verificar o desvio.

Figura 8 - Integracdo: execugao
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Fonte: Elaborado pela autora

Execucio | Orientar e Gerenciar o Trabalho do Projeto: O processo ¢ o principal
responsavel por liderar e executar as atividades planejadas, assegurando que os entregaveis
sejam produzidos conforme os requisitos definidos. De acordo com o Guia PMBOK, esse
processo integra e coordena os diversos aspectos do projeto, como escopo, cronograma, custos,
qualidade, recursos, comunicagdes e riscos, em tempo real, sendo fundamental para manter a
coeréncia e o alinhamento com os objetivos estratégicos da organiza¢do. Envolve também a
implementagdo de mudancas aprovadas, a geracdo de entregaveis, a coleta de dados de
desempenho e o acompanhamento da execu¢do. As saidas mais relevantes incluem os
entregaveis do projeto, as solicitagdes de mudanga, e as atualizagdes dos documentos do projeto
e do plano de gerenciamento. Esse processo ¢ continuo e estd presente durante todo o ciclo de
vida do projeto.

Execucio | Gerenciar o Conhecimento do Projeto: tem como objetivo utilizar e compartilhar
o conhecimento existente, além de gerar novos aprendizados durante a execucao do projeto, a
fim de melhorar seu desempenho e contribuir para projetos futuros. Segundo o Guia PMBOK,
esse processo envolve tanto o conhecimento explicito (documentado, como relatorios e bases
de dados) quanto o conhecimento tacito (experiéncias, habilidades e insights dos membros da
equipe), promovendo a aprendizagem continua e a inovacdo. As atividades incluem a coleta,
documentagao, analise e disseminacao de informagdes relevantes, bem como a criagdo de um
ambiente colaborativo que incentive a troca de experiéncias entre os envolvidos. A principal
saida ¢ a atualizacdo dos ativos de processos organizacionais, incluindo li¢des aprendidas,

melhores praticas e registros de conhecimento.
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Figura 9 - Integracdo: monitoramento e controle
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Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Monitorar e controlar o trabalho do projeto: tem como
objetivo acompanhar, revisar e relatar o progresso para atingir os objetivos de desempenho
definidos no plano de gerenciamento do projeto. De acordo com o Guia PMBOK, esse processo
¢ fundamental para identificar variacdes entre o que foi planejado e o que esta sendo executado,
fornecendo insumos para decisdes corretivas, preventivas ou mesmo mudancas no
planejamento. Envolve a coleta e anélise de dados de desempenho, como indicadores de escopo,
cronograma, custos, qualidade e riscos, além da geracdo de relatorios e previsdes de
desempenho futuro. As principais saidas incluem informagdes sobre o desempenho do trabalho,
previsdes, relatdrios de andamento, solicitagdes de mudangas e atualizagdes nos documentos
do projeto.

Monitoramento e controle | Realizar o controle integrado de mudancgas: tem como objetivo
revisar todas as solicitagdes de mudanca que impactam os componentes do projeto — como
escopo, cronograma, custos e qualidade — de forma integrada e controlada, autorizando apenas
aquelas que forem benéficas ou necessarias. Esse processo ¢ conduzido ao longo de todo o ciclo
de vida do projeto e ¢ essencial para manter a integridade do planejamento, garantindo que as
mudangas sejam analisadas com base em impactos técnicos, financeiros e estratégicos. Ele
envolve a atuacao do Comité de Controle de Mudangas (CCB), quando aplicavel, e a utilizagao
de ferramentas como registros de mudangas, sistema de controle de configuracdo e andlise de
alternativas. As principais saidas incluem decisdes sobre solicitacdes de mudancgas aprovadas
ou rejeitadas, atualizagdes no plano de gerenciamento do projeto, ¢ modificagdes nos

documentos do projeto.

Figura 10 - Integragdo: encerramento

Gerenciamento de INTEGRAGAOQ do projeto

: T . Monitoramento
Iniciagio : Planejamente . Execugdio ' acontrole

Fonte: Elaborado pela autora
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Encerrar o projeto ou fase: Fase tem como objetivo formalizar a conclusdo de todas as
atividades de um projeto ou de uma de suas fases, garantindo que todos os requisitos tenham
sido cumpridos e que as entregas estejam completas e aceitas. De acordo com o Guia PMBOK,
esse processo envolve a finalizagdo dos contratos, a obtencao de aprovacgdes formais das partes
interessadas, a conducdo de reunides de encerramento, o arquivamento de documentos e
registros, e a captura das ligdes aprendidas. Além disso, contempla a liberag¢do de recursos e o
redirecionamento de membros da equipe para novos projetos ou funcdes. As principais saidas
incluem produtos, servicos ou resultados aceitos, licdes aprendidas documentadas, e

atualizagdes nos ativos de processos organizacionais.

2.2.3 Gerenciamento do escopo do projeto

Figura 11 - Escopo: planejamento

Gerenciamento de ESCOPO do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Gerenciamento do Escopo: plano que documento o escopo e o produto que
serdo definidos, validados e controlados, tem inicio com base nas informacdes contidas no
plano de abertura do projeto.

Planejamento | Coletar os Requisitos: gerenciar e documentar os requisitos das partes
interessadas.

Planejamento | Definir o Escopo: desenvolver uma descri¢do detalhada do projeto e do
produto.

Planejamento | Criar a EAP: subdividir as entregas em componentes menores.
Figura 12 - Escopo: monitoramento e controle

Gerenciamento de ESCOPO do projeto

Iniciacao Planejamento Execucio ™ Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora
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Monitoramento e controle | Validar o escopo: tem como finalidade obter a aceitagdo formal
das entregas do projeto por parte do cliente ou das partes interessadas. Esse processo ocorre
durante a fase de monitoramento e controle e consiste na verificagdo se os produtos, servigos
ou resultados do projeto foram concluidos corretamente e atendem aos critérios de aceitagao
definidos. Envolve a inspe¢do das entregas por meio de revisdes, auditorias e testes,
comparando os resultados com os documentos de requisitos e escopo. A principal diferenga
entre este processo € o controle da qualidade € que o validar o escopo trata da aceitagdo formal,
enquanto o gerenciar a qualidade trata da conformidade técnica. As saidas incluem entregas
aceitas, solicitacdes de mudanca e atualiza¢des nos documentos do projeto.

Monitoramento e controle | Controlar o escopo: Esse processo envolve o acompanhamento
continuo das entregas para assegurar que o trabalho realizado esteja de acordo com o escopo
aprovado e que ndo ocorram inclusdes ndo autorizadas (conhecidas como scope creep). Além
disso, permite a identifica¢do precoce de desvios e a implementacdo de agdes corretivas para
manter o escopo alinhado ao planejamento. As ferramentas utilizadas incluem andlise de
variancia, inspe¢des e comparacdo com a linha de base do escopo. As principais saidas sdao
informagdes sobre o desempenho do trabalho, solicitagdes de mudanga, e atualizagdes no plano

de gerenciamento do projeto e documentos de requisitos.

2.2.4 Gerenciamento do cronograma do projeto

Figura 13 - Cronograma: planejamento

Gerenciamento de CRONOGRAMA do projeto

. Monitoramento

Execugéo e controle

Iniciagéo - Encermamento

Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Gerenciamento do Cronograma: define como as atividades do
projeto serdo planejadas, desenvolvidas, monitoradas e controladas ao longo do tempo.
Planejamento | Definir as Atividades: processo de identificar e documentar as acdes
especificas que precisam ser realizadas para produzir as entregas do projeto.

Planejamento | Sequenciar as Atividades: identificar e documentar o relacionamento e

interdependéncias entre as atividades.
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Planejamento | Estimar as Duracgdes das Atividades: estimar o periodo de trabalho
necessario para terminar a atividade.

Planejamento | Desenvolver o Cronograma: analisar as sequencias das atividades, duragoes,
recursos € estricdes para criar um modelo de execucdo, que possibilite o monitoramento e

controle.

Figura 14 - Cronograma: monitoramento e controle

Gerenciamento de CRONOGRAMA do projeto

Iniciagdo Planejamento ' Execugdo Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Controlar o cronograma: tem como finalidade monitorar o
andamento das atividades do projeto para garantir que ele seja concluido dentro do prazo
planejado. Esse processo envolve a medigdo do desempenho do cronograma, a identificacdo de
variagdes em relagdo a linha de base, e a andlise das causas e impactos dessas variagdes.
Ferramentas como andlise de valor agregado, métodos de caminho critico e software de
gerenciamento de cronograma sao amplamente utilizadas para apoiar o controle eficaz. Quando
sdo detectadas discrepancias, podem ser propostas acdes corretivas ou preventivas, além de
solicitagdes de mudanga nos casos em que a reprogramacao se mostrar necessaria. As saidas
incluem previsdes de cronograma, informagdes sobre o desempenho e atualizagcdes nos planos

e documentos do projeto.

2.2.5 Gerenciamento de custos do projeto

Figura 15 - Custos| planejamento

Gerenciamento de CUSTOS do projeto

o . Monitoramento : i
Iniciagao Execugéo s Encarramantui

Fonte: Elaborado pela autora

29



Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Custos: consiste na elabora¢do de um plano
que descreve de forma estruturada como os custos do projeto serdo estimados, orcados,
monitorados e controlados ao longo de seu ciclo de vida

Planejamento | Estimar os Custos: processo de aproximar os recursos financeiros necessarios
para realizar cada atividade do projeto.

Planejamento | Determinar o Or¢amento: processo de agregar os custos estimados de todas
as atividades do projeto para estabelecer uma linha de base de custos autorizada, também

chamada de or¢camento do projeto.

Figura 16 - Custos: monitoramento e controle

Gerenciamento de CUSTOS do projeto

Iniciagéo Planejamento ' Execucdo » Encerramento |

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Controlar os custos: tem como principal objetivo monitorar o
status do or¢amento do projeto para garantir que os custos previstos sejam cumpridos. De
acordo com o Guia PMBOK, esse processo inclui a medi¢cdo do desempenho financeiro por
meio da andlise de varia¢des entre os custos reais e os planejados, utilizando ferramentas como
a andlise de valor agregado (EVA), que permite avaliar simultaneamente o avango fisico do
projeto e seu desempenho econdomico. Além disso, o processo contempla a identificagdo de
desvios, a projecdo de tendéncias financeiras futuras (previsdes de custos), e a ado¢do de agdes
corretivas ou preventivas quando necessario. As principais saidas incluem previsdes atualizadas

de custos, solicitagdes de mudanga, e atualizagdes nos planos e documentos do projeto.

2.2.6 Gerenciamento de qualidade do projeto

Figura 17 - Qualidade: planejamento

Gerenciamento de QUALIDADE do projeto

. Monitoramento

Iniciagao Exacugdo & contols o Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora
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Planejamento | Planejar o Gerenciamento da Qualidade: consiste em identificar os
requisitos e padroes de qualidade relevantes para o projeto e suas entregas, e documentar como
o projeto ira demonstrar conformidade com esses critérios. Esse processo estd fortemente
conectado a prevencao de falhas e a redugdo de retrabalho, contribuindo diretamente para a

eficiéncia do projeto.

Figura 18 - Qualidade: execugao

Gerenciamento de QUALIDADE do projeto

A Monitoramento

= Encerramento :
e controle 3

Iniciagio Planejamento

“ Fonte: Elaborado p.ela.l. autofa

Execucido | Gerenciar a Qualidade: consiste em aplicar as politicas e procedimentos de
qualidade ao projeto, com o objetivo de garantir que os entregdveis e os processos utilizados
atendam aos padrdes previamente definidos. Segundo o Guia, esse processo envolve a melhoria
continua, a prevencao de defeitos e o monitoramento das praticas organizacionais, promovendo
um ambiente de trabalho eficaz e eficiente. Ele utiliza ferramentas como auditorias, diagramas
de causa e efeito, analise de dados e técnicas estatisticas para avaliar o desempenho e propor
acdes corretivas, quando necessario. Os principais resultados incluem entregaveis verificados,
atualizagdes em planos e documentos e recomendacdes para aperfeicoar os processos do

projeto.

Figura 19 - Qualidade: monitoramento e controle

Gerenciamento de QUALIDADE do projeto

Iniciacac “ Planejamento . Execugéo Encerramento -

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Controlar a qualidade: tem como objetivo monitorar e registrar
os resultados da execug¢do das atividades de qualidade, avaliando o desempenho e garantindo
que as entregas estejam em conformidade com os requisitos de qualidade previamente

definidos. Envolve o uso de ferramentas como inspegdes, testes, listas de verificacao,
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amostragem estatistica e graficos de controle, que ajudam na identificagdo de causas de
problemas de qualidade e na proposi¢ao de melhorias. As principais saidas incluem medi¢des
de controle de qualidade, entregas verificadas, informacdes sobre o desempenho do trabalho e

possiveis solicitacdes de mudanga.

2.2.7 Gerenciamento dos recursos do projeto

Figura 20 - Recursos: planejamento

Gerenciamento de RECURSOS do projeto

- ._:Mnnitoramento

Iniciagao
% e controle

Execugio " Encerramento

Fontc: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Recursos: tem como finalidade definir como
os recursos fisicos e humanos do projeto serdo identificados, adquiridos, e utilizados de forma
eficiente ao longo de sua execu¢do. O plano de gerenciamento dos recursos gerado como saida
deste processo estabelece diretrizes sobre papéis e responsabilidades, organogramas, planos de
aquisi¢do, estratégias de desenvolvimento da equipe, além de incluir procedimentos para
gerenciamento de conflitos e reconhecimento de desempenho.

Planejamento | Estimar os Recursos das Atividades: consiste em determinar os tipos e as
quantidades de recursos necessarios para a realizagdo de cada atividade do cronograma do
projeto. Esses recursos podem incluir mdo de obra, materiais, equipamentos, tecnologia,

servigos e até mesmo tempo de uso de determinados ativos.

Figura 21 - Recursos: execugao

Gerenciamento de RECURSOS do projeto
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" Encerramento
& controle i

Iniciagio Planejamento

Fonte: Elaborado pela autora

Execucio | Adquirir Recursos: esse processo envolve tanto a alocagdo de recursos internos
quanto a contratacdo de recursos externos, conforme definido no plano de gerenciamento de

recursos. A aquisicdo pode ocorrer por meio de negociagdes internas com outras areas da
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organizacdo, ou externamente, com fornecedores e prestadores de servigo. As principais
atividades incluem identificar necessidades, verificar disponibilidade, selecionar recursos e
formalizar sua aquisi¢do ou designacdo. Entre os principais resultados estdo a atribuicdo da
equipe do projeto, a disponibilizacdo dos recursos fisicos e a atualizacdo de documentos, como
0 cronograma e os registros de premissas.

Execucdo | Desenvolver a Equipe: esse processo envolve atividades que promovem a
motivacdo, a coesdo e o engajamento dos membros da equipe, além de desenvolver habilidades
técnicas e interpessoais por meio de treinamentos, feedbacks, reconhecimento e incentivos.
Ferramentas como avaliacdo de desempenho individual e em grupo, dindmicas de integracao,
mentorias e coaching sdo amplamente utilizadas para esse fim. Entre os principais beneficios
estdo o aumento da produtividade, a reducdo de conflitos, a melhoria da comunicacdo e a
elevagdo da moral da equipe. As saidas do processo incluem atualiza¢des nos registros de
equipe, avaliagdes de desempenho e mudangas no plano de gerenciamento de recursos, se
necessario.

Execucao | Gerenciar a Equipe: esse envolve o uso de habilidades de lideranca, comunicagao,
negociacdo e tomada de decisdo por parte do gerente de projetos. Ele se concentra na
observagdo continua da atuacdo da equipe, na identificagdo de problemas comportamentais ou
de desempenho e na ado¢do de acdes corretivas ou preventivas quando necessario. As saidas
incluem solicitagdes de mudangas, atualizagdes em documentos do projeto e melhorias na

dindmica da equipe.

Figura 22 - Recursos: monitoramento e controle

Gerenciamento de RECURSOS do projeto

Iniciagio Planajamento _'ji- Execucao Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Controlar os recursos: tem como proposito garantir que os
recursos fisicos alocados ao projeto — como equipamentos, materiais, instalacdes e
infraestrutura — estejam sendo utilizados conforme o planejado e de maneira eficiente. De
acordo com o Guia PMBOK, esse processo ocorre durante a fase de monitoramento e controle,
e envolve a verificacdo da disponibilidade, uso adequado, desempenho e consumo dos recursos,
assegurando que nao haja excessos, escassez ou desperdicios. Também permite a identificagao
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de desvios, aplicacdo de agdes corretivas e realocagdo de recursos quando necessario. As
ferramentas incluem observagdes in loco, analise de desempenho, e o uso de sistemas de
gerenciamento de recursos. As saidas incluem atualizagdes no plano de gerenciamento de
recursos, solicitacdes de mudanca, informagdes sobre o desempenho do trabalho e possiveis

licdes aprendidas.

2.2.8 Gerenciamento das comunicacoes do projeto

Figura 23 - Comunicagdes: planejamento

Gerenciamento das COMUNICAGOES do projeto

" Monitoramento

Iniciagao .

Execugdo Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Comunicacdes: tem como objetivo principal
determinar as necessidades de informagdo das partes interessadas no projeto e definir de que
forma essas informacdes serdo coletadas, armazenadas, distribuidas e atualizadas ao longo do
ciclo de vida do projeto. Segundo o Guia PMBOK, esse processo ¢ essencial para garantir que
as comunicagdes ocorram de maneira eficaz, considerando fatores como o grau de
envolvimento das partes interessadas, sua influéncia sobre o projeto, o formato ideal da

comunicagdo (oral, escrita, formal, informal), a frequéncia e os canais mais apropriados.

Figura 24 - Comunicacdes: execugdo

Gerenciamento das COMUNICAGOES do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Execucido | Gerenciar as comunicacées do projeto: Envolve a aplicacdo de técnicas de
comunicagdo eficaz, selecdo de canais adequados (reunides, e-mails, relatérios, dashboards),

bem como a adaptagdo da linguagem e da frequéncia conforme o perfil dos destinatarios. As
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principais saidas incluem relatorios de desempenho do projeto, atualizagdes nos registros das

partes interessadas e ajustes no plano de gerenciamento das comunicagdes, quando necessario.

Figura 25 - Comunicag¢des: monitoramento e controle

Gerenciamento das COMUNICAGOES do projeto

Iniciagéo Planejamento ' Execugdo Encerramento

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Monitorar as comunicacées: Esse processo consiste em coletar,
distribuir, armazenar e avaliar as informagdes e mensagens geradas durante o projeto,
garantindo que a comunicagdo ocorra de forma clara, tempestiva e adequada ao publico-alvo.
Ele envolve a andlise do desempenho das comunica¢des planejadas, a verificagdo da
compreensdo mutua entre os envolvidos e a identificagdo de possiveis falhas ou ruidos que
possam comprometer o andamento do projeto. As saidas incluem informagdes sobre o
desempenho das comunicacdes, atualizagdes no plano de gerenciamento de comunicagdes e,

quando necessario, solicitagdes de mudanga.

2.2.9 Gerenciamento dos riscos do projeto

Figura 26 - Riscos: planejamento

Gerenciamento dos RISCOS do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Riscos: tem como finalidade definir como as
atividades de identificacdo, andlise, planejamento de respostas, monitoramento e controle de
riscos serao conduzidas ao longo do projeto. O plano de gerenciamento dos riscos resultante
fornece orientagdes quanto as categorias de risco, papéis e responsabilidades, or¢amento,
cronograma, tolerancia ao risco das partes interessadas e metodologia a ser adotada. Ao realizar

esse planejamento de forma antecipada, o projeto se torna mais resiliente.

35



Planejamento | Identificar os Riscos: consiste em reconhecer eventos incertos que podem
afetar positiva ou negativamente os objetivos do projeto, afetando o escopo, prazo, custo ou
qualidade e documentar suas caracteristicas. A identificacdo dos riscos ¢ uma atividade
continua ao longo do projeto e exige o envolvimento de toda a equipe e das partes interessadas.
Planejamento | Realizar a Analise Qualitativa dos Riscos: tem como objetivo avaliar a
prioridade dos riscos identificados com base em sua probabilidade de ocorréncia e impacto
potencial sobre os objetivos do projeto. Essa andlise envolve a utilizacdo de ferramentas como
matrizes de probabilidade e impacto, avaliagdo de urgéncia, categorias de risco e juizo de
especialistas, com o intuito de determinar quais riscos exigem respostas mais imediatas.
Planejamento | Realizar a Analise Quantitativa dos Riscos: tem como proposito medir
numericamente a probabilidade e o impacto dos riscos priorizados, com o objetivo de
compreender melhor seu efeito potencial sobre os objetivos do projeto. Segundo o Guia
PMBOK, essa analise utiliza técnicas estatisticas e modelagens, como a simula¢do de Monte
Carlo, andlise de arvore de decisdo, analise de sensibilidade e valor monetario esperado (EMV),
permitindo uma visdo mais precisa dos riscos e das incertezas envolvidas.

Planejamento | Planejar as Respostas aos Riscos: tem como finalidade desenvolver opgoes,
selecionar estratégias e definir agdes para lidar com os riscos identificados, priorizados e
analisados. Segundo o Guia PMBOK, esse processo busca aumentar as oportunidades e reduzir
as ameacas aos objetivos do projeto, através da defini¢do de respostas apropriadas e eficazes,
atribuidas a responsaveis especificos. Para os riscos negativos (ameacas), as estratégias podem
incluir evitar, mitigar, transferir ou aceitar o risco; ja para os riscos positivos (oportunidades),

as estratégias podem ser explorar, compartilhar, aumentar ou aceitar.

Figura 27 - Riscos: execugao

Gerenciamento dos RISCOS do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Execucdo | Implementar respostas aos riscos: assegura que os planos de resposta aos riscos,
definidos anteriormente, sejam efetivamente colocados em pratica. Isso inclui monitorar a
eficacia das respostas implementadas, garantir a disponibilidade dos recursos necessarios e

ajustar as estratégias quando novas informagdes surgirem ou quando 0s riscos se comportarem
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de maneira diferente do previsto. As principais saidas sdo registros atualizados dos riscos,
solicitagdes de mudancas e atualizacdes nos documentos do projeto, como o plano de

gerenciamento de riscos e o cronograma.

Figura 28 - Riscos: monitoramento e controle

Gerenciamento dos RISCOS do projeto

Iniciagio ' Planejamento "\ Execugéo Encerramento

ante: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Monitorar os riscos: Visa acompanhar os riscos identificados,
reavaliar os riscos existentes e emergentes, ¢ avaliar continuamente a eficacia das respostas
implementadas ao longo do projeto. Inclui a anélise de registros de risco, auditorias de risco,
reunides de revisdo e indicadores de desempenho. As principais saidas desse processo sdao
informagdes sobre o desempenho do risco, atualizagdes no registro de riscos, atualizagdes nos

documentos do projeto e, se aplicavel, solicitacdes de mudanca.

2.2.10 Gerenciamento das aquisicoes do projeto

Figura 29 - Aquisigdes: planejamento

Gerenciamento das AQUISIGOES do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Aquisi¢des: tem como objetivo documentar
as decisdes relacionadas a aquisicdo de bens e servigos externos ao projeto, definindo como,
quando e de que forma essas aquisicdes ocorrerdo. Segundo o Guia PMBOK, esse processo
envolve a identificacdo dos itens que devem ser obtidos fora da equipe do projeto, a defini¢ao
do tipo de contrato mais adequado (como contratos de preco fixo, custo reembolsavel ou por
tempo e material), bem como a elaboracdo de critérios de selecdo de fornecedores, escopo da
aquisicdo, cronogramas e obrigacdes contratuais. Além disso, sdo considerados os riscos

envolvidos nas compras, 0s recursos necessarios para gerenciar os contratos € os requisitos

37



legais da organizacdo. O principal resultado ¢ o plano de gerenciamento das aquisi¢des, que
guia os processos subsequentes de condugao e controle das aquisi¢des ao longo do projeto. Um
planejamento adequado nessa area ¢ essencial para garantir a obtencao eficiente de recursos
externos, minimizar riscos contratuais e assegurar que os produtos ou servigos adquiridos

atendam as expectativas de qualidade, custo e prazo.

Figura 30 - Aquisi¢des: execucao
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Fonte: Elaborado pela autora

Execucio | Conduzir as aquisicdes: consiste em obter respostas de fornecedores, selecionar
os mais adequados e formalizar os contratos para a entrega de bens ou servigos externos ao
projeto. Conforme o Guia PMBOK, esse processo ocorre na fase de execucdo e envolve a gestao
das interagdes com fornecedores, desde a solicitacdo de propostas até a adjudicagdo e assinatura
dos contratos. As atividades principais incluem a analise de propostas, negociacdes comerciais,
aplicagdo de critérios de avaliacdo e a formalizacdo dos acordos contratuais. O processo
também garante que os termos, prazos e condi¢des previamente definidos sejam cumpridos e
alinhados com os objetivos do projeto. As principais saidas sdo os acordos formais assinados,

atualizagdes no plano de gerenciamento das aquisi¢des e nos registros de partes interessadas.

Figura 31 - Aquisi¢des: monitoramento e controle

Gerenciamento das AQUISIGOES do projeto

Iniciagao Planejamento Exacugan Encerramanto

Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Controlar as aquisicdes: Esse processo envolve a supervisao da
execucdo dos contratos, a verificagdo da conformidade com os requisitos contratuais, a
resolucdo de eventuais disputas, bem como a aplicagdo de penalidades ou incentivos previstos.

Também contempla auditorias, andlises de desempenho e revisdes da documentagdo contratual.
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As saidas incluem informagdes sobre o desempenho das aquisi¢des, atualizagcdes nos contratos

e no plano de gerenciamento do projeto, e solicitagdes de mudancga quando necessario.

2.2.11 Gerenciamento das partes interessadas do projeto

Figura 32 - Partes interessadas: iniciag@o
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Fonte: Elaborado pela autora

Iniciacdo | Identificacio das partes interessadas: identificar, analisar e gerenciar as
expectativas, interesses, envolvimento, interdependéncias e influéncias das organizagdes que

impactam ou sdo impactadas pelo projeto.

Figura 33 - Partes interessadas: planejamento
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Fonte: Elaborado pela autora

Planejamento | Planejar o Engajamento das Partes Interessadas: tem como objetivo
desenvolver estratégias eficazes para promover a participagao adequada das partes interessadas

ao longo do ciclo de vida do projeto.

Figura 34 - Partes interessadas: execugao
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Fonte: Elaborado pela autora
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Execucio | Gerenciar o engajamento das partes interessadas: As atividades incluem analise
do comportamento das partes interessadas, adaptagao das abordagens de engajamento e uso de
técnicas de lideranga, negociagdo e gestao de relacionamentos. O objetivo ¢ fortalecer o apoio
dos stakeholders criticos, mitigar resisténcias e aumentar o alinhamento entre os objetivos do
projeto e os interesses externos. As principais saidas incluem atualizagdes nos planos de

gerenciamento, registros de questdes e ajustes nos métodos de comunicagdo e relacionamento.

Figura 35 - Partes interessadas: monitoramento e controle

Gerenciamento das PARTES INTERESSADAS do projeto
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Fonte: Elaborado pela autora

Monitoramento e controle | Monitorar o engajamento das partes interessadas: Esse
processo envolve a avaliacdo continua da eficdcia das estratégias de comunicacdo e
engajamento planejadas, bem como a identificacdo de mudangas nas expectativas, no interesse
ou na influéncia dessas partes ao longo do tempo. Ferramentas como feedbacks, reunides de
acompanhamento, andlise de partes interessadas e gestdo de conflitos sdo amplamente
utilizadas. As saidas incluem informagdes sobre o desempenho das partes interessadas,
atualizagdes no plano de gerenciamento de partes interessadas e possiveis solicitacdes de
mudanga.

Como esta monografia visa compreender o escopo de atuacdo da gerenciadora na fase
de desenvolvimento do produto, torna-se fundamental o entendimento dos ciclos que compdem

essa etapa.

2.3 FASES DO CICLO DE DESENVOLVIMENTO DO PRODUTO

De acordo com as ABNTs 16636-1 ¢ 16636-2, fontes do site do CAU (Conselho de

Arquitetura e Urbanismo) as fases para desenvolvimento do produto, sdo:
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2.3.1 Estudo Preliminar (EP)

A fase de estudo preliminar, de acordo com a ABNT 16636-1 ¢ 16636-2, maca a
transicao da concepgdo inicial para uma defini¢do mais concreta e estruturada do projeto. Nesta
etapa, os ambientes comec¢am a ser organizados conforme suas dimensdes e localiza¢des dentro
da edificacdo, oferecendo uma visdo geral de como o projeto se estruturard. Essa fase ¢ essencial
para garantir que todos os aspectos do projeto estejam alinhados e integrados antes do inicio
das fases seguintes de desenvolvimento.

Durante o estudo preliminar, os elementos construtivos, os componentes principais € as
técnicas construtivas a serem empregadas comegam a ser definidos. Este ¢ o primeiro estagio
em que se estabelece um esboco detalhado do projeto, o que inclui a apresentacdao de desenhos
gerais como a implantacdo, planta de pavimentos, cobertura, cortes, elevagdes e, se necessario,
detalhes especificos.

Além de fornecer uma base so6lida para a arquitetura, a fase de estudo preliminar também
envolve outras disciplinas complementares (como instalagdes e estrutura), que comecam a
definir suas principais premissas, locagoes e tracados. Esses elementos sdo fundamentais para
a coordenacdo e integragdo com a proposta arquitetonica, servindo como base para a proxima

emissdo de arquitetura e garantindo que todas as partes do projeto estejam harmonizadas.

2.3.2 Anteprojeto (AP)

Ap6s a aprovagdo do Estudo Preliminar (EP), inicia-se a fase do Anteprojeto (AP), que
¢ crucial para o desenvolvimento detalhado e a coordenac¢do do projeto de construcdo. A ABNT
16636-1 e 16636-2 informa que esta etapa ¢ responsavel por analisar e refinar todas as
informagdes técnicas e conceituais definidas anteriormente, estabelecendo os fundamentos
detalhados para a execucdo do projeto.

O Anteprojeto (AP) da seguimento ao EP e envolve uma andlise minuciosa das
informagdes técnicas e dos elementos do projeto. Nesta fase, ¢ imperativo atualizar e expandir
todo o material produzido durante o EP, incluindo os desenhos gerais, como plantas, cortes e
elevagoes. Além disso, a fase de Anteprojeto introduz novos requisitos, como as plantas e cortes
de terraplanagem, que sdo essenciais para o planejamento e execucdo das atividades de
preparacao do terreno.

Em alguns casos, a elaboragdo do memorial descritivo pode ser desenvolvida nessa fase.

O memorial descritivo detalha os aspectos técnicos e construtivos do projeto, como
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especificagdes dos materiais, técnicas e processos construtivos, ajudando a estimar custos e

viabilizar o or¢amento de maneira mais precisa.

2.3.3 Projeto Legal (PL)

De acordo com a ABNT 16636-1 e 16636-2, a fase de projeto para licenciamentos ¢
responsavel por consolidar a documentacdo técnica necessaria para obtencao das aprovagdes
legais junto aos 6rgdos competentes. Essa etapa garante que o projeto atenda as exigéncias
normativas municipais, estaduais e federais, permitindo a sua regularizac¢do antes do inicio da
obra.

Durante o desenvolvimento do PL, sdo elaborados desenhos técnicos, memoriais
descritivos e quadros de areas que refletem fielmente as diretrizes urbanisticas, ambientais e de
acessibilidade exigidas. Essa documentacdo deve seguir rigorosamente os padrdes
estabelecidos pelas legislagdes vigentes, facilitando a aprovacgao do projeto junto as prefeituras
e demais entidades reguladoras.

Além disso, esta fase envolve a compatibilizagdo do projeto arquitetonico com
disciplinas complementares, como estrutura, instalagdes elétricas e hidraulicas, garantindo que

os requisitos técnicos e normativos sejam atendidos antes da emissao do alvara de construgao.

2.3.4 Projeto Executivo (EX)

Finalmente, o Projeto de Execug¢do (EX) representa a fase em que ocorre a consolidacao
da base do projeto, segundo a ABNT 16636-1 ¢ 16636-2. Pois ¢ neste momento que siao
apresentados todos os detalhes necessarios para a construgdo, incluindo o memorial descritivo
que especifica os componentes construtivos e materiais de construgao.

Todas essas fases do ciclo de vida do empreendimento, envolve os intervenientes cujo
papel ¢ fundamental para o cumprimento dos objetivos do projeto. Esse papel que serad

apresentado a seguir.

24  PARTES INTERESSADAS NO CICLO DO EMPREENDIMENTO

No ciclo de vida do empreendimento existe a participagdo de varios intervenientes cujo
papel ¢ fundamental para desempenhar as atividades que atendam o objetivo do projeto. Para
melhor entendimento, nesse trabalho, serd destacado o papel: do investidor, do incorporador,

da gerenciadora e da construtora.
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24.1

O papel do investidor

Responsavel por investir os recursos necessarios para desenvolvimento do projeto e

persona que ird receber os proventos advindos do empreendimento.

Porém, para a tomada de decisdo ¢ realizada uma série de simula¢des; concomitantes

com as informacgdes disponibilizadas pelo incorporador. Segundo Lima Jr. (2023), para decidir

se ira executar o empreendimento o investidor utiliza como indicadores os seguintes fatores:

a)

Funding: Capacidade de planejar, gerenciar e controlar os insumos necessarios para o
empreendimento; ou seja, verificar se a equagdo financeira compreende os recursos
necessarios para desenvolver o projeto, sendo estes advindos de: investimentos do

empreendedor, financiamento a producao, recurso das vendas.

b) Resultado do empreendimento: O valor recebido pelo produto, devera ser maior do

c)

que o valor investido para execu¢do, numa propor¢ao atrativa.

Seguranca: O modelo de simulacdo deve ajudar o investidor a avaliar a seguranca do
seu investimento, considerando o equilibrio entre o valor dos bens imobilizados e os
custos envolvidos. Além disso, ¢ importante analisar como a falta de liquidez afeta sua
capacidade de converter esses ativos em dinheiro, comparando o capital ja investido

com a flexibilidade financeira que ele ainda possui.

d) Riscos: Caso o comportamento do empreendimento fuja do cendrio referencial, quais

2.4.2

sdo os indicadores nos desvios de funding, resultado e seguranga. Quanto maior os
desvios, maior o risco de investir. Para isso o investidor faz simula¢des em cendrios
estressados.

O papel da incorporadora

Segundo Biscaro (2024), a incorporadora € responsavel por permear todas as fases do

ciclo do empreendimento: formatagdo, construcio e pos-implantacao.

a) Na formatacdo do empreendimento ela recebe uma grande demanda no inicio do projeto

pois, a compra do terreno se torna um marco para a tomada de decisdo de se fazer um
empreendimento ou ndo; pois fica a encargo da incorporadora a adquiri¢ao do terreno e
todos as questdes legais e juridicas atreladas a ele, como por exemplo: dividas de
proprietarios, usucapido, penhoras, inventarios, registro imobiliario, retificacdes,
loteamento, desmembramento, desdobro, aprovacdo em Orgdo municipais e/ou

estaduais, leis de zoneamento, diretrizes viarias, licenciamento ambiental,
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b)

c)

243

descontaminacdo, impacto da vizinhanga e de transito, viabilidade de agua e esgoto,
aprovacdo e elaboracdo dos projetos, entre outras questdes que podem afetar
diretamente a AQI (Analise da Qualidade do Investimento).

A fase de construcdo, pode determinar o sucesso do empreendimento. Pois as unidades
sdo vendidas com prazo de entrega definido e periodo de caréncia pré-determinado,
cabendo a multas e juros aos incorporadores pelo atraso de entrega das chaves; nesta
fase também ha o impacto na AQI visto que, ¢ o momento em que hd maior
desprendimento de recursos para investimento; por isso se exige uma intensa
coordenacao, para regular os custos e prazos da obra.

No momento da pds-implantacao se disponibiliza uma equipe técnica, por 5 anos, para
atendimento de pedidos de reparos construtivos. Nesta etapa ha pouco investimento de

recursos € maior retorno.

O papel da construtora

De acordo com Ricardino (2007), a construtora ird atuar na fase de implantacao, no ciclo

do empreendimento:

A contratada poderd atuar na etapa do planejamento e desenvolvimento do produto

imobilidrio, através da escolha dos projetistas e bens de servico, para evolu¢dao dos projetos

basicos em executivos, com 0s seguintes servigos:

a)
b)

c)

d)

Planejamento na elaboragdo do projeto;

Controle de entradas e saidas;

Andlises criticas e verificagcdo do design, na investigagdo de oportunidades e melhorias
do projeto;

Controle de alteracao de projeto;

Andlises criticas com base nas informagdes disponibilizadas pelo cliente;

Os servigos da construtora podem se entender também para: o estudo de sondagem,
levantamento planialtimétrico, outros levantamentos.

Na fase de construgdo a construtora atuara na identificacdo e contratagdo de recursos

humanos, com qualifica¢do para planejar e executar o empreendimento.

E no pos-construgdo, com servico de assisténcia técnica ao cliente, garantindo a

qualidade do produto.

44



2.44 O papel da gerenciadora

Ricardino (2007) descreve em sua dissertagdo que uma gerenciadora ¢ aquela que ird
atuar como interveniente da contratante, ao longo da execugao do contrato; no planejamento da
contratacdo, selecdo e contratacdo dos servicos de engenharia, suprimento e construgao.

Segundo Domingues (2009), o gerenciamento de projetos surgiu nos Estados Unidos
como uma disciplina nos anos cinquenta. Midega (2017), relembra que esta necessidade surgiu
a partir do momento em que os processos passaram a ser mais demandados tecnicamente, com
maiores responsabilidades e exigéncias; necessitando de profissionais qualificados, que,
utilizam seus conhecimentos, competéncias e técnicas para assegurar que o produto atenda ou
supere as necessidades e expectativas de todas as partes interessadas no projeto e para atender
as demandas de coordenagdo; sendo eles responsaveis por intermediar o proprietario
(investidor/incorporadora) e o executor (construtora).

Midega (2017), pontua as principais atribuicdes de uma gerenciadora: planejar,
supervisionar, monitorar e inspecionar todas as etapas do empreendimento, garantindo o
cumprimento dos requisitos estabelecidos pelos clientes, normas técnicas e legislacdes
vigentes.

As principais etapas sob responsabilidade de uma gerenciadora incluem:

a) Desenvolvimento de um planejamento detalhado, incluindo tabelas e cronogramas fisico-
financeiros;

b) Gestdo de suprimento;

c) Compatibilizagdo entre os projetos e sua execucao;

d) Elaboragdo de cronogramas;

€) Monitoramento e controle da execu¢do das atividades;

f) Atualizagdo continua dos cronogramas;

g) Fornecimento de feedback sobre o andamento da execugao.

Segundo Guerreiro (2013), o gerente de projetos deve sempre priorizar as necessidades
do cliente sem comprometer a viabilidade do empreendimento. Para isso, deve aplicar técnicas
jé testadas em projetos anteriores que tiveram sucesso, além de buscar novas metodologias por
meio de estudos, pesquisas e experiéncias praticas. A capacidade de adaptagdo aos diferentes
processos internos permite um controle mais eficaz das varidveis envolvidas, resultando em

maior satisfacdo tanto dos clientes internos quanto dos externos.
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3. ESTUDO DE CASO

Este capitulo tem como objetivo mapear os processos de gerenciamento de projetos
praticados por uma empresa gerenciadora, tomando como referéncia as areas de conhecimento
estabelecidas pelo guia PMBOK, 2017. A partir da andlise de um projeto especifico conduzido

pela Empresa G, a autora descrevera como cada processo ¢ conduzido na pratica.

3.1 IDENTIFICACAO DA GERENCIADORA ESTUDADA (EMPRESA G)

A empresa gerenciadora ¢ brasileira especializada no gerenciamento de projetos e obras.
Fundada em 2011 e com mais de 120 projetos concluidos, ela visa realizar a gestdo abrangente
de informagdes, recursos, tempo, riscos e sistemas dos empreendimentos. Os cinco maiores
escopos da gerenciadora sdo:

a) Gerenciamento de projetos: que compreende a fase de desenvolvimento do produto;

b) Gerenciamento da concorréncia privada para constru¢ao: que seria a concorréncia da
empresa que executara a edificagdo;

c) Gerenciamento de obra: monitoramento e gestdo da execucao da construgao;

d) Gerenciamento do recebimento dos servicos e obras: verificacdo do produto entregue.

Esse capitulo ira se restringir a mapear os processos de gerenciamento de projetos, na
fase de desenvolvimento do produto, sendo este escopo compreendido pelo item “a”, dos
servigos oferecidos acima.

Os desenvolvimentos dos trabalhos sdo realizados através das metodologias aplicadas
ao processo, que sdo: PMBOK, Prince II, Lean Construction e BIM (Building Information
Modeling); que juntos irdo emergir nos procedimentos e praticas de gerenciamento, explorando
técnicas e ferramentas de gestdo de custo, prazo, qualidade, escopo, risco, entre outros.

A empresa utiliza tecnologias avancadas para otimizar processos, cOmo: 0 programa
Solibri !, que possibilita realizar as compatibilizagdes 3D e também a extragdo de quantitativos
de materiais; a Empresa G desenvolveu também uma plataforma de gerenciamento, que
denominaremos neste trabalho de GMANAGER?, a qual possibilita gerenciar os arquivos,
armazenar dados de fornecedores, gerar atas, registrar os relatorios enviados para os
contratantes, registrar informacdes de atrasos, ou outros inconvenientes atrelados ao

empreendimento, gerar lista de tarefas que sdo enviadas aos stakeholders envolvidos na

1 Um programa de computador responsavel por fazer andlise de modelos BIM, verificando sua integridade,
qualidade e aderéncia as mais diversas regras de projeto.
2 Site gerenciador de arquivos e atividades atrelados a projetos e obras.
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atividade, controlar as ARTs, fazer o registro de obra, armazenar os dados da EAP, realizar o
registro de riscos, dentre outras funcdes.

A empresa, de médio porte (de acordo com a classificacao do Sebrae), € composta por
aproximadamente 50 (cinquenta) funcionarios, sendo composta por um diretor geral, um diretor

administrativo, um diretor de obras, um diretor de obras ‘part time’ e um diretor de marketing.

Figura 36 - Organograma da empresa
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3.2 PROCESSOS IDENTIFICADOS NA EMPRESA (GERENCIAMENTO DE
PROJETO VS. CICLO DE PRODUTO)

Neste topico do estudo, percorrem-se as dez areas de conhecimento em gerenciamento
de projetos, conforme descritas no PMBOK, confrontando-as com as praticas executadas pela
empresa em seus empreendimentos. A andlise se limita ao escopo que a propria Empresa G
denomina como '"gerenciamento de projetos", o qual, na pratica, corresponde a fase de
desenvolvimento do produto — isto ¢, 0 momento em que sao concebidos os desenhos técnicos
e defini¢cdes fundamentais do projeto. Tal fase ¢ considerada, sob a 6tica do gerenciamento de
projetos, como critica para o direcionamento das proximas etapas, uma vez que nela ocorrem
tomadas de decisdes com impactos diretos no custo, prazo e qualidade do empreendimento.

O objetivo deste capitulo é, portanto, mapear os processos de gerenciamento, na fase de
desenvolvimento de produto praticados pela Empresa G, que ocorrem nas fases de estudo
preliminar, anteprojeto, projeto executivo e liberado obra, antes do inicio da execugao.
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A seguir, serdo apresentadas as areas de conhecimento do PMBOK 6? edigdo, pontuando

em que fase do ciclo de desenvolvimento, ocorre cada atividade.

3.2.1 Gerenciamento da integracio do projeto

A partida de um projeto inicia-se com o contato com o comercial da empresa,
geralmente o contratante, que pode ser um investidor, ou uma incorporadora, ou até mesmo o
cliente final; este, ja busca a gerenciadora com o estudo inicial de arquitetura; sdo realizadas
reunides de apresentacao dos processos da empresa e de seu portfolio; apos isto € discutido com
o possivel cliente o escopo e o prazo de projeto.

Apos as negociacgdes e contrato o setor administrativo da empresa gera a TAP (Termo
de Abertura do Projeto) contendo as informacdes de escopo e prazo, apenas. E o contratante ¢
direcionado a equipe que sera responsavel pelo gerenciamento.

A equipe da Empresa G ¢ dimensionada de acordo com o tipo de empreendimento:
residencial, corporativo, hospitalar, galpao logistico, entre outros. E, também, de acordo com o
tamanho e complexidade do empreendimento.

Apds a equipe montada ser informada sobre o empreendimento, inicia-se a fase de
Documentos Iniciais, na qual é gerado o PGP (Plano de Gerenciamento do Projeto); nele estara
contido:

a) A localizagdo do empreendimento;

b) O quadro de areas e tipologia;

c) O gerenciamento das comunicagdes: como serd feita a comunicagdo durante o
desenvolvimento do projeto;

d) A lista de documentos de padronizacdo, para uniformizag¢ao dos entregaveis;

e) As fases do projeto;

f) O fluxo do processo;

g) O gerenciamento de compatibiliza¢do do projeto;

h) As partes interessadas;

1) Os papéis organizacionais do empreendimento;

j) Os requisitos;

k) As restrigdes;

1) Os resultados esperados;

m) Os produtos a serem gerados;

n) O gerenciamento de prazos;
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0) O gerenciamento de custos;
p) O gerenciamento da qualidade;
q) E controle de mudangas.

Apoés esta etapa, ¢ agendada uma reunido de kick-off, onde serdo apresentadas aos

stakeholders:

a) A equipe responsavel pelo gerenciamento do projeto;

b) Os principais stakeholders;

c) O sistema de Gerenciamento Eletronico de Documento (GED);

d) O e-mail geral do empreendimento, contendo dos os participantes da equipe da Empresa
G, responsaveis pelo gerenciamento do projeto;

e) O cronograma visual do projeto, mostrando como funcionard o fluxo do projeto/entregas
(Figura 37);

f) O projeto de arquitetura e as setorizagdes do projeto;

g) Os desafios a serem vencidos na elabora¢do do produto e quais serdo os entregaveis

esperados para a proxima fase;

Figura 37 - Cronograma visual de um empreendimento
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Nesta reunido também se coleta dos projetistas contratados as seguintes informagdes:
a) Quem, da empresa, participard do projeto;
b) Se ha restri¢des de prazo ou qualidade;
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c)
d)

Qual o programa sera desenvolvido o projeto: Autocad, Revit, Archicad (...);
Se possuem eventuais duvidas.

Para monitorar e controlar o projeto em todas as fases de desenvolvimento do produto,

a partir de estudo preliminar, a empresa gerenciadora adota como principal ferramenta o

relatério mensal. Esse documento ¢ disponibilizado exclusivamente ao cliente e tem como

objetivo apresentar, de forma consolidada, o acompanhamento do que foi acordado no inicio

do projeto. O relatorio contempla:

a)

b)

c)

d)

Prazo: os avangos em relacdo ao prazo, detalhando os desvios ocorridos més a més, suas
causas e a comparagdo com o planejado;

Custos: os custos efetivamente desembolsados no periodo, o planejamento de
desembolso para os meses seguintes; o valor total ja desembolsado e o saldo restante.
Riscos: uma lista de riscos priorizados conforme critérios definidos pela plataforma
utilizada pela empresa;

Avaliacdo dos projetistas: tabela com andlise de cada projetista considerando aspectos
como qualidade das entregas, comunica¢do, cumprimento de prazos e outros critérios
relevantes.

Consideragdes gerais: informagdes sobre o desempenho do més em termos de custo,
prazo e qualidade, bem como as expectativas e projecdes para os meses subsequentes,
abordando possiveis riscos e desafios — o chamado look ahead.

O documento ¢ apresentado ao contratante onde, este, junto a gerenciadora analisa os

desvios e discute-se com quais sdo as prioridades de atendimento do projeto: prazo, custo ou

qualidade; para que sejam tomadas decisdes das a¢des mitigadoras dos impactos causados,

concomitantes com 0s riscos que essas ocorréncias podem acarretar.

Complementarmente, a empresa também elabora um relatério semanal, que, apesar de

ser compartilhado com o cliente, ¢ direcionado principalmente aos projetistas. Esse documento

contém informagdes mais operacionais, como:

a)
b)

c)

d)

Os prazos de entrega de cada disciplina, com seus respectivos entregaveis;

As pendéncias originadas em reunides, e-mails ou telefonemas;

Os agendamentos de reunides ja marcadas ou que ainda precisam ser agendadas, com a
devida identificacao dos stakeholders envolvidos;

Uma linha do tempo da fase vigente do projeto,

Uma lista dos materiais cadastrados durante a semana;
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f) As ocorréncias da semana: informacdes que ocorreram durante a semana que nao
necessariamente geraram uma pendéncia ou entrega.

J& para realizar qualquer alteragdo de escopo do projeto, primeiro ¢ analisado junto ao
cliente cendrios das alteragdes onde ele ird avaliar e informar sua decisdo, geralmente ocorre
em reunido, a qual ¢ registrada numa ata. O resultado da alteragdo ¢ informado em relatorio
semanal, mensal e enviado por e-mail aqueles que tiveram seu escopo impactado; além de
ajustar os documentos que possam ter sido impactado, como por exemplo: cronograma, RCC
(Registro de Controle de Contratos), entre outros.

Ao finalizar o projeto, ap6s todas as entregas “Liberado Obra”, o contratante assinala
um documento marcando a finalizagao do servico e ¢ realizada uma reunido interna com toda a
equipe da empresa para serem apresentadas as ligdes aprendidas daquele empreendimento,

quanto a fase de desenvolvimento do produto.

3.2.2 Gerenciamento do escopo do projeto

Ao realizar a reunido de kick-off com o contratante, a empresa G questiona quais sdo os

objetivos e metas dele para o projeto.
Este evento contempla os “Documentos Iniciais”; cujos topicos serdo registrados em ata e os
projetistas contratados serdo direcionados para cumprimento dos itens de suas respectivas
responsabilidades, através de RAPs (Relatorios de Anélise do Projeto) e anotagdes no briefing
técnico.

Para definir o escopo das entregas do projeto a gerenciadora possui uma lista de
entregaveis por projetista, pré-definida, com base em projetos anteriores. Além disto, também
¢ iniciado a elaboragdo do briefing técnico do projeto, na fase de Estudo Preliminar; onde os
projetistas entregam uma série de questionamentos sobre especificagdes técnicas, preferéncias,
entre outros itens, os quais o contratante ira definir para o seu empreendimento e a gerenciadora
complementa com eventuais duvidas e questionamentos, que traz de experiencias anteriores e
que, por ventura ndo foram verificados pelo projetista, naquela ocasido e que podem contribuir
para defini¢cdo do projeto.

Além das defini¢gdes técnicas, também sdo incluidas no briefing as premissas de
legislacdes, passadas pelo consultor legal e normas de certificacdo (quando aplicavel), também
instruidas pelo consultor da disciplina.

O monitoramento do escopo sera realizado apos o recebimento dos projetos (arquitetura,
elétrica, hidraulica, entre outros), nas fases seguintes: Anteprojeto, Pré-Executivo, Executivo,
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Executivo ROI e Liberado Obra. Os desenhos serdo validados pela gerenciadora através da
comparagdo entre o briefing técnico, elaborado no inicio do projeto e validagdo de reunides que

ocorrerdo no decorrer do desenvolvimento; com os documentos entregues.

3.2.3 Gerenciamento do cronograma do projeto

Inicialmente, quando o cliente fecha o contrato com a gerenciadora, estipula-se um prazo de
acordo com a tipologia e tamanho do empreendimento, para desenvolvimento do produto.
Apos o direcionamento para a equipe que fard o gerenciamento do projeto, inicia-se a definicao
do prazo planejado do projeto, o qual serd balizado com o tempo acordado no contrato ¢ TAP
(Termo de Abertura de Projeto), porém sofrendo a influéncia de todas as condicionantes do
empreendimento: prazo para desenvolvimento dos projetos de arquitetura e complementares,
aprovagdes nos orgdos publicos, validagdes de projetos, entre outros. O cronograma sera
elaborado, na etapa de “Documentos Iniciais” a partir do seguinte processo:
Fluxograma: Apds a definicdo do “vendor list”, onde ja possui as disciplinas que atuardo no
projeto, e o TAP, onde consta o prazo total estimado para o projeto, inicia-se o fluxograma,
onde sdo colocadas a predecessoras e sucessoras das disciplinas.
Cronograma visual/Linha do tempo: Apds o fluxograma, ¢ montado uma planilha Excel,
onde as colunas representam semanas e colocam-se o prazo de realiza¢ao dos projetos, criando
assim o cronograma visual; este possibilita ter uma primeira nogao de prazo total do projeto; e
a partir desta estimativa cria-se uma linha do tempo com as datas marcos do projeto (Figura
37), onde sdo apresentadas ao cliente para aprovacdo. Este aprovando a estimativa, serd
avangado para a proxima fase, caso ndo, serdo pensadas em novas estratégias para reduzir o
prazo, ou seja, caso a linha do tempo ndo seja aprovada, a gerenciadora volta para a etapa de
fluxograma novamente.
MS Project’: Aprovada a linha do tempo com as datas marcos estimados, o cronograma no MS
Project ¢ montado, dando o prazo planejado do projeto, com todas as especificagdes/entregas.
E assim ¢ cravado o baseline do projeto.
O monitoramento e controle do prazo, ocorre a partir da fase de Estudo Preliminar até quando
“Liberado Obra”; e se da da seguinte forma:

a) Semanalmente o MS Project ¢ alimentado com os avangos; e seus dados sdo extraidos

do programa, para alimentar a base do Excel (sdo extraidos as atividades das disciplinas

3 Software de gestdo de projetos.
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principais, bem como as fases de projeto, as datas de inicio e término, as datas da linha
de base, a porcentagem de conclusdo, a porcentagem planejada, ou seja, dados
apresentam datas marco das principais tarefas e seus desvios) que servira para
montagem do relatorio mensal e semanal que ¢ desenvolvido no Power BI#; além disto
o cronograma em MS Project, também ¢ extraido em Excel e PDF e sdo cadastrados no
GED (gerenciador eletronico de documentos) para ciéncia de todos os stakeholders.

b) Além de cadastrado, o projetista ¢ avisado, via e-mail, antes do seu “start”, do prazo de
entrega do projeto e/ou relatério e quais sdo as bases que deve utilizar para
desenvolvimento do seu trabalho. Proximo a sua entrega, ele é relembrado da data e
solicitado que caso ndo possa cumprir com o combinado, deve avisar o quanto antes
para que a gerenciadora possa pensar numa nova estratégia.

¢) O contratante ¢ informado através da reunido de apresentacdo do relatdrio mensal sobre
o desvio do término e causas decorrentes do desvio. E junto a gerenciadora analisa-se
acdes que se possam tomar para mitigar os impactos causados; por exemplo: se o fator
critico do contrato for prazo, serdo propostas agdes para reduzir o tempo acrescido pelo
atraso, contudo as acdes poderdo acarretar em riscos, que sdo apresentados ao cliente e
este toma a decisdo em acatar as agdes, ou ndo; como por exemplo: vamos supor que
arquitetura atrasou em duas semanas o projeto, apds a emissdo de arquitetura,
automacao iria realizar a emissdo absorvendo a base de arquitetura e depois disso
elétrica emitiria seu projeto absorvendo as duas bases; porém devido ao atraso de
arquitetura, propde-se disciplinas trabalhando em paralelo: automacdo e elétrica; esse
esquema, representado pela Figura 38, podera mitigar o atraso de arquitetura, porém
exigird uma maior comunicagdo entre os projetistas de automagdo e elétrica, o que
podera acarretar em falhas e/ou faltas no projeto de elétrica. Se o contratante estiver
disposto a correr o risco, o cronograma serd revisado e os projetistas serdo informados,

sendo, a gerenciadora buscara outras solugdes ou sera absorvido o atraso.

4 Software de apresentacdo interativa de relatérios
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Figura 38 - Fluxograma (proposta de reducdo de prazo)
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Automagao

Arquitetura

Elétrica

Fonte: Elaborado pela autora

d) Caso ocorra de alterar o escopo por algum motivo ao decorrer do projeto, o contratante

deve aprovar a modifica¢do e crava-se um novo baseline.

3.2.4 Gerenciamento do custo do projeto

Dentro do desenvolvimento do produto, o item custo (Figura 39) entra em duas frentes:
na contratacdo dos projetistas (fornecedores, que realizardo os desenhos) e no orgamento da

obra (execugdo da edificacao).
Figura 39 - Linha do Tempo de Custo
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Fonte: Dados de pesquisa

Para a contratagdo dos projetistas: o contratante ¢ balizado do valor que gastara para
desenvolvimento do projeto; o valor variard de acordo com a metragem quadrada e
tipologia/complexidade; geralmente costuma-se balizar o contratante excluindo o valor da
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arquitetura, pois pode variar bastante de acordo com o escritorio. A referéncia monetaria ¢

retirada de experiéncias de projetos or¢ados anteriormente e trata-se de uma estimativa, pois os

valores também sofrerdo influéncia dos reajustes de INCC e/ou IPCA.

Apo6s os fornecedores serem contratados, que deve ocorrer na etapa de Documentos

Iniciais; eles sdo gerenciados da seguinte forma:

a)

b)

d)

Para cada disciplina, divide-se as entregas e casa-se com o cronograma que ja foi
desenvolvido; a partir disso, ¢ alimentado o RCC (Registro de Controle de Contratos).
Esta atividade ainda ocorre dentro da etapa de Documentos Iniciais. A partir de entdo,
0cCorTerao os seguintes processos:

Quando o projetista realiza a entrega, esta sera validada internamente (pela
Gerenciadora), pela arquitetura e as vezes pelo contratante; e entdo um boletim de
medicao ¢ enviado para o projetista, liberando a emissdo da NF (Nota Fiscal);

Ao receber a NF, que ¢ repassada ao contratante, o RCC ¢ alimentado, tendo assim o
controle do andamento dos custos do projeto;

A partir do RCC, no relatério mensal o contratante ¢ informado de quanto ja foi
desembolsado, qual ¢ a previsao do proximo més e qual o montante total faltante.

O outro momento em que se aborda custo no desenvolvimento do produto, ¢ no

orcamento da obra e apresenta grande peso no montante do trabalho, pois o resultado obtido

nessa fase poderd alterar o escopo do projeto. Por isso, o primeiro orgcamento ocorre durante a

fase de anteprojeto e/ou pré-executivo, assim faz-se a paraliza¢do do desenvolvimento dos

projetos para ser realizado um or¢gamento paramétrico da obra:

a)
b)

c)

d)

A construtora analisard todos os projetos disponiveis;

Serd realizada reunido para serem retiradas as duvidas e os projetos poderdo ser
revisados atendendo as duavidas;

A construtora fard um orcamento paramétrico da obra e apresentard a gerenciadora,
primeiramente, para avaliar a proposta e em seguida ¢ apresentada ao contratante;

O contratante aprovara ou ndo ao orgamento;

Caso aprovado o desenvolvimento avancard para as proximas etapas; caso ndo, a
construtora propora solugdes para reducdo de custo;

As solugdes para redugdo serdo novamente enviadas a gerenciadora para andlise e

enviadas ao contratante para validagao e absor¢ao em projeto nas proximas fases;
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Na fase de projeto executivo serd realizado um novo or¢amento, agora com os desenhos
mais elaborados, sera possivel ter um custo de projeto mais refinado. Serdo executados os
mesmos passos do orgamento anterior:

a) O projeto sera paralisado e construtora fard a analise do projeto;

b) Serdo realizadas reunides para alinhamento de davidas;

c) A construtora fard um orcamento da obra;

d) O contratante aprovara ou ndo ao orcamento;

e) Caso aprovado o desenvolvimento avangara para a proxima fase; caso ndo, a construtora
propora solugdes para redugao de custo;

f) As solugdes para redugdo serdo apresentadas primeiro a gerenciadora que fara a analise
critica e depois apresentadas ao contratante, responsavel pela validagdo, depois serdo
encaminhadas aos projetistas para serem absorvidas em projeto na proxima fase:

Executivo R0O1 e/ou “Liberado Obra”.

3.2.5 Gerenciamento de qualidade do projeto

Para garantir a qualidade dos projetos, sdo realizados os seguintes processos:

a) Na fase de estudo preliminar inicia-se as definicdes que comporao o briefing técnico,
composto por: legislagdes, normas de certificagdo (se for o caso), defini¢des técnicas
alinhadas entre o projetista e o contratante e solicitacdes e necessidades do contratante.
Em cada fase de projeto (anteprojeto, pré-executivo etc.) o briefing ¢ retroalimentado
de acordo com as alteragdes e novas decisdes e na entrega dos projetos eles sdo
conferidos de acordo com o documento firmado.

b) E disponibilizado aos projetistas um manual de modelagem BIM, para
empreendimentos em que o contratante optou por trabalhar com tal recurso; este manual
tem como fung¢@o padronizar o nivel de modelagem dos projetistas, por etapa de trabalho
(AP, PR, EX); e disponibiliza-se também um manual de nomenclatura e carimbo, a fim
de ter uma padronizacdo na entrega dos documentos, para mais agil identificacdo do
assunto.

c) Em cada fase de projeto, a partir de estudo preliminar, arquitetura faz a compatibilizacao
dos projetos (Figura 40 - Fluxo de Avaliacdao dos Projetos), verificando as interferéncias

das disciplinas complementares e evitando os erros que poderiam ocorrer na obra.
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Figura 40 - Fluxo de Avaliagdo dos Projetos
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Fonte: elaborado pela autora

d) Sao indicados ao contratante realizar a contratagdo de consultores especificos para uma
dupla validag¢do das disciplinas de instalagdes e estrutura (Figura 40), avaliando as
possibilidades de reengenharia e possiveis erros, durante a execugdo das etapas e
validando as normas, decretos, necessidades, critérios do cliente, calculos de demanda
e especificacdes de materiais. Os consultores costumam ser envolvidos na fase de
anteprojeto, onde o desenho estd um pouco mais elaborado, para andlise. Os dados
descritos nessa monografia, foram obtidos através de entrevistas com o consultor de
instalagdes que analisa as quatro disciplinas (elétrica, hidraulica, climatizagdo e
automacdo); o mesmo exemplificou casos que ocorreram em cada projeto, além disso,
também foi levantado quais sdo os itens que o consultor de estrutura de concreto avalia
em um projeto estrutural:

i. ELETRICA

= Verifica-se a possibilidade de substituir cabos de 10 mm por cabos de
6mm, quando possivel;

» Analisa-se se foi informado no projeto a corrente de curto-circuito de
disjuntores, pois o dado técnico pode alterar o or¢gamento, por
exemplo: o disjuntor de 3k (3000 A - nivel de curto-circuito) ¢ a
metade do preco de um disjuntor de 10k;

= (Caso o empreendimento va fazer o consumo em 220V, verifica se a
entrada de energia esta em 380V, pois assim o cabo de alimentagado ¢
mais fino e a distribui¢do interna torna-se mais economica. (quanto
maior a tensdo, menor a corrente, quanto menor a corrente, menor o
cabo) ;
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= Verifica-se se pode juntar quadros, para diminuir cabos alimentadores
_ (espessos) e tenta-se distribuir cabos finos.
ii. HIDRAULICA

* Analisa-se se hd bombas locados no subsolo, para realizar a extravaso
das aguas pluviais, pois podem queimar, gerando alagamento no
pavimento, por isso, busca-se locar o reservatorio proximo a saida do
esgoto, para sair por declividade natural;

» Para evitar problemas futuros, com aquecimento central; onde
determinadas duchas higiénicas realizam a mistura na propria
instalagdo devolvendo a 4gua para o reservatorio e impactando outras
unidades; verifica-se no projeto, se ha previsao de valvulas de
retengdo em cada cavalete.

iii. ~AUTOMACAO

» Por automacao tratar-se de um luxo, verifica-se a necessidade do
cliente, pode-se automatizar apenas o necessario invés de tudo.
Automacgao tem um impacto de 10% no custo de instalagdes (60%
elétrica e hidraulica e 30% climatizagdo);

*  Algumas sugestdes foram: substituir trés cameras de monitoramento,
por uma camera fisheye; assim além da camera (apesar de ser um
pouco mais cara), reduz-se também o cabo de rede;

* Dependendo do fabricante escolhido pode-se reduzir 20% do projeto.

iv. ESTRUTURA

» Avaliacdo dos critérios de projeto estrutural;

= Avaliagdo da estabilidade estrutural, dos deslocamentos horizontais e
esfor¢os nas fundagoes e contengoes;

» Avaliacdo dos desenhos quanto a clareza na representagao dos
elementos estruturais;

= Avaliacdo dos elementos estruturais, exceto conten¢do, quanto ao

atendimento dos estados-limites ultimo (ELU) e de servigo (ELS).

e) A gerenciadora também realiza um relatorio de andlise de projeto (Figura 40), para cada
disciplina contratada, avaliando as particularidades de cada projeto e a interferéncia dele
com os demais, por exemplo: se algum duto estd furando viga, sem que tenha sido
marcada a furacdo, dentre outras interferéncias; abaixo serd listado alguns itens que sdo
avaliados de acordo com as principais disciplinas:

i.  ARQUITETURA
* Layout conflitando com outras disciplinas;
* Espaco de circulagdo;
= Niveis 0sso € acabado;
= Altura/existéncia de forro;

* Confere-se a quantidade de vagas prevista;
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Confere-se a distancia da rota de fuga (quando necessario);
Confere-se a compartimentagao vertical de acordo com as exigéncias
de bombeiro (quando necessario);

Verifica-se a circulagdo minima exigida pelo bombeiro (quando
necessario);

Nos casos de uso de pele de vidro, verificar encontros do caixilho com
as paredes internas em relag@o ao isolamento acustico;

Verifica-se se todos os espagos solicitados pelos complementares
foram atendidos;

Identificacdo dos eixos estruturais, bem como pilares e proje¢do de
vigas;

Verifica-se 0 acesso aos reservatorios, para inspe¢ao;

Verifica-se a indicagdo de grelhas, nos finais das rampas descobertas;
Verifica-se a indicacdo raio 1.20m livre acabado nas escadas sem
interferir na abertura da PCF;

Verifica-se pé-direito minimo acabado sob a tubulagdo e estrutura
tanto na circulagdo de veiculos quanto para vagas de garagem (2,40m);
Verifica-se se ha pecas sanitarias sobre vigas;

Verificar altura para passagem dos veiculos sob rampas (minimo
2,50m);

Verifica-se a necessidade de ventilagdo mecanica nos sanitarios,
vestidrios e copas;

Verifica-se cota de arrasamento dos blocos de fundagdo com o piso
acabado do subsolo;

Caso o pogo do elevador tenha mais de 2,50 m sera necessario criar
uma escada convencional. Nao ¢ permitido que essa escada seja do tipo
marinheiro;

Verificar largura minima 1.50m hall social de todos os pavimentos (na
frente elevadores) - NBR 15.575 (Norma de Desempenho);

Salas Técnicas: verifica-se a tomada de ar do gerador;

Salas Técnicas: verifica-se a ventilagcdo cruzada na casa de maquinas e

se esta esta isolada do reservatdrio superior;

59



Verifica-se o levantamento topografico para checagem de
interferéncias;

Checar as alturas de entre forro;

Confirma-se as dimensdes caixa de elevador e altura do vao da porta
sob viga com fornecedor (consultar calculo de trafego). Confirmar
ventilacdo para caixa do elevador;

Verificar compatibilidade do projeto de Impermeabilizagdo com os
niveis de arquitetura;

Verifica-se a especificagdo das divisorias (gesso acartonado, vidro,

etc.).

ii. ESTRUTURA

Confere-se se os niveis estdo compativeis com arquitetura e
paisagismo;

alturas de lajes e vigas;

se as vigas estdo abaixo do nivel previsto para o forro;

confere-se se as vigas dos elevadores atendem as exigéncias para
instalagcdes dos mesmos;

se os blocos de fundacdo estdo conflitando com alguma tubulagdo de
“enterrados” (hidraulica/climatizacao);

confere-se se foram absorvidos os mark-ups solicitados por
instalagdes;

Verifica-se se estd atendendo a carga solicitada por ancoragem;
Verifica-se a definicdo de sobrecargas na laje;

Verifica-se existéncia de laje com espessura < 11 cm devido a
fragilidade relativa a isolagao sonoro de impacto;

Analisa-se e validagdo dos markups de furacdo na estrutura;
Verifica-se se nos blocos de fundagdo se a cota da face superior esta de
acordo com o projeto de piso de concreto, vigas baldrames, pocos de
elevadores e instalagcdes hidraulicas (aguas pluviais, esgoto, etc.);
Projetos de platibandas para sustentar andaimes suspensos ou

balancins leves devem atender a norma ABNT NBR 868&1.

iii. ELETRICA
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Confere-se se estdo sendo alimentados todos os equipamentos
especificados de arquitetura;

a posicao dos quadros: se eles ndo estdo posicionados em locais onde
pode causar um “ralo acustico”, ou paredes que possam ser removidas
pelo usudrio, ou paredes afastadas de areas operacionais/ locais sociais.
Os quadros deverao ser validados pelos clientes;

Confere-se a carga total prevista para o edificio estd de acordo com a
entrada prevista pela prefeitura;

Verifica-se se tubula¢des robustas como o caso de calhas, estdo
conflitando com estrutura ou outras instalagdoes;

Verifica-se se foi previsto ponto de foca para portas automaticas,
catracas e circuito de emergéncia;

Verifica-se se foi previsto pontos de alimentacdo para a casa de
maquinas do sistema de espelho d"agua/fonte;

Verifica-se se foi previsto ilumina¢do de emergéncia em 100% da
caixa de corrida dos elevadores;

Verifica-se se foi previsto ponto de forga para equipamentos de
limpeza de fachada;

Verifica-se a entrada de energia e sua distribuicao pela edificagao;
Verifica-se os detalhes das transi¢des do centro de medicdo e chegadas

nos desvios necessarios.

iv.  HIDRAULICA

Confere-se se os dutos estdo conflitando com a estrutura;

Verifica-se o sistema de alimentacdo de 4gua quente e seu
funcionamento;

Verifica-se a alimentagdo de todos os pontos;

Verifica-se a posi¢do das caixas enterradas;

Verifica-se se o reservatorio de retengdo tem extravasao por “desnivel”
com a rua, sem necessitar de bombas;

Verifica-se a posi¢ao dos reservatorios de gases medicinais e tanques
de oleo diesel (quando aplicavel);

Verifica-se os aquecedores a gds possuem a ventilagdo necessaria

exigida;
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Verifica-se se os reservatorios de reuso atendem o minimo exigido pela
legislagdo e por irrigacao;

Verifica-se o dimensionamento gerais dos reservatorios considerando
a reserva de combate ao incéndio;

Verifica-se a indicacdo de enchimentos/engrossamentos para
arquitetura;

Verifica-se a prevencdo de ralos nos subsolos e grelhas no ultimo
subsolo para captagdo de dgua decorrente de acidentes/sinistros;
Verifica-se o detalhe da estagdo redutora de pressdo, caso possua;
Atenta-se para ndo ocorrer desvios de tubulagdes hidraulicas sobre
equipamentos;

Verifica-se nos reservatdrios de agua potavel e incéndio, os detalhes
dos locais de locacdo dos algapdes de acesso, locais de esgotamento de
agua de limpeza (suc¢do), entrada e saidas de agua;

Compatibiliza-se com o projeto de drenagem subterranea;

Verifica-se se na area de geradores, foi previsto grelha de captagdo de
agua/dleo e caixa separadora;

Verifica-se interferéncias dos pocos de recalque com blocos de
estrutura,

Verifica-se os drenos para as evaporadoras do sistema de ar-
condicionado;

Verifica-se se foi previsto bicos de SPK sob rampas, nos entre forros
de materiais combustiveis que tenham instalagdes com h> 1,20 m,
marquises com passagem de automoveis;

Verifica-se a especificacdo para as bombas, e necessidades de
dispositivos acusticos de atenuacdo sonora e de vibragao;

Verifica-se se a locacdo dos registros esta compatibilizada com os
projetos de arquitetura e/ou interiores;

E obrigatéria a utilizagdo de isolamento em torno da tubulacio e
conexdes de cobre e bronze, ndo permitindo o contato destes elementos
com os montantes de aco galvanizado, evitando assim as reagdes

galvanicas;
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V.

Vi.

Verifica-se existéncia de tubulagdes de gas no interior de paredes de

drywall.

AUTOMACAO

Verifica-se a alimentacdo de todos os pontos automatizados exigidos
pelo contratante como: cortinas, iluminacgao, tv, entre outros;
Verifica-se a posicao dos keypads (quando necessario) e/ou centrais de
acionamentos;

Verifica-se a posi¢ao das cAmeras e outros sistemas de seguranca;
Verifica-se o sistema se conectando com a central de
seguranga/automacao;

Verifica-se a posi¢ao das caixas de som em conflito com elementos de
forro, ou outros;

Verifica-se a especificar posi¢do, carga, fixadores e suportes das
instalacdes suspensas;

Analisa-se a existéncia dos dispositivos de alivio de sobrepressdo e
corte de corrente em caso de superaquecimento na especificagdo dos

equipamentos

CLIMATIZACAO

Verifica-se se os dutos e saidas nao estdo conflitando com estrutura,
arquitetura e as demais instalagdes, sobretudo hidraulica;

Verifica-se o sistema proposto para refrigeragdo do ambiente e solicita
ao consultor a validagao dele;

Verifica-se se ¢ necessario ter chiller de back-up;

Verifica-se se nos depdsitos de lixo estdo previstos exaustao;
Verifica-se se nos ambientes com forro foi locado algapao,
principalmente onde existem equipamentos a serem monitorado;
Verifica-se se foi especificada a vazdo (m’/h) das grelhas de
insuflamento e/ou retorno € nos dutos;

Checa-se a tomada de ar do sistema de pressuriza¢do da escada de
seguranca atende ao afastamento de seguranca de 5,00 m nas laterais e

2,00 m acima.
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vii.  PAISAGISMO

Verifica-se se foi passado para estrutura a carga estimada para plantio
em laje;

Verifica-se se estrutura esta absorvendo os rebaixos em laje, quando
necessario;

Verifica-se se os elementos paisagisticos ndo estdo conflitando com
elementos arquitetonicos;

Verifica-se como serd realizada a ancoragem nas lajes em conflito com
paisagismo, quando aplicavel;

Verifica-se os desniveis entre arquitetura, piso externo e terra;
Verifica-se os detalhes civis especificados, como por exemplo: borda
da piscina, desenhos de bancos e pisos, alturas de tentos, entre outros;
Verifica-se a posicao e os tipos de ralos especificados;

Verifica-se os acabamentos especificados, que serdo validados com o

contratante.

viii. LUMINOTECNICA

Verifica-se as especificacdes das luminarias;

Verifica-se os circuitos € acionamentos;

Verifica-se se ha conflitos com os demais elementos do forro ou
estrutura,

Verifica-se a altura das lumindrias de parede;

Verifica-se se ha todos os detalhamentos necessarios para execugao
das instalacdes, como por exemplo: sanca, cornija, iluminagdo em
nichos de marcenaria € outros;

E solicitado ao contratante a validagio do projeto conceitual proposto;
Atenta-se para a locacdo dos drivers, principalmente quando a

luminaria ¢ de sobrepor ou embutida em movel/jardineira/laje.

ix. FUNDACAO

Verifica-se o sistema adotado;
Verifica-se se todos os pilares estdo com alicerces;
Verifica-se se ha necessidade de travar as “quinas”;

Verifica-se a cota de escavacgao;
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* Verifica-se interferéncias de taludes com a execugao de sapatas/blocos
de fundagao;
* Verifica-se comprimento dos tirantes x solo mole/pouco compacto.
x. IRRIGACAO
= Verifica-se o nimero de ciclos solicitado de irrigagdo, sem chuva;
* Verifica-se a alimentacgdo de toda a area ajardinada;
» Verifica-se o sistema proposto pelo projetista;
* Verifica-se o painel de controle e o sistema que interliga com o
reservatorio;
= Verifica-se se foi previsto sensor de chuva.
xi. IMPERMEABILIZACAO
* Verifica-se se as alturas solicitadas atendem os niveis osso/acabado
especificados por arquitetura;
» Verifica-se o tipo de impermeabilizagdo especificado por regido;
* Verifica-se a indicag@o do sistema de impermeabilizacdo para a parede
de diafragma;
* Verifica-se a indicagdo do sistema de impermeabilizagdo para
sistemas enterrados;
* Verifica-se se no caso da utilizagdo de manta asfaltica, utilizar rodapé

metalico de impermeabilizag¢do para suporte dela.

3.2.6 Gerenciamento dos recursos humanos do projeto

Ap0s a entrada do projeto na gerenciadora ¢ designada, pela diretoria, a equipe que sera
responsavel pelo gerenciamento do desenvolvimento do produto. Ela ¢ dimensionada de acordo
com a tipologia e tamanho do empreendimento; ela costuma ser formada por:

a) Um diretor de projetos: responsavel pelo monitoramento de todos os projetos. Suas
atividades compreendem:
i.  Seenvolve em assuntos que envolvem o contrato entre contratante e contratado,
ou seja, aditivos contratuais, valor de proposta, dentro outros;

ii.  Realiza a aprovagdo de adi¢do de mais membros na equipe;
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iii.

1v.

Decide sobre ferramentas para auxiliar no desempenho do trabalho, como por
exemplo o BIM Collab®, que sera solicitado e justificado pelo gerente de projetos

Auxilia o gerente em estratégias para gestdo de conflitos escalados.

b) Um gerente: que monitorard e apoiard o coordenador, porém este, nunca sera exclusivo

do empreendimento. Suas atividades compreendem:

L

ii.

iii.

1v.

V.

desenhar junto ao coordenador a estratégia a ser seguida de acordo com o desafia
do empreendimento;

responsavel pela gestdo de conflitos criticos ou escalados, que demandam
interven¢do em nivel estratégico;

seleciona as ligdes aprendidas no planejamento de proximos projetos;

analisa o desenvolvimento da equipe;

Busca ferramentas para otimizar o tempo de tarefas operacionais.

¢) Um coordenador: responsavel por todo o gerenciamento do desenvolvimento do

produto, seja: nas comunicagdes, prazos, custos, acompanhamento da qualidade e

demais demandas, sua atuagdo podera ser exclusa do empreendimento, se o porte do

projeto for grande; ou ele poderd ser “part time”, caso o empreendimento seja de

pequeno porte. Entre suas principais atividades, destacam-se::

L.

ii.

iii.

1v.

Vi.
vil.

Vii.

Fazer o acompanhamento e replanejamento do cronograma;

Alinhar junto aos projetistas, quais sdo os pontos conflituosos do projeto, para
direcionar a solug¢ao;

Conduzir as reunides de projeto;

Realizar o planejamento de curso mensal;

Avaliar as entregas de projeto, para liberagdo de pagamento;

Analisar tecnicamente os projetos entregues, para nova emissao;

Elaborar os relatérios mensais € semanais;

Realizar a comunicacdo com o contratante sobre as demandas didrias do
projeto. Entre outras atribui¢cdes necessarias ao bom andamento do

empreendimento.

d) Um ou mais assistentes: sera responsavel por apoiar o coordenador nas atividades

operacionais, sendo este recurso de fator variavel de acordo com o empreendimento, ou

5 Software de gerenciamento colaborativo de dados BIM.
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seja: ele podera existir ou ndo, a depender do porte do empreendimento e podera ser

designado um ou dois assistentes. Dentre suas atividades estao:

L

ii.

iii.

1v.

Vi.
vil.

Vii.

Agendar reunides;

Realizar a comunicag@o com os projetistas, seja de conflitos de projeto, emissao
de nota fiscal, elaboragdo de proposta, entre outros;

Realizar a concorréncia de projetistas;

Apoiar o coordenador com os itens que compde os relatérios semanais e
mensais, ou seja: projetos cadastrados na semana, reunides agendadas, conflitos
que ocorreram;

Elaborar contratos do projetista;

Apoiar o coordenador com a analise técnica dos projetos;

Federar os modelos no software de compatibilizagao;

Realizar atas de reunido.

Figura 41- Organograma de equipe

Organograma de Equipe

| Diretor de Projetos —‘

Gerents

Coordenador
&

Assistente Assistente

Fonte: elaborado pela autora

No PGP (Plano de Gerenciamento de Projetos) sera descriminada a equipe destinada ao

projeto e esta sera apresentada na reunido de kick-off do contratante e demais stakeholders.

O gerenciamento da equipe ocorrerd cotidianamente também pelo gerente do projeto,

através de dailys, onde serd monitorado o desenvolvimento do produto, acontecimentos e

necessidades que venham a ocorrer nos diferentes papéis; este por sua vez, reportara ao diretor

de projetos apenas os principais conflitos.
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3.2.7 Gerenciamento das comunicacdes do projeto

Sendo o quesito comunica¢do um dos fatores de grande impacto no projeto, de acordo com
experiéncias anteriores, pois ela é responsavel pela boa execucdo dos produtos, ciéncia e
solucao dos conflitos, dentre outros fatores; a gerenciadora aborda as seguintes praticas dentro
do gerenciamento de comunicagoes:

a) Reunido de Kick-off: realizada na entrada das partes interessadas, com o intuito de
informar aos projetistas os prazos de entrega, matriz de responsabilidade e informagdes
relevantes do projeto como: topicos de briefing/especificacdes; e as bases que os
projetistas devem utilizar para desenvolvimento do projeto. Também ¢ recolhida as
informagdes de: contato, responsabilidades de atividades, programas e versdes a serem

utilizados e informagdes relevantes do ponto de vista do contratado.

Figura 42 - Fluxograma da reunido de kick-off com o cliente

BIM Mandate

PGP

Lista de Contatos

Reuniao de kick-off | unicsocoiéncia
com o clignte

Manual de
nomenclatura

Carimbo padrao

1N

Ata = E-mail

Fonte: elaborado pela autora

Figura 43 - Fluxograma da Reunido de kick-off

BIM Mandate

Lista de contatos

unica poemincim canorme DooTEncin

Contratagao de um T ;
& m Reunidao de Kick-off

Projetista

PGP

RN

Ata

Fonte: elaborado pela autora

b) Reunido Gerencial: realizada com os principais stakeholders: a gerenciadora, o
contratante, as vezes arquitetura e demais envolvidos que a gerenciadora julgar
necessario; elas ocorrem semanalmente com o intuito de informar os principais
acontecimentos do projeto, seu avango fisico e conflitos que necessitam da tomada de

decisdo ou acao do contratante.
68



Figura 44 - Fluxograma da Reunido Gerencial

con'orme ponImEncin
Ata

Desanvolvimento semanal - .
do Proieto Reuniao Gerencial — .
: —— - Relatdrio Mensal

Fonte: elaborado pela autora

c) Reunido Semanal de Projetos: Ocorre quando o projeto esta com diversos conflitos e
por diversos motivos ndo hd uma evolugdo do projeto; sendo assim, propde-se
semanalmente realizar um alinhamento com os principais projetistas e consultores
envolvidos (geralmente instalacdes) para que se possa juntos, chegar a solucdes de

projetos e este possa avangar fisicamente.

Figura 45 - Fluxograma da Reunido Semanal de Projetos

corforme ocarméncia

- Ata

Desenvolvimento | semanil Reunido Semanal ssmanal :
do Projeto I_ —. de Projetos Relatdrio semanal

conforme GooTEncH

E-mail de formalizagao

Fonte: elaborado pela autora

d) PGP (Plano de Gerenciamento de Projetos): Documento disponibilizado no GED®
(Gerenciador Eletronico de Documentos) no inicio do projeto, contendo as principais
diretrizes da gestdo do projeto: informagdes do empreendimento (localizagdo, tipologia
e quadro de 4reas), gerenciamento das: comunicagdes, escopo, padronizagdes, fluxo do
processo, compatibilizagdo do projeto, relatorios de analise, partes interessadas, papéis
organizacionais, recursos humanos, requisitos, restri¢des, resultados esperados, prazo,

custo, qualidade, controle integrado de mudanga e riscos.

5 GED = Gerenciador eletrénico de documentos: site disponibilizado para todos os stakeholders cadastrarem
seus documentos de forma online, onde todos possuem acesso, de acordo com a permissao do gerenciador.

69



Reunido de kick-off
com o cliente

Ui ooorréncin

Figura 46 - Fluxograma do PGP

Reuniao de kick-off
com o projetista

UMEE QCoImEncin

Alteracao de
escopo

coalarme ecanencls

. PGP _ GED |

Fonte: Elaborado pela autora

e) Atas: Documento gerado a partir das reunides, em que sdo anotados os principais

topicos, principalmente os de defini¢do e decisdo e sdo registrados numa ata e

cadastrados no GED, para uma consulta posterior.

Reunido

Figura 47 - Fluxograma de ata

eotiorme ooondncis

- Ata —_— E-mail

Fonte: elaborado pela autora

f) Lista de Contatos: Documento gerado apds a contratagao de todos, ou da maioria dos

projetistas e consultores, ¢ disponibilizado no GED a lista de contatos dos envolvidos

no projeto contento os e-mails e quando permitido o nlimero telefonico.

Reuniao de kick-off

Figura 48 - Fluxograma da Lista de Contatos

unicn oconréncin

com ocliente

Reuniao de kick-off

UMICE DODIPERCA

com o projetista

Alteragao de

COTHEITNA GCOIGNEN

contato

- Lista de Contatos —0-{ GED

Fonte: elaborado pela autora

g) Manual de Nomenclatura: Documento gerado a fim de padronizar os arquivos

cadastrados, para facil identificacdo do tema/assunto tratado; ¢ cadastrado no GED, no

inicio do projeto um manual com o padrdo de nomenclatura a ser seguido por todos,

para cadastramento dos arquivos.
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Reuniao de kick-off
comocliente

Figura 49 - Fluxograma do Manual de Nomenclatura

ursta SoodfEncin

Reunido de kick-off
com o Arguitetura

WISCE OCCITEncin

Utilizagao do
manual interno de
nomenclatura

UWNCH OCCImEngan

—

Manual de
Nomenclatura

, GED

Fonte: elaborado pela autora

h) Carimbo Padrio: Documento criado a fim de facilitar a identificagdo do assunto na

leitura do projeto, tanto para analise, quanto para a obra; ¢ disponibilizado um carimbo

padrdo para o empreendimento e ser utilizado pelos projetistas.

Reunido de kick-off

Figura 50 - Fluxograma do Carimbo Padrao

dnica ocarréncis

com o cliente

Reuniéo de kick-off

unics gcarrdncia

com o Arquitetura

Utilizagdo do
padrao interno de

URlEs SLarrenis

carimbo

1) BIM Mandate: Documento criado para projetos desenvolvidos em BIM, ¢

>

GED

Carimbo Padrao ——»l

Fonte: elaborado pela autora

(&

disponibilizado um manual, no inicio do projeto, contendo as principais diretrizes para

padroniza¢do das informag¢des de modelagem, facilitando assim, a compatibilizagdo e

extracdo de quantitativos.

Reuniao de kick-off

Figura 51 - Fluxograma do BIM Mandate

ufics Searnmentia

com o cliente

Reunido de kick-off |

unica ocarmbncia

COMm o8 projetistas i

Utilizacao do
manual interno da

Unich otoméncia

gmprasa

>

BiM Mandate GED

_

Fonte: elaborado pela autora
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j) E-mails: S3o utilizados para formalizar toda a comunicacao feita, desde avisos sobre
entregas ou atrasos de projeto (cronograma), bases a serem utilizadas para
desenvolvimento dos desenhos, alertas sobre conflitos de projeto, lista de pendéncias de

tarefas, defini¢des realizadas em reunides, solicitar informagdes, entre outros.

Figura 52 - Fluxograma dos E-mails

| CONTHTE GoomEnCi

Reunioes

| canfeims necessidide

Telefonemas ]I o E-mails

| conforme necessidnds

| Mensagens

Fonte: elaborado pela autora

k) Relatério Mensal: Documento disponibilizado mensalmente para o contratante
contendo as seguintes informacdes: avango fisico do projeto (cronograma); desvio do
término; causas que causaram o desvio; pontos importantes que aconteceram no meés
como protocolo ou deferimento na prefeitura, alteracdo de escopo, entre outros; avango
financeiro do projeto; e avaliacdo dos projetistas. O relatorio € apresentado e discutido
sobre seus desvios; e a partir da prioridade do contratante, serdo avaliadas as eventuais

acoes mitigadoras.

Figura 53 - Fluxograma do Relatorio Mensal

maensal

Pagamentos dos mensal
projetistas

Cﬂll\ﬂ.i{ﬂs de mensm|

stan P Relatdrio Mensal ———————— E-rmail

Mapa de Riscos

Andamento das messal
aprovacoes legais

Fonte: elaborado pela autora

1) Relatério Semanal: Documento disponibilizado para o contratante e projetistas a fim
de situd-los no status do projeto e quais sdo as pendéncias e proximas entregas; nele
contém: pendéncias geradas em e-mails, telefones, reunides e anotagdes em projeto
demasiadamente relevantes; status das disciplinas e proximas entregas de acordo com o

cronograma; lista de documentos cadastrados na semana; lista de reunides agendadas
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ou a serem agendadas e itens ocorridos na semana para ciéncia de todos. Semanalmente
os itens pontuados sdo verificados e atualizados no relatdrio seguinte, caso ocorra um
atraso em alguma entrega, serd sinalizado na apresentag¢do e a gerenciadora buscara

medidas mitigadoras para ndo impactar no prazo final da etapa.

Figura 54 - Fluxograma do Relatorio Semanal

Reunites semanl
agendadas

semanal

| Lista de cadastros

el Flelatdrio semanal —————————s E-mail

aemanal

| Cronograma

Ocorréncias do semanal
projeto

Lista de semanal
pendéncias

Fonte: elaborado pela autora

m) RNC (Relatério de Nao Conformidade): Gerado a partir do sistema de gerenciamento,
a fim de notificar as partes interessadas uma ndo conformidade no desenvolvimento de

um projetista.

Figura 55 - Fluxograma da RNC

Cronograma conferme boominga
atrasado
RNC _— E-mail
Pendéncia conerme scoméncia
atrasada

Fonte: elaborado pela autora

Quando a gerenciadora percebe que os meios citados acima nao sao eficazes, para seus
fins, a gerenciadora busca adapta-los, utilizando o telefonema/mensagem sempre como um
meio rapido de obter resultado, porém buscando sempre formalizar os acordos através de

documentos.

3.2.8 Gerenciamento dos riscos do projeto

Para melhor situar quais sdo os riscos (fatores que impactam o projeto em
prazo/custo/qualidade) que poderdo afetar o desenvolvimento do produto e at¢é mesmo na

execugdo dele; ¢ realizada uma reunido com a equipe, durante o desenvolvimento do projeto a
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partir da fase EP (Estudo Preliminar) para discutir semanalmente quais itens, podem vir

impactar no futuro e fechar os riscos antigos.

O site gerenciador da empresa, possui um sistema o qual ele coleta alguns dados de

identificagdo de andlise qualitativa e quantitativa, ele automaticamente ele gera uma lista de

prioridade, os itens a serem alimentados sdo:

a) Identificacdo e andlise qualitativa do risco

L.
il.
1ii.
1v.
v.
VI.
Vii.
Viil.
IX.
X.
XI.

Xil.

Titulo do risco

EAR: Estrutura Analitica de Riscos

Classificacdo: Ameacga ou Oportunidade

Data de abertura do item

Data prevista para fechamento

Data de conclusao (quando o item for fechado)

Status: aberto/fechado

Empresa responsavel pelo gerenciamento do evento de risco
Pessoa da empresa responsavel pelo gerenciamento do evento de risco
Descri¢do evento de risco

Causa

Consequéncia

b) Analise quantitativa do risco

L.
il.
1ii.
1v.
v.
VI.
Vii.

viii.

Probabilidade de acontecer: 10%, 30%, 50%, 70% ou 90%
Impacto no custo: 0,1-1,0

Impacto no prazo: 01-1,0

Impacto em qualidade: 0,1-1,0

Impacto médio: o sistema fard o calculo automaticamente
Severidade: o sistema fara o preenchimento automaticamente
Prioridade: o sistema fard o preenchimento automaticamente

Ordem para visualizagao do risco: gerado pelo proprio sistema

c) Resposta ao risco

L.
ii.
iii.

1v.

Estratégia de resposta: mitigar, escalar, prevenir, aceitar ou transferir
Responsavel: empresa e pessoa
Descri¢ao da resposta

Data

d) Notificados

L.

Contato de mais pessoas a serem notificadas, além dos responsaveis pela resposta.
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Semanalmente as pessoas inseridas no risco receberdo o e-mail informando sobre ele,

até que seja fechado; o fato de risco também podera ser abordado nas reunides de gerenciamento

e/ou projetos. De acordo com o decorrer dos acontecimentos, a resposta ao risco ¢ atualizada.

O relatorio de riscos também ¢ inserido no relatorio mensal do projeto, para ciéncia do

contratante.

3.2.9 Gerenciamento das aquisi¢oes do projeto

Na reunido de kick-off com o contratante a gerenciadora verifica quais serdo as

disciplinas a serem contratadas para o desenvolvimento do produto, se o projeto serd em BIM,

pois este fator afetard nas propostas comerciais e se ele ja possui preferéncias de empresas para

compor o quadro de concorréncia.

a)

b)

d)

Vendor List: a partir de entdo a gerenciadora elabora um Vendor List, o qual constara
as disciplinas solicitadas pelo cliente, mais as que a gerenciadora, em uma consulta
interna - com base em experiéncias anteriores, julga necessario para
desenvolvimento do projeto. E para cada disciplina sdo indicados 3 proponentes. A
lista ¢ enviada ao contratante para aprovagdo, ou ajuste das disciplinas e/ou
proponentes;

Preparacgio de documentos para concorréncia: apos a valida¢ao do Vendor List,
sdo montados, para cada disciplina, pacotes que serdo enviados para concorréncia.
Neste pacote esta incluso: a RFP (Request for Proposol), contendo as datas marcos
do projeto, as etapas de desenvolvimento, a forma de pagamento, carta de
ressalvas, dentre outros itens; também se envia o escopo dos entregaveis da
disciplina, o projeto arquitetonico, um quadro de areas, o cronograma de projetos,
o termo de confidencialidade e um cdédigo de conduta de fornecedores. Junto ao
envio dos documentos ¢ alimentado uma planilha no excel com as proponentes, o
escopo, a forma de pagamento e o prazo, para equalizacdo das propostas.

Envio das solicitagdes de proposta: No e-mail em que ¢ enviado as solicitagdes
de propostas, contém o prazo para tirar dividas, devolver os termos de
confidencialidade e cddigo de conduta assinados; e por fim, o prazo final para
envio das propostas técnicas e comerciais.

Equalizagao das propostas: Apds receber as propostas, alimenta-se o mapa de
concorréncia (arquivo excel); sdo equalizadas e retornadas aos projetistas, para que
revisem e retornem com os comentarios ajustados.
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e) Escolha do proponente: Apds receber as propostas revisadas, retroalimenta o
quadro e agenda-se uma reunido com o contratante do projeto para decisdo final do
proponente escolhido.

f) Kick-off: Apds decisdo do proponente, sera agendada uma reunido de kick-off de
projeto da disciplina, para apresentacdo do projeto arquitetonico, do sistema de
gerenciamento e sanar eventuais dividas. Também sera elaborado o contrato do
projeto a ser assinado pela empresa escolhida, a gerenciadora e o contratante.

Para realizar o monitoramento do contratado, é enviado ao contratante, através do
relatoério mensal, avaliagdes do desempenho dele, com relagdo a entrega, desenvolvimento,
comunicagdo e outros fatores. Se o projetista tiver agdes que impactem demasiadamente no
projeto, como: grandes atrasos de entrega, ou entregas muito defasadas do esperado; a
gerenciadora elaborarda uma RNC (relatério de ndo conformidade), gerado pelo proprio
programa de gerenciamento (Gmanager), que serd apresentado ao contratante posteriormente,
pois sdo fatores, por exemplo, que poderdo impactar no prazo do desenvolvimento.

Ha também a possibilidade de reter uma parcela do pagamento do projetista, caso esse
possua uma RNC, se tal a¢do foi acordada com o contratante no inicio do projeto, caso ele nao
opte por tal medida, seguird o curso normal de medi¢do: a qual o projetista receberd, pela
gerenciadora, um boletim liberando seu pagamento, mas este so serd enviado ap6s a conferéncia

do que es estava previsto para entrega e o que de fato foi realizado.

3.2.10 Gerenciamento das partes interessadas do projeto

Na entrada dos projetistas/fornecedores, a empresa G questiona quem sera responsavel
pelo desenvolvimento do projeto, quem cuidara das questdes comerciais e quem ¢ o diretor da
empresa; com isto a lista de contatos dos projetistas/ fornecedores, ¢ sendo atualizada e
cadastrada no GED, com seus nomes, telefones e e-mails. A matriz RACI (Responsavel,
Aprovador, Consultado e Informado) presente no PGP ¢ retroalimentada.

Também ¢ realizada uma reunido com os entrantes, para situd-los sobre quem sdo as
pessoas envolvidas no projeto e suas responsabilidades (aprovacdes, andlises, pagamentos etc.).
No relatério semanal ¢ inserido a informagdo sobre a entrada do novo fornecedor, para que os
demais projetistas e consultores possam ficar cientes.

O fornecedor ¢ adicionado na lista de recebimento de e-mails do relatério semanal. E
caso este ndo responda as solicitagdes enviadas via relatorio, ¢ entrado em contato via telefone,
para que ele possa responder aos questionamentos; e formalizado por e-mail.
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3.3  ETAPAS DE PROJETO

E importante ressaltar que em todo o processo foram identificadas 7 (sete) fases dentro
do ciclo de desenvolvimento do produto, diferente do que aponta as fases da ABNT; seriam

elas: documentos iniciais, estudo preliminar, anteprojeto, pré-executivo, executivo, executivo

RO1 e liberado obra.

Figura 56 - Ciclo do produto pela gerenciadora

Ciclo de Vida do Projeto

TR T R e R R TR R T AR T AR FE SR R R SR e S

Documentos “.. Estudo A : Executivo Liberado
Iniciais '- Preliminar j_.-'"l Anteprojeto SR RO1 Obra

|
;h

Fonte: elaborado pela autora

Abaixo ¢ mencionada, de forma distribuida por etapa, as atividades citadas no subitem

anterior, utilizando-se como base o desenvolvimento de um edificio comercial:

3.3.1 Documentos Iniciais (D.I.)

Etapa a que se refere todo o planejamento do projeto e confecgdes dos documentos:
a) TAP: termo de abertura de projeto;
b) PGP: Plano de gerenciamento de projeto;
c) Montagem do cronograma inicial;
d) Elaboragdo da planilha de controle de custos;
e) Manual de modelagem BIM;
f) Todo processo de contratacdo dos projetistas: quadro de concorréncia de aprovagoes;
g) Elaboracdo dos contratos;
h) Padrao de elaboragdo dos boletins de medicao;
1) Elaboracdo da lista de contatos;
j) Cadastro das partes interessadas no GED (gerenciador de arquivos eletronicos);
k) Cadastro das partes interessadas no sistema gerenciador da empresa.

1) Elaboragao da base para o briefing;
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3.3.2

Figura 57 - Linha do tempo: D.I.

Contratagio
dos
projetistas

PR Elaboragao dos contratos
Boleting de medigio

Cronograma nicial
Manual de modelagam BIM Lista de contatos
Panilha de Controle de Custos Cadastro no GED

I Cadastro.no sist. gerenciador

Fonte: Elaborado pela autora

Estudo Preliminar (EP)

Etapa a que se refere as defini¢des iniciais do projeto, que alimentardo o briefing e dardo

base para o desenvolvimento dos projetistas contratados. Para o desenvolvimento dessa etapa,

sera necessario o desenvolvimento, por parte dos projetistas, dos seguintes materiais:

a)
b)
c)
d)

e)
f)
g)
h)
i)
J)

k)
D

Emissdo de arquitetura;

Emissdo das formas tipo de estrutura;

Emissdo da proposta de fundagdo e contengao;

Relatdrio de areas técnicas, por parte de instalagdes (elétrica, hidraulica, climatizagdo e
automacao);

Relatorio do bombeiro, avaliando o projeto de arquitetura;

Relatorio de regulatorios (legalizagdo, SMT, DEPAVE [...]);

Relatorio de elevadores;

Relatorio de acessibilidade;

Relatorio de avaliagdo ambiental acustica;

Relatorio de andlise sobre o layout, de certificagdo ambiental e diretrizes para as
disciplinas complementares;

Relatorio de impermeabilizagao;

Solicita¢do de viabilidade das concessionarias;

A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as

seguintes responsabilidades:

a)
b)

Kick-off de apresentagdo de desenvolvimento de projeto;
Emissdo relatério de andlise dos projetos/relatorios: gerenciadora, arquitetura e

construtora;
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c) Solicitar as revisdes do projeto: gerenciadora

d) Validacao dos sistemas propostos: contratante e construtora;
e) Emitir as medi¢des de pagamento: gerenciadora;

f) Realizar o avango no cronograma: gerenciadora;

g) Atualizar o briefing com as premissas validadas: gerenciadora;
h) Realizar o avango no cronograma: gerenciadora;

1) Realizar o relatério semanal do projeto: gerenciadora

j) Realizar o relatorio mensal do projeto: gerenciadora

Figura 58 - Linha do tempo: EP

Avango no cranograma
Emissfodo elatdriosemanal @ mansal

Emissas do Emigsdo  de  fundagice @ ;
Arguitatura damais ralatdrios das | Selicitar revisio
dizciplinas complémentaras | do projeto

Kick-oft da J;, = Validagho dos sistamas propostos

desenvolviments Emissdo da | = Andlise dosprojetos e relatorios {RAPS)
da projata Estrutura « Atualizagio do briefing
I I

e
Liberagho de medicio

Fonte: elaborado pela autora

3.3.3 Anteprojeto (AP)

Na etapa de anteprojeto havera um desenvolvimento dos encaminhamentos principais
de instalacdes e absor¢do por parte de arquitetura dos relatorios emitidos em EP; nessa etapa
havera o trabalho de:

a) Emissdo de arquitetura incorporando a proposta de estrutura, areas técnicas, shafts,
niveis de impermeabiliza¢do, adequacao das caixas de elevadores, adequagdo do layout
conforme solicitagdo: dos bombeiros, de acessibilidade, legalizagdo, SMT, DEPAVE e
comentarios emitidos;

b) Emissdo de todas as formas de estrutura com as dimensdes dos elementos (altura de

viga, dimensdes de pilar);
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c) Desenvolvimentos dos principais encaminhamentos de instalacdes e validagdo das areas
técnicas locadas;

d) Relatdrio de andlise do bombeiro, sobre projeto adequado de arquitetura;

e) Conceito de paisagismo;

f) Conceito de luminotécnico;

g) Conceito de interiores.
A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as seguintes

responsabilidades:

a) Emissdo relatério de andlise dos projetos, relatérios e conceitos: gerenciadora,
arquitetura e construtora;

b) Analise dos projetos de instalagdes: consultor de instalagdes;

c) Solicitar as revisdes do projeto: gerenciadora

d) Validacdo dos conceitos propostos: contratante e construtora;

e) Emitir as medi¢des de pagamento: gerenciadora;

f) Realizar o avango no cronograma: gerenciadora;

g) Atualizar o briefing com as novas informagdes enviadas pelos projetistas: gerenciadora;

h) Realizar o relatorio semanal do projeto: gerenciadora

1) Realizar o relatorio mensal do projeto: gerenciadora

Figura 59 - Linha do tempo: AP

AVENgo no Croncgrama
Emigshio do relatdrio samaenal & mensal

Emizssho de + Validagho dog conceltos propostos
Estrutura +  Arddlise dos projetos pelos consultores

+  Ralatdrio de andlise dos projetos (RAPs)
Atualizagio do briefing

Emiasho da Emisadio dos Solicitar favisdo
Arguitetura Complemantares do projato
: |
Libaragéo da
medigho

Fonte: Elaborado pela autora
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3.3.4

Pré-executivo (PR)

A etapa refere-se a uma evolucdo de projeto e informagdes inseridas. Para inicio do

desenvolvimento PR, alinha-se junto aos projetistas os pavimentos e elementos que serdo

modelos, de acordo com cada disciplina. Também ¢ iniciado a etapa refere ao orgamento

paramétrico do projeto por parte da construtora (escolhida pelo contratante, seja por parcerias,

quadro de concorréncias, ou indicacdes. Nao ha um processo definido para a entrada desta

participagdo no projeto)

a)

b)

c)
d)

Emissdo do projeto de arquitetura absorvendo as solicitagdes de instalagdes e estrutura,
o conceito de paisagismo, interiores € luminotécnico, eventuais relatdrios dos
consultores (acessibilidade, bombeiro, legalizagdo..), projetos dos complementares e os
comentarios emitidos;

Emissdo de estrutura com ajustes solicitados por arquitetura;

Emissdo de todos os complementares em PR;

Emissdo dos modelos em 3D;

A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as seguintes

responsabilidades:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
J)
k)
D

Emissao relatorio de analise dos projetos: gerenciadora, arquitetura e construtora;
Relatorio de clash detection, dos modelos federados: gerenciadora;

Andlise dos projetos de instalagdes: consultor de instalagdes;

Reunido de compatibiliza¢do de projetos: gerenciadora e projetistas.

Solicitar as revisoes do projeto: gerenciadora;

Separacao dos projetos que irdo ser or¢cados e emissao da lista mestra: gerenciadora;
Emitir as medi¢des de pagamento: gerenciadora;

Atualizar o briefing com as novas informacdes enviadas pelos projetistas: gerenciadora;
Realizar o0 avanco no cronograma: gerenciadora;

Realizar o relatério semanal do projeto: gerenciadora

Realizar o relatorio mensal do projeto: gerenciadora

Emissdo do or¢gamento paramétrico e propostas de reengenharia: construtora;

m) Validacdo das propostas de reengenharia e orgamento paramétrico: contratante.
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Figura 60 - Linha do tempo: PR
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Fonte: Elaborado pela autora
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Nessa etapa serdo absorvidos pelos projetistas, todos os comentéarios emitidos e

propostas de reengenharia, iniciando a fase com uma reunido de compatibiliza¢do de projetos.

Dependendo da complexidade, sera rodada uma segunda andlise criteriosa do projeto para

absorc¢ao na proxima fase.

a) Emissdo da base do projeto de arquitetura executivo; absorvendo todos os comentarios

e modifica¢des, devidamente compatibilizados, sem emissdo de detalhamentos, a menos

que necessario para desenvolvimento especifico, de alguma disciplina;

b) Emissdo dos projetos complementares com absor¢do dos comentérios e solugdes e

reengenharia;

c) Analise do projeto pelo consultor de certificagdo ambiental;

A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as seguintes

responsabilidades:

a) Emissdo relatorio de analise dos projetos: gerenciadora, arquitetura e construtora;

b) Segunda rodada do relatorio de clash detection, dos modelos federados: gerenciadora;

c) Analise dos projetos de instalagdes: consultor de instalagdes;
d) Reunido de compatibilizacdo de projetos: gerenciadora e projetistas.
e) Solicitar as revisdes do projeto: gerenciadora;

f) Emitir as medi¢des de pagamento: gerenciadora;

82



g) Atualizar o briefing com as novas informagdes enviadas pelos projetistas: gerenciadora;
h) Realizar o avanco no cronograma: gerenciadora;
1) Realizar o relatério semanal do projeto: gerenciadora

j) Realizar o relatorio mensal do projeto: gerenciadora

Figura 61 - Linha do tempo: EX

AVANGD NO CrONOErama
Emissdo do relatorns somanal e mensal

|
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complementaras dos prajetos
| |

Libaracio de medigio
Fonte: Elaborado pela autora

3.3.6 Projeto Executivo R01

Dependendo da complexidade do projeto, sera realizada uma segunda rodada de
emissdo de projeto executivo; com a finalidade de refinar a compatibilizagcdo entre as
disciplinas; pois nem sempre em projeto executivo ¢ possivel ajustar todos os conflitos; sendo
necessario que as disciplinas emitam, para que se possa fazer outra andlise. Para esta rodada
espera-se:

a) Emissdo da base de arquitetura revisada, absorvendo todos os comentarios e pontos de
conflitos resolvidos;

b) Emissdo dos complementares revisados, sendo apenas as principais disciplinas:
estrutura, elétrica, hidraulica, automagao e climatizagao.

A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as seguintes
responsabilidades:

a) Emissdo relatorio de analise dos projetos: gerenciadora, arquitetura e construtora;
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b) Ultima rodada de anélise de clash detection, para averiguar o atendimento dos conflitos
e verificar se ha mais algum impactante: gerenciadora;

c) Analise dos projetos de instalagdes: consultor de instalagdes;

d) Solicitar as revisdes do projeto para tltima emissdo: gerenciadora;

e) Separagdo dos projetos que irdo ser or¢ados e emissdo da lista mestra: gerenciadora;

f) Emitir as medi¢des de pagamento: gerenciadora;

g) Atualizar o briefing com as novas informagdes enviadas pelos projetistas: gerenciadora;

h) Realizar o avango no cronograma: gerenciadora;

1) Realizar o relatorio semanal do projeto: gerenciadora

j) Realizar o relatorio mensal do projeto: gerenciadora

k) Emissdao do orgamento de obra: construtora;

) Validacdo do orgamento: contratante.

Figura 62 - Linha do tempo: EX R0O1
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Fonte: Elaborado pela autora

3.3.7 Liberado Obra

Trata-se da emissdo final de todos os projetos, com a absor¢ao dos ultimos comentarios,
apesar de buscar ser apenas uma troca de carimbo. Para esta entrega sdo esperados:
a) Emissdo final de todas as disciplinas e revisdo dos relatorios dos consultores sobre os
projetos;
A partir das emissdes serdo elaborados os seguintes documentos, com as seguintes
responsabilidades:

a) Emitir as ultimas medi¢des de pagamento: gerenciadora;
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b) Realizar o avango no cronograma: gerenciadora;

c) Atualizar o briefing com as ultimas informagdes enviadas pelos projetistas:

gerenciadora;

d) Realizar o relatorio semanal do projeto: gerenciadora;

e) Realizar o relatério mensal do projeto: gerenciadora;

f) Emissdo da lista mestra dos projetos e relatérios: gerenciadora;

g) Orcamento da obra com a ultima atualizag¢do: construtora;

h) Validagao do orcamento: contratante.

Libiragho das
madigies

Emiss&o dos
projetos LO

Figura 63 - Linha do tempo: LO

Avango no cronograma
Emisgao do relatorio semanal o mensal

Orgamento da obra
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1

Validagio do
orgamento

Fonte: Elaborado pela autora
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4. RESULTADOS

Este capitulo tem como objetivo apresentar e analisar os principais resultados obtidos a
partir do estudo de caso realizado na Empresa G, confrontando os processos efetivamente
praticados com as boas praticas propostas pelo guia PMBOK. A inten¢do ¢ identificar as
principais divergéncias entre a teoria e a pratica do gerenciamento de projetos no ambiente
estudado, evidenciando pontos criticos e oportunidades de melhoria.

Durante a andlise, observou-se que um dos aspectos mais frageis do processo de
gerenciamento refere-se a auséncia de medidas preventivas e/ou corretivas, com exce¢do do
gerenciamento do cronograma. A inexisténcia dessas praticas compromete significativamente
o controle do projeto, uma vez que, sem elas, ndo ¢ possivel garantir a eficicia da gestdo. Este
parece ser o ponto mais critico identificado no gerenciamento do projeto analisado, impactando

diretamente nos resultados alcangados.

4.1 GERENCIAMENTO DA INTEGRACAO DO PROJETO

Iniciaciio | Termo de abertura: Apos as negociagdes com o contratante ¢ gerada a TAP,
contendo o objetivo, o prazo estipulado para desenvolvimento do produto, os entregaveis da
gerenciadora, a equipe responsavel para desenvolvimento (cargos e participacdo no projeto —
part-time ou full-time), restricdes e a definicdo do escopo. Na TAP, ndo ¢ inserido o custo do
projeto; seja pelo desenvolvimento do produto ou pelo custo final da obra; o fator do or¢amento
¢ um dos principais parametros que orientam as escolhas de solucdes técnicas, acabamentos,
materiais, sistemas construtivos e até o escopo do projeto. Sem esse direcionamento, corre-se o
risco de ser proposto algo que ndo se encaixe na expectativa financeira do cliente, o que pode
gerar retrabalho, atrasos e frustracdo para ambas as partes. Ter essa informagao desde o inicio
¢ fundamental para entregar um projeto vidvel, assertivo e que respeite os limites e prioridades
do cliente.

Planejamento | Plano de gerenciamento do projeto: Na empresa ¢ elaborado o PGP, o qual
contém informagdes de: localizacdo do empreendimento, quadro de areas e tipologia; o
gerenciamento das comunicagdes, como serd feita a comunicag¢do durante o desenvolvimento
do projeto; lista de documentos de padronizagdo, para uniformizacao dos entregaveis; as fases
do projeto; o fluxo do processo, gerenciamento de compatibilizagdo do projeto; as partes
interessadas; os papéis organizacionais do empreendimento; os requisitos; restri¢oes; resultados
esperados; os produtos a serem gerados; o gerenciamento de: prazos, custos, qualidade e
controle de mudangas.
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Execucio | Orientar e Gerenciar o Trabalho do Projeto: Para orientar e gerenciar o trabalho
como dito anteriormente , ¢ agendada uma reunido de kick-off; onde serdo apresentados os
principais pontos contidos no PGP e: a equipe responsavel pelo projeto, os principais
stakeholders, o sistema de gerenciamento eletronico de documento (GED), o e-mail geral do
empreendimento, o projeto de arquitetura e as setorizagdes, desafios a serem vencidos na
elaboracdo do produto e quais serdo os entregaveis esperados para a proxima fase. Porém na
reunido de kick-off ndo ¢ apresentado um panorama geral do cronograma (visual) e os
entregaveis esperados de todas as fases.

Execucio | Gerenciar o Conhecimento do Projeto: Nao ¢ uma pratica da empresa anotar com
frequéncia, as ligdes aprendidas, ficando para o fim do projeto o levantamento dos itens,
podendo perder informagdes; deveria possuir um documento para anotagdo mensal, com todos
os ocorridos no més; para ter documentado ao longo do projeto;

Monitoramento e controle | Monitorar e controlar o trabalho do projeto: O projeto ¢
monitorado e controlado através dos relatorios semanais e mensais, como comentado no topico
de comunicagdo (item 3.2.7). Eles sdo disparados pelos coordenadores dos projetos; neles
constam o resumo das principais gestdes do projeto, sendo a frequéncia enviada conforme a
necessidade: semanal ou mensal. O relatorio mensal contém: o avango fisico do projeto
(cronograma); desvio do término; causas que causaram o desvio; pontos importantes que
aconteceram no més como, por exemplo, o protocolo ou deferimento na prefeitura, alteragdo de
escopo, avanco financeiro do projeto; e avaliagdo dos projetistas. Este relatorio € apresentado
via reunido online e os itens de desvios sdo discutidos, para serem solucionados. Ja o relatorio
semanal, conterd: pendéncias geradas em e-mails, telefones, reunides e anotacdes em projeto
demasiadamente relevantes; status das disciplinas e proximas entregas de acordo com o
cronograma; lista de documentos cadastrados na semana; lista de reunides agendadas ou a
serem agendadas e itens ocorridos na semana para ciéncia de todos. Semanalmente os itens
pontuados sdo verificados e atualizados no relatdrio seguinte, caso ocorra um atraso em alguma
entrega, sera sinalizado na apresentacgao e a gerenciadora buscara medidas mitigadoras para nao
impactar no prazo final da etapa.

Monitoramento e controle | Realizar o controle integrado de mudancas: No PGP consta
um processo para o controle integrado de mudangas, contudo ele nem sempre ¢ seguido pois
por se tratar de um processo de formalizagdo de mudanca de escopo, torna-se um documento

delicado de ser formalizado, pois na area de desenvolvimento de produto a linha torna-se ténue
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entre ser uma alteragdo de projeto ou desenvolvimento dele e isto, do ponto de vista da autora
¢ um ponto critico que sera abordado nas sugestdes de melhoria, deste capitulo.

Encerrar o projeto ou fase: Apesar de possuir um documento encerrando o desenvolvimento
do projeto, da gerenciadora junto ao contratante, ndo had documentos registrando a finaliza¢ao
do projetista (aquisicdo) com o contratante. O pagamento apenas finaliza, junto com as entregas,
porém, por vezes sdo solicitadas diversas revisdes ap0s a finalizacao.

Sugestio de melhoria: deveria ser abordado com o contratante no inicio do projeto as

expectativas de custos tanto do projeto (obra) quanto do desenvolvimento do produto e esta
informacao ser registrada no TAP (Termo de Abertura de Projeto); deveria ainda ser estipulado
uma contingéncia de custo de obra para cada disciplina a qual deveria estar no PGP, para ciéncia
dos projetistas. As li¢gdes aprendidas deveriam ser anotadas no decorrer do projeto, sendo os
relatorios semanais e/ou mensais, marcos para realizar a pratica desta documentacdo. E o
controle integrado de mudancas deve ser inserido no relatorio semanal e/ou mensal, além de ser
discutido com o contratante. Como diretriz para utilizar o controle integrado de mudangas, a
empresa G deve utilizar como parametro a mudanca de premissas (informagdes que compde o
briefing), para formalizar a alteracdo de escopo. Por fim, sugiro criar um painel no inicio do
relatério, com um “farol” das nove areas restantes, de conhecimento do PMBok apontando o
status de cada area: (i) Ok, sem desvios, (ii)) Com pequenos desvios, (iii) ndo ok, com desvios
que requerem agdes corretivas; para melhor visualizagdo (como segue na figura abaixo) dos
itens que precisam ser “atacados” no projeto. Sugiro também que, nos desvios que requerem
acdes corretivas, indicar o(s) responsavel(eis) pelas acdes.

Figura 64 - Painel de Controle

ESCOPO QUALIDADE RISCOS
I3 R - e R 3 [ e [
[ CRONDGRﬁMﬁJ | RECURSOS | | AQUISIGOES |
|okH!“m| |okH!||!t1‘ |nk‘|!||!!!
| CUSTO | COMUNICAGOES | | STEAKHOLDEARS |
Lo [{ ¢ |]m] Lok | [ ¢+ || m] Lok | [ ¢ [ 1]

Fonte: elaborado pela autora
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4.2  GERENCIAMENTO DO ESCOPO DO PROJETO

Planejamento | Gerenciamento do Escopo: O documento em que formaliza o planejamento
do escopo e produto que sera definido, na gerenciadora, ¢ o briefing e o PGP (Plano de
Gerenciamento de Projetos), sendo este com menor detalhamento do escopo.
Planejamento | Coletar os Requisitos: Sdo realizadas reunides junto aos projetistas e
contratante para que se possam definir as especificagdes técnicas e acabamentos que serao
utilizados no projeto; estas defini¢cdes alimentardo o briefing do projeto.
Planejamento | Definir o Escopo: Com o desenvolver das etapas os projetistas necessitam
detalhar melhor as defini¢cdes realizadas no inicio do projeto, estudo preliminar, onde o
contratante fez as primeiras opgdes. Por exemplo: Em estudo preliminar o contratante optou
por seguir com gerador a diesel para atender a demanda total do projeto, ja na fase pré-executiva
deve ter a carga que este gerador produzird e as dimensdes que ele ocupard; e na fase executiva
a especificacao detalhada: Grupo Gerador S00KVA, Motor CUMMINS, Modelo GM-CM500.
Ou seja, o projetista precisa estar ciente de todas as informagdes que ele precisa entregar, por
fase de projeto; porém as tnicas informagdes obtidas de escopo que serdo recebidas ¢ que serdo:
plantas, cortes, elevacdes, modelos 3D, diagramas e etc, faltando maior riqueza de
detalhamentos sobre o escopo a ser recebido.
Planejamento | Criar a EAP: Apesar de ter sido discutido a partir de estudo preliminar quais
sdo os requisitos do contratante, como informado no item anterior; e possuir na proposta
comercial do projetista os entregaveis, ndo sdo listados todos os materiais a serem entregues
pelo projetista, por fase de projeto, no cronograma, para que se possa ter uma EAP mais
detalhada. Utilizando como exemplo o item anterior, o gerador, ndo ¢ listado isoladamente no
cronograma, com a necessidade de entrega em cada fase:

a) estudo preliminar: defini¢do da utilizacdo ou ndo de outra fonte de energia (gerador) e

fonte alimentadora deste (gas/diesel).

b) anteprojeto: encaminhamentos principais e locagao das areas técnicas

c) pré-executivo: especificagdo das cargas do gerador e dimensionamentos

d) executivo: especificagdo detalhada do gerador

e) liberado obra: validagdo do projeto e troca de carimbo

Sendo por fim listado apenas de forma genérica os entregaveis da fase, por disciplina;

por exemplo, o quesito gerador pertence a disciplina de elétrica; no escopo da disciplina estara
da seguinte forma:

a) estudo preliminar: defini¢do das principais premissas
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b) anteprojeto: encaminhamentos principais e locagdes das areas técnicas

c) pré-executivo: plantas, cortes, modelo e memorial descritivo

d) executivo: plantas cortes, modelo, memorial descritivo e planta de mark-up

e) liberado obra: validagdo do projeto e troca de carimbo
Porém tal descricao resumida/ por pacotes, ocorreu decorrente a necessidade de possuir melhor
controle sobre o cronograma, pois a descri¢do extremamente detalhada, junto aos /inks das
predecessoras, dificultava no controle do cronograma e entender os desvios de prazo.
Monitoramento e controle | Validar o escopo/ controlar o escopo: Para validar o escopo
acordado junto ao contratante, ¢ realizado uma conferéncia, pela gerenciadora, na entrega do
projeto de cada fase, com o briefing discutido no inicio do estudo; caso ndo esteja de acordo,
os itens serdo apontados em RAPs para ajuste, ou o projetista sera questionado o motivo da
alteracdo, para nova validagdo com o contratante.

Sugestoes de melhoria: A gerenciadora deveria catalogar as perguntas e defini¢des que

geralmente ocorrem nos projetos, para que ela monte sua propria base de dados (briefing) e
assim, otimize a alimenta¢ao das informagdes nos proximos projetos; além disso seria possivel
avaliar se houve falta de alguma defini¢do, fazendo uma comparagdo da lista. Com relacdo a
EAP, a autora ndo vé€ a necessidade de detalhar por linha cada entrega, no cronograma; como
descrito no item “Planejamento | Criar a EAP”; porém seria necessario possuir um checklist
com todos os materiais a serem entregues pelo projetista, bem como o responsavel pela entrega,
pois os itens descritos pela EAP estdo interligados com a libera¢ao de medic¢ao dos contratados.
A autora também identifica uma falha na descricdo do nivel de detalhamento do projeto, que
deveria ser mais bem especificado; exemplo: quando a solicitagdo pede os encaminhamentos
principais, a que nivel de detalhe iria estes encaminhamentos: corredores (...). Com a defini¢ao
mais detalhada da EAP, seria possivel ser mais preciso, quando houvesse uma alteracdo de

escopo, avaliando melhor o impacto de prazo e custo no projeto.

43  GERENCIAMENTO DO CRONOGRAMA DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento do Cronograma: O gerenciamento do
cronograma ¢ realizado em um software de gestdo de prazos; cadastrado no GED e as datas
também sdo informadas no relatorio semanal, destinadas ao projetista e contratante. No relatdrio
mensal o contratante ¢ informando sobre o avango geral do cronograma e seus possiveis
desvios; nesta apresentacdo toma-se medidas preventivas e/ou corretivas, analisando os
cenarios e 0s impactos que causarao no projeto.
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Planejamento | Definir as Atividades: As atividades sdo definidas com base em experiencia
de projetos anteriores e pelos entregaveis informado pelo projetista no momento da proposta
comercial.

Planejamento | Sequenciar as Atividades: Apos a listagem dos entregaveis, sao verificados
quais sdo as atividades de cada disciplina, predecessoras e sucessoras, umas das outras, para
cada etapa, sendo o relatério de compatibiliza¢do o fechamento de cada etapa.

Planejamento | Estimar as Duracdes das Atividades: O periodo de trabalho ¢ inserido
conforme proposta comercial, onde o contratado coloca os dias necessarios para entrega de cada
fase de projeto (item solicitado na solicitagdo de proposta). Também ¢ realizado uma planilha
no Excel para possuir uma estimativa das datas marco do projeto e assim serem primeiramente
aprovadas com o cliente, apds este ocorrido segue para o desenvolvimento do cronograma.
Planejamento | Desenvolver o Cronograma: Todas as informacdes sdo inseridas no MS
Project e s@o correlacionadas para que assim ele possa informar os prazos de cada atividade e
datas marcos.

Monitoramento e controle | Controlar o cronograma: para monitoramento e controle do
cronograma, este ¢ cadastrado no GED, além de ser informado em relatdério semanal, quais sdo
as proximas entregas de acordo com a disciplina. E no relatério mensal o contratante ¢
informado do avango geral e desvios ocorridos no projeto, sendo estes através de: desvio do
término (Figura 65), desvio percentual e curva de duracdo agregada (Figura 66), sendo o fator
agregador: prazo. A partir do desvio gerado, sio montados cendrios de acdes preventivas e/ou
corretivas para solucionar o impacto causado e junto ao contratante ¢ tomada a decisdo de que

viés seguir.

Figura 65 - Relatorio mensal: cronograma (dashboard)

CRONOGRAMA
% Planejado % Condluido
33,87% ' 23,00%

21/10/2025 12 dias 10,87%

Ti na Projetado Desvic no Terming Desvio:Percentua

Fonte: Dados de pesquisa
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Figura 66 - Relatorio mensal: Curva de duracdo agregada

Curva de Duragio Agregada
Bacra: + Saneing » Feaianas Basedine: 2ame-j m— i, ErcGe
TN
irigio Cordada DO

e

e —|

Desvio no Término (dias corridos)

Fonte: Dados de pesquisa

Sugestdes de melhoria: Um ponto de melhoria € a criagcdo de uma base de dados contendo os

prazos reais utilizados pelos projetistas, no desenvolver de um projeto, de todos os projetos da
Empresa G. Categorizando os empreendimentos por tipologia e metragem quadrada, para que
assim possa extrair uma informagao mais consolidada do tempo necessario para desenvolver
determinados produtos; assim, a Empresa G, ao negociar com o possivel contratante, podera
informar a estimativa de prazo para desenvolvimento do produto, com maior assertividade.
Além de evitar aditivo de contrato, o primeiro cronograma (preliminar) possuird prazos mais
consistentes e exequiveis. Sendo este cronograma o mesmo utilizado para contratagdo dos
projetistas, sera possivel avaliar se o projetista podera atender ao prazo estipulado ou ndo,
eliminando-o da concorréncia. E necessario também criar uma linha do tempo do projeto com
base em predecessoras e sucessoras interligadas, a fim de que se possa extrair uma linha mais
consolidada das entregas e acontecimentos, este processo ¢ melhor executado por um software
de gestdo de prazos, pois o Excel ndo permite o perfeito andamento das tarefas, conforme uma
atividade atrase ou mude, cabendo a competéncia humana, que pode falhar, observar todas as
atividades que interligam uma a outra; exemplo: na planilha do Excel onde monta-se a fim de
mostrar as datas marcos do projeto: fechamento de fase, concorréncia de obra, aprovagdo de
projeto (...). Caso o fechamento de uma fase atrase; pode ser que atrase também a concorréncia
da obra e até mesmo a aprovacao de um projeto, dependendo das interfaces em que se ¢ falado;
porém cabe ao gestor fazer a andlise dessas circunstancias e dar avango manualmente; ou seja,

o método mais eficaz para montagem da linha do tempo seria com o uso de um software de
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gestdo de prazo, desde a concepcdo do cronograma, além de atrelado as atividades da EAP

previamente montada, mesmo que seja considerada apenas as tarefas resumo.

44  GERENCIAMENTO DE CUSTO DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Custos:

O gerenciamento dos custos planejados, ocorrera através de relatorios mensais; porém nao ha
um documento individual que formalize o processo que ocorrerd para a obteng¢do do custo do
projeto; as informacdes sobre como os custos serdo estimados, orcados e controlados no
decorrer do projeto ¢ dado na reunido de kick-off-

Planejamento | Estimar os Custos:

Nao hd um documento formal na empresa, reunindo todas as informagdes de custo dos projetos
anteriores. O contratante ¢ balizado do valor por m? que ele gastara no desenvolvimento do
produto e no projeto como um todo, através de pesquisas em projetos passados, ou consultas
com o diretor da empresa.

Planejamento | Determinar o Or¢camento:

Nao ha um documento formalizando o custo que o contratante pretende gastar para o
desenvolvimento do produto e do projeto; pois na reunido de kick-off nem sempre ¢ abordado
este tema; contudo se for, sera anotado em ata, somente.

Monitoramento e controle | Controlar os custos:

Os custos para desenvolvimento do produto sdo monitorados e controlados através do relatorio
mensal, com o acompanhamento do pagamento dos fornecedores;

J& o custo desenvolvimento do projeto, ocorre em dois momentos do desenvolvimento do
produto, no primeiro momento a fim de ter o orgamento paramétrico e no segundo momento a
fim de ter o or¢gamento mais refinado e para fechamento com a construtora. Contudo, seria
importante haver mais reavaliagdes continuas dos custos a realizar, para que o or¢amento esteja
de acordo com o projeto que estd sendo realizado pelos projetistas.

Sugestdes de melhoria: Como dito anteriormente, seria interessante que a gerenciadora tivesse

acordado com o contratante um custo total tanto para projeto e obra e que este fosse formalizado
através de documentos. Sugere-se que a gerenciadora crie uma base de dados dos custos or¢ados
para projeto relacionando a m? deles; seria importante avaliar qual foi a m? considerada pelo
projetista, no momento da orgamentagdo. Além de possuir reavaliacdes do custo de forma

continua, para que assim o projeto siga o or¢gamento estipulado pelo contratante.
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4.5 GERENCIAMENTO DE QUALIDADE DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento da Qualidade:

A gerenciadora possui documentos de algumas disciplinas com itens que devem ser avaliados;
porém esse documento ndo ¢ retroalimentado com as licdes aprendidas de cada projeto. Outro
ponto de falha é que nem sempre os itens a serem verificados sdo separados de acordo com a
fase em que o projeto se encontra (AP, PR, EX), descricdo que deveria conter na EAP; além
disto a empresa ndo possui lista de todas as disciplinas com que trabalha, apenas as principais.
Por ser um documento que necessita ser aprimorado, acabam por vezes nao utilizando na
proxima etapa: execugao.

Execucio | Gerenciar a Qualidade:

A gerenciadora realiza um relatério de analise de projeto, onde as vezes ela compara os itens
da sua lista de itens a serem verificados, além de utilizar de vivéncias de experiéncias anteriores,
com o projeto recebido; porém a lista nem sempre ¢ utilizada, seja porque nao € retroalimentada
continuamente, seja pela extensdo do documento e itens repetidos ou at¢ mesmo pela nao
separagdo dos itens por fase; nesta lista deve conter os critérios de aceitacdo do projeto.
Monitoramento e controle | Controlar a qualidade:

Nas proximas entregas dos projetistas, a gerenciadora confere se os itens que foram colocados
no relatorio direcionado a eles, foram atendidos; além dos itens enviados por arquitetura e pelos
consultores.

Sugestdes de melhoria: Sendo que o fator mais importante da qualidade s@o os critérios de

aceitagdo do material entregue, sugere-se criar uma lista de checagem dos itens a serem
verificados nos projetos, que seria a EAP: documento para validar os itens de
checagem/aceitagdo do projeto, por etapa de entrega/fase de projeto e por responsavel. E
necessario criar uma EAP para todas as disciplinas que a empresa trabalha, ndo apenas as mais
usuais (arquitetura, elétrica, hidraulica); e como a construgdo civil trabalha com diversas
tipologias construtivas, o ideal seria que a EAP fosse especifica para cada tipologia. Sugere-se
também criar um documento com as li¢des aprendidas dos projetos e/ou alimentar a lista de
checagem dos projetos com estas ligdes. Outro ponto de melhoria é: inserir em programas

colaborativos (BIM Collab, Dalux”), os itens apontados na checagem, que ndo foram atendidos.

7 Programas de colaboracdo BIM, onde as partes interessadas conseguem visualizar o projeto de cada disciplina
inserida e verificar as notificagdes.
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4.6  GERENCIAMENTO DOS RECURSOS DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Recursos: Na gerenciadora o planejamento
de gerenciamento de recursos, foca-se nos recursos diretos, pois os indiretos: softwares,
costumam ser comuns para todos os empreendimentos. Sendo assim o dimensionamento da
equipe destinada ao projeto, sempre ocorrerd de acordo com a tipologia e o porte do
empreendimento. Contudo, ndo foi obtido através das entrevistas um plano de alocagdo de
recursos, sendo este um ponto a ser abordado em sugestdes de melhoria.

A gerenciadora possui os papeis de cada cargo pré-definidos, porém tornou-se
atividades habituais e ndo foram formalizadas em um documento, podendo gerar duvidas sobre
as atividades a serem feitas, por cada integrante, se este for novo na equipe.

Caso a gerenciadora ndo disponha de pessoas suficientes para compor a equipe, serd
buscado no mercado. E ela busca incentivar aqueles que ja fazem parte, aprimorar seus
conhecimentos através de cursos e palestras, voltadas para seus campos de atuacdo. Por
exemplo: uma equipe esteja habituada a trabalhar com edificios hospitalares, o diretor de
projetos indica diversas palestras, simposios, feiras, cursos que abordem o tema.
Planejamento | Estimar os Recursos das Atividades: Como citado anteriormente, caso a
gerenciadora ndo disponha de pessoas o suficiente para compor a equipe, o RH (recursos
Humanos) ird buscar no mercado pessoas que se qualifiquem para o cargo. Desta lista de
pessoas serdo selecionadas algumas que fardo a entrevista junto a pessoa responsavel pelo RH
e com o gerente do projeto, que avaliard além das capacidades técnicas, os soft skills que
impactam no cotidiano do gerenciamento como: organiza¢ao € comunicagao.

O gerente do projeto também ¢ responsavel buscar recursos que otimizem as tarefas
operacionais, como por exemplo a confec¢do de atas, softwares de compatibilizagdo de
projetos.

Execu¢do | Adquirir Recursos: As equipes sdo alocadas de acordo com o porte do
empreendimento. Geralmente o coordenador ¢ trazido inicialmente de outro empreendimento,
pelas expertises técnicas e de processos da empresa, ou seja, no inicio do projeto o coordenador
trabalhara com dois empreendimentos, podendo ser até o fim deles (se forem pequeno porte).
Jé& o assistente costuma ser contratado, caso ndo tenham disponiveis para execugao do trabalho,
pois o ideal para a empresa ¢ que o assistente seja exclusivo do empreendimento.

Execucao | Desenvolver a Equipe: O diretor de projeto busca enviar a toda a equipe de projeto
cursos, palestras, simpdsios, feiras, entre outros que possam desenvolver a equipe, além de
matérias que aperfeicoem o trabalho e/ou atualizagdes do mercado. Também ¢ realizado uma
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reunido de feedback com diretor de projetos, que ocorre de forma anual; caso seja necessario
podera ter uma reunido de feedback com o gerente do projeto, em um periodo mais curto.
Execucao | Gerenciar a Equipe: O gerente da equipe, elabora dailys (reunides didrias), para
acompanhamento do projeto e averiguar a necessidade da equipe; dependendo dos casos, serdo
levados ao diretor de projetos, para solugdo.

Monitoramento e controle | Controlar os recursos: O acompanhamento dos recursos
alocados ¢ realizado pelo gerente da equipe, também através das dailys, averiguando as
demandadas e se necessdrio ele reloca as pessoas em outros empreendimentos para apoio
temporario. Mas tais alteragdes ndo sao formalizadas, ndo possuindo um registro do momento
de impacto no projeto e fator de alteragao de recursos; para que se possa ser acessado por outras
pessoas futuramente ou para que se possa ter uma alteracao efetiva no fluxo de trabalho.

Sugestdes de melhoria: Listar todas as atividades realizadas pelos membros da equipe e

organizéa-las de acordo com o cargo a ser desempenhado possibilita a elaboracdo de um Plano
de Alocacdo de Recursos para novos empreendimentos. Dessa forma, as fungdes ficam
claramente definidas, facilitando a identificagdo de possiveis problemas ao longo do processo,
além de contribuir para a qualificacdo e quantificagdo dos recursos humanos necessarios, bem
como para sua alocagdo adequada ao longo do tempo.

Atualmente, a auséncia desse plano torna a integracdo de novos membros mais
complexa, pois sobrecarrega as demandas dos profissionais ja inseridos na equipe. Muitas
vezes, o gestor precisa dedicar parte de sua carga de trabalho para instruir os recém-chegados,
mesmo estando com alta demanda. Como consequéncia, os novos integrantes acabam
executando tarefas de acordo com as urgé€ncias imediatas, permanecendo dependentes das

orientacdes diretas do gestor.

4.7  GERENCIAMENTO DAS COMUNICACOES DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Comunica¢des: No inicio do projeto o
contratante ¢ informado sobre alguns meios de comunicagdo: reunides gerenciais, relatorios
mensais e semanais. E outros sdo enviados através do PGP, onde sdo informados o restante dos
meios de comunicagdo. Caso o contratante discorde ou queira ajustar algum meio de
comunicagdo, ¢ firmado neste momento e a equipe se ajusta a0 novo processo.

Execucao | Gerenciar as comunicacdes do projeto: Com o decorrer do projeto e da execugao
das comunicagdes, caso a equipe perceba que ndo esta sendo eficaz, sdo implantados novos
recursos, para atendimento da boa comunicagdo, exemplo: reunido semanal.
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Monitoramento e controle | Monitorar as comunicac¢des: Nao hd uma formalizacdo dos casos
em que ocorreu ruido na comunicagao e o motivo desta causa, porém ¢ de conhecimento geral
que toda comunicagdo oral deve ser formalizada, pois quando ndo ocorreu, nao havia provas de
que a informag¢do havia sido passada. A formalizacdo das informacdes orais ¢ de extrema
importancia para a gerenciadora pois, além de dar clareza ao remetente das suas agdes e
responsabilidades, serve como prova de que a informacao foi passada e ndo retida apenas com
a gerenciadora.

Sugestoes de melhoria: Para esta area de conhecimento, sugere-se a utilizagdo das

Inteligéncias Artificiais, para atividades cotidianas como informar o prazo das proximas
entregas, junto com o material a ser utilizado e entregue, de forma que a propria IA dispare
automaticamente estes e-mails e assim otimizando o tempo da equipe, registrando as

informagdes trocadas oralmente.

4.8  GERENCIAMENTO DOS RISCOS DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Riscos/ identificar os riscos: A partir da etapa
de Estudo Preliminar (EP), a equipe de projetos passa a identificar, por meio de discussdes com
o contratante e/ou com os projetistas envolvidos, os fatores que possam vir a impactar
negativamente o cronograma, os custos ou a qualidade do empreendimento. Tais fatores sao
fundamentais, pois servirdo como base para a etapa subsequente de andlise qualitativa e
quantitativa dos riscos.

E importante destacar que, em projetos de natureza semelhante, os riscos de maior
impacto, sobretudo aqueles relacionados a prazos, custos e qualidade, estdio comumente
associados a capacitacdo técnica dos profissionais envolvidos, bem como as suas habilidades
de relacionamento interpessoal. Esses aspectos, quando negligenciados, podem comprometer
significativamente o desempenho global do projeto.

Planejamento | Realizar a Analise Qualitativa e Quantitativa dos Riscos: Apos
identificacdo dos riscos, alimenta-se a fungao do site de gerenciamento responsavel pela analise
dos riscos; com dados de analise qualitativa e quantitativa, que através de célculos ele gerara a
ordem de prioridade dos riscos.

Planejamento | Planejar as Respostas aos Riscos: O site da a possibilidade de dar a resposta
ao risco: mitigar, aceitar, transferir, (..).

Execucio | Implementar respostas aos riscos: Semanalmente as pessoas responsaveis pela
reposta ao risco, receberd o e-mail, até que a resposta ao risco seja atualizada, ou que ele seja
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concluido. Além disto, também ¢ abordado em reunido gerencial ou de projeto o tema, para que
possa ser discutido e solucionado.

Monitoramento e controle | Monitorar os riscos: semanalmente a equipe reanalisa os riscos
gerados, atualizando suas respostas, se necessario, até o fechamento dele.

Sugestoes de melhoria: Como sugestio de melhoria para o gerenciamento de riscos em

projetos, destaca-se a incorporagao do conceito de antifragilidade, conforme proposto por Taleb
(2012). Diferente da simples robustez, sistemas antifrageis ndo apenas resistem a eventos
adversos, mas se fortalecem a partir deles. No contexto da gestdo de projetos, praticas como o
trabalho em equipe, a descentralizagdo de decisdes, a promog¢ao do aprendizado continuo e a
valorizagdo da adaptabilidade tornam as equipes mais preparadas para lidar com incertezas.
Assim, ao invés de apenas mitigar riscos, o projeto passa a se beneficiar das variacdes e
imprevistos, promovendo um ambiente mais dinamico, resiliente e inovador. Também sugiro
que sejam colocados os cenarios de impacto possiveis a partir da tomada de decisdes, para que

o contratante possa tomar o melhor direcionamento.

4.9  GERENCIAMENTO DAS AQUISICOES DO PROJETO

Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Aquisicdes: No inicio do projeto, através do
vendor list, define-se, junto ao contratante quais serdo as disciplinas participantes do
desenvolvimento e quem serdo as proponentes. Define-se também o fluxo e método de
pagamento dos contratados. Porém, ndo ¢ formalizado para o contratante a estimativa de quanto
ele gastara com os projetos; esta informacdo ¢ passada informalmente pelo diretor de projetos
com base em vivéncias ou com base em propostas passadas em projetos anteriores.

Para escolha do projetista, se discute com o contratante as experiencias passadas com
ele em projetos anteriores € os riscos que podem trazer para o projeto, como: atrasos de entrega,
aditivos de contrato, falta de comunicagao, entre outros.

Contudo, as experiéncias sdo buscadas internamente na gerenciadora; apesar de possuir
as avaliacdes mensais dos projetistas, por projeto, ndo possui um documento centralizando estas
informagdes, sendo mais eficiente a comunicagdo oral interna, do que buscar documento por
documento, o feedback. E ndo hd um documento centralizando todas as propostas geradas em
todos os empreendimentos, discriminando a tipologia e metragem quadrada do
empreendimento, para que se possa ter uma estimativa de custo mais assertiva.

Execucao | Conduzir as aquisi¢des: Consiste na etapa de envio das solicitagcdes de propostas,
saneamento de duvidas, equalizagdo das propostas, definir o vencedor da concorréncia realizar
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o kick-off e contratos. Apds as aquisi¢des atualiza-se a lista de contatos, porém nado se costuma
atualizar o PGP, com as novas entradas.

Monitoramento e controle | Controlar as aquisi¢des: O controle das aquisi¢des ¢ realizado
através de conferéncias do produto entregue, projeto, com o descrito na proposta, além do
enviado no escopo da disciplina (solicitagdo de proposta). A depender do caso o pagamento
podera ser segurado ou retido uma parcela dele. A avaliacdo dos contratados sera realizada de
forma mensal através do relatorio direcionado ao contratante.

Sugestdes de melhoria: Criar uma fungdo no sistema gerenciador, onde a avaliagdo mensal

dos projetistas, seja feita por 14, para que se possa ter o histérico de todos os projetos e
fornecedores; assim sera possivel consultar a qualificacdo no banco de dados do fornecedor,
antes da contratacdo. Também se sugere que se possa ter uma fun¢do onde nas informagdes do
empreendimento possa colocar todos os valores or¢ados e a metragem quadrada considerada
no orcamento; para que se possa criar a biblioteca de propostas/custos. Pois atualmente as
informagdes sdo obtidas apenas via oral, ndo tendo registro ou a certeza delas. Sugiro também,

formalizar com o fornecedor contratado um encerramento do contrato.

4.10 GERENCIAMENTO DAS PARTES INTERESSADAS DO PROJETO

Iniciacao | Identificacio das partes interessadas: Para identificacdo das partes interessadas,
na entrada de cada projetista, ou até mesmo do contratante e outros contratados; ¢ solicitado o
nome do contato, e-mail, telefone e responsabilidade. A partir de entdo ¢ elaborada uma matriz
RACI (Responsible, Accountable, Consulted, Informed) para ciéncia de quais sdo as
responsabilidades de cada participante no projeto; essa matriz ¢ alimentada no PGP.
Planejamento | Planejar o Engajamento das Partes Interessadas: Na reunido de kick-off ¢
apresentado quem sdo as partes interessadas do projeto, quais serdo as interagdes que ocorrerao
entre as disciplinas e como sera a forma de comunicagao.

Execucio | Gerenciar o engajamento das partes interessadas: A comunicagdo ¢ ajustada de
acordo com cada projetista e até mesmo contratante, pois cada um héa formas particulares de
resposta, sendo o telefonema um dos métodos mais apelativos, pois a comunicacdo oral, ndo
traz garantias de acordos, porém traz uma maior proximidade e agilidade com a outra parte; e
por fim a RNC (relatorio de ndo conformidade), onde se mostra necessario a interven¢do do

contratante para obten¢ao de respostas/devolutivas.
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Monitoramento e controle | Monitorar o engajamento das partes interessadas: O
engajamento das partes interessadas ¢ informado ao contratante via relatorio mensal, o qual ¢
avaliado a participagdo e entregas do projetista contratado.

Sugestoes de melhoria: No contexto do gerenciamento das partes interessadas, ¢ essencial

realizar o mapeamento do poder de influéncia e impacto dos stakeholders sobre o projeto. Essa
andlise permite compreender quais atores possuem maior capacidade de influenciar decisdes,
aprovar recursos ou, até mesmo, comprometer o andamento das atividades. A partir desse
entendimento, ¢ possivel definir estratégias mais eficazes de engajamento, priorizando a
comunicagdo e a participacdo ativa daqueles stakeholders que detém maior poder e impacto
sobre os resultados. Assim, a gestdo se torna mais assertiva, contribuindo diretamente para o

alinhamento das expectativas e o sucesso do projeto.

4.11 QUADRO RESUMO

A seguir segue uma tabela com o quadro resumo com as sugestoes de melhorias a serem

desenvolvidas em futuros projetos.

Area de Sugestoes de Melhoria (Resumo)

Conhecimento

Integracao e Alinhar expectativas de custo no inicio do projeto;

e Definir % de custo de obra por disciplina e inserir no PGP;
e Documentar licdes aprendidas mensalmente;

e Incluir o controle de mudangas nos relatorios.

e Criagdo do Farol/Painel de bordo

Escopo e Criar base de dados de perguntas frequentes;

e Utilizar checklist de entregas por disciplina;

e Especificar melhor o nivel de detalhamento dos projetos.

e Aumentar o nivel de detalhamento da EAP e incluir

responsavel.

Cronograma e Criar base de dados com prazos reais por tipologia e metragem;
e Usar esses dados para estimativas mais assertivas com o

contratante;
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e Contratar projetistas com base na possibilidade de atender os
prazos estipulados.

e Iniciar o cronograma através de softwares de gestao de prazos.

Custo e Formalizar orgamento total para o projeto, com contratante;
e Criar base de dados de custos por m? de todos os projetos;

e Reavaliar custos continuamente durante o projeto.

Qualidade e Desenvolver checklists por disciplina e etapa;
e Alimentar documentos com li¢des aprendidas;
e Usar plataformas colaborativas para monitorar ndo

conformidades.

Recursos e Mapear atividades por fungao;
e Estruturar plano de alocagdo de equipe;

e Facilitar integragdo de novos membros com processos

definidos.

Comunicacdes e Automatizar envios de e-mails com IA, informando prazos e
entregas.

Riscos e Aplicar conceito de antifragilidade;

e Estimular equipes adaptaveis, aprendizado continuo e

descentralizacdo para aproveitar incertezas.

Aquisicoes e Avaliar projetistas no sistema com histoérico mensal;
e Registrar valores or¢cados e m? por projeto;
e Criar biblioteca de propostas recebidas.

e Necessidade de pré-qualificagdo dos fornecedores.

Partes e Mapear poder e influéncia dos stakeholders;
Interessadas e Desenvolver estratégias de engajamento com foco nos mais
impactantes.

4.12 AVALIACAO DAS AREAS DE CONHECIMENTO

Foi realizado uma avaliagdo comparativa das 10 areas de conhecimento do PMBOK,
com os processos da Empresa G, onde foi atribuido notas de 1 a 5, sendo que 1 ndo atende, 2
atende poucos requisitos, 3 atende parcialmente, 4 atende, mas falta alguns requisitos e 5 atende
totalmente; para obtenc¢do de um resultado.
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A soma de todos os itens varia de:
a) Nao atende: de 0 a 49 pontos;
b) Atende poucos requisitos: de 50 a 98 pontos;
c) Atende parcialmente: de 99 a 147 pontos;
d) Atende, mas falta alguns requisitos: de 148 a 196 pontos;
e) Atende: de 197 a 245 pontos.

1 | Integracdo | Iniciacdo | Termo de abertura

4
Integracio | Planejamento | Plano de gerenciamento do projeto 5
4

Integracio | Execugdo | Orientar e Gerenciar o Trabalho do Projeto

2
3
4 | Integracdo | Execucdo | Gerenciar o Conhecimento do Projeto 1
5 | Integragdo | Monitoramento e controle | Monitorar e controlar o trabalho do | 5

projeto

6 | Integracdo | Monitoramento e controle | Realizar o controle integrado de | 2

mudancas

7 | Integracao | Encerrar o projeto ou fase

8 | Escopo | Planejamento | Gerenciamento do Escopo

9 | Escopo | Planejamento | Coletar os Requisitos

N| | | W

10 | Escopo | Planejamento | Definir o Escopo

p—

11 | Escopo | Planejamento | Criar a EAP

12 | Escopo | Monitoramento e controle | Validar o escopo

13 | Escopo | Monitoramento e controle | Controlar o escopo

14 | Cronograma | Planejamento | Planejar o Gerenciamento do Cronograma

15 | Cronograma | Planejamento | Definir as Atividades

16 | Cronograma | Planejamento | Sequenciar as Atividades

17 | Cronograma | Planejamento | Estimar as Duragdes das Atividades

18 | Cronograma | Planejamento | Desenvolver o Cronograma

19 | Cronograma | Monitoramento e controle | Controlar o cronograma

20 | Custo | Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Custos

N W L | | W L K | B

21 | Custo | Planejamento | Estimar os Custos

22 | Custo | Planejamento | Determinar o Or¢camento 1

23 | Custo | Monitoramento e controle | Controlar os custos 5
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24 | Qualidade | Planejamento | Planejar o Gerenciamento da Qualidade

25 | Qualidade | Execugdo | Gerenciar a Qualidade

W Wl N

26 | Qualidade | Monitoramento e controle | Controlar a qualidade

p—

27 | Recursos | Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Recursos

28 | Recursos | Planejamento | Estimar os Recursos das Atividades

29 | Recursos | Execugdo | Adquirir Recursos

30 | Recursos | Execucgdo | Desenvolver a Equipe

31 | Recursos | Execucdo | Gerenciar a Equipe

32 | Recursos | Monitoramento e controle | Controlar os recursos

33 | Comunicacées | Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Comunicagdes

34 | Comunicacées | Execu¢do | Gerenciar as comunicagdes do projeto

35 | Comunicacées | Execugdo | Gerenciar as comunicagdes do projeto

36 | Riscos | Planejamento | Planejar o Gerenciamento dos Riscos

37 | Riscos | Planejamento | Identificar os Riscos

38 | Riscos | Planejamento | Realizar a Anélise Qualitativa dos Riscos

39 | Riscos | Planejamento | Realizar a Anélise Quantitativa dos Riscos

40 | Riscos | Planejamento | Planejar as Respostas aos Riscos

41 | Riscos | Execucgdo | Implementar respostas aos riscos

42 | Riscos | Monitoramento e controle | Monitorar os riscos

43 | Aquisi¢oes | Planejamento | Planejar o Gerenciamento das Aquisi¢des

44 | Aquisi¢oes | Execucdo | Conduzir as aquisi¢des

45 | Aquisi¢cdes | Monitoramento e controle | Controlar as aquisi¢des

46 | Partes Interessadas | Iniciacdo | Identificacdo das partes interessadas

W | | | W | | | | | B &~ B O] | DD W K| B~ b

47 | Partes Interessadas | Planejamento | Planejar o Engajamento das Partes

Interessadas

48 | Partes Interessadas | Execucdo | Gerenciar o engajamento das partes interessadas | 5

49 | Partes Interessadas | Monitoramento e controle | Monitorar o engajamento das | 5
partes interessadas

TOTAL 184

Concluindo assim que a porcentagem de aderéncia da empresa G ao Guia PMBoK ¢ de
184 pontos de 245 totais correspondentes ao “item D” (atende, mas falta alguns requisitos),

citado acima.
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5. CONCLUSOES

Esse trabalho teve por objetivo mapear o processo de gerenciamento, desenvolvidos por
uma gerenciadora, na fase de desenvolvimento do produto, utilizando como base as diretrizes
do PMBoK. Para isso, foi realizada uma revisdo bibliografica sobre o tema, visando identificar
o nicho de pesquisa e respaldar o estudo de caso, em uma gerenciadora. Para atender ao objetivo
do trabalho a autora obteve acesso a grandes partes das informagdes obtidas, ficando com
lacunas apenas na area de gerenciamento de recursos humanos.

Através deste estudo foi possivel identificar pontos de melhorias e boas praticas de
gerenciamento de projetos que podem ser aplicadas durante a fase de desenvolvimento do
produto; bem como melhorias que poderdo ser aplicadas para outros empreendimentos e/ ou
empresas.

Como conclusdes a autora também identificou que a Empresa G, apresentou um bom indice de
aderéncia as recomendagdes do PMBoK, 75%, correspondente a 184 pontos de 245 totais.

A autora também concluiu que, ao realizar a andlise de especificacdes e conflitos
projetuais antes do inicio da obra, quanto mais minucioso for esse processo — com a inclusao
de mais fases, como o Projeto Executivo RO1, e critérios de analise mais rigorosos —, ainda
que se consuma mais tempo do que o desejado pelo investidor, o qual geralmente espera iniciar
a obra logo apos a aprovacgdo da prefeitura, consegue-se economizar tempo na resolucio de
conflitos “in loco”. Como consequéncia, haverd uma redu¢do nos gastos imprevistos além do
orcamento, uma vez que esses ajustes podem ser feitos durante a fase de desenvolvimento do
produto, evitando grandes alteracdes apenas no final do projeto.

Adicionalmente, a definicdo clara das premissas até a fase de anteprojeto ¢ essencial.
Essa defini¢ao nao s6 possibilita a elaboragdo de um or¢gamento preliminar, como também serve
de base para orientar todo o desenvolvimento do projeto, prevenindo retrabalhos e assegurando
maior consisténcia e eficiéncia em todas as etapas subsequentes.

Durante o desenvolvimento desta monografia, a autora constatou a relevancia de
elaborar uma Estrutura Analitica do Projeto (EAP) bem definida, atividade que demandara
tempo consideravel, mas que contribuird de forma significativa para a resolucdo de grande parte
dos problemas relacionados ao escopo, cronograma e qualidade.

Por fim, a autora ressalta a importancia de ter um mapeamento deste processo, devido a
falta de publicagdes sobre o tema, mas que causa impactos significativos na etapa de

implementagao.
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5.1 IDENTIFICACAO DE MELHORIAS A SEREM IMPLEMENTADAS

A andlise critica do projeto, com base nas areas de conhecimento do PMBOK, permitiu
que a autora identificasse diversas oportunidades de melhoria que podem tornar os processos
mais eficientes, transparentes e alinhados com as expectativas dos envolvidos. Abaixo, sdo
apresentadas as principais consideragdes, com foco na aplicabilidade pratica e na prevengdo de
falhas recorrentes.

No que diz respeito ao Gerenciamento da Integracio, destaca-se a importancia de
alinhar, desde o inicio do projeto, as expectativas de custo tanto da obra quanto do
desenvolvimento do produto com o contratante, registrando essas informa¢des na TAP. Além
disso, recomenda-se a defini¢do, no Plano de Gerenciamento do Projeto (PGP), de percentuais
de custo por disciplina para ciéncia dos projetistas. O controle integrado de mudangas deve ser
inserido nos relatérios semanais e discutido com o contratante, tendo como diretriz a altera¢ao
de premissas (informagdes que compdem o briefing). A sistematizagdo das licdes aprendidas,
registradas em marcos como relatorios semanais e mensais, também se mostra essencial para
promover a melhoria continua.

No Gerenciamento do Escopo, observa-se a oportunidade de a gerenciadora construir
uma base de dados com perguntas e defini¢des recorrentes, otimizando a alimentagdo de
informagdes em projetos futuros. Essa base permitiria ainda avaliar a completude dos escopos
por meio de um mapeamento comparativo. Em relacdo a EAP, recomenda-se a criacdo de um
checklist com os materiais a serem entregues pelos projetistas, pois tais itens estdo diretamente
vinculados a liberagdo de medigdes. Além disso, € necessario especificar melhor o nivel de
detalhamento esperado em cada etapa, evitando ambiguidade na interpretagdo de solicitacdes
técnicas.

No Gerenciamento do Cronograma, uma das principais sugestdes ¢ a criacdo de uma
base de dados contendo os prazos reais utilizados pelos projetistas, categorizados por tipologia
de empreendimento e metragem quadrada. Essa iniciativa permitiria maior precisdo na
elaboracdo de cronogramas futuros e mais seguran¢a na negociacdo de prazos com o
contratante. Também se destaca a necessidade de substituir planilhas manuais por ferramentas
como 0 MS Project, que possibilitam o encadeamento automatico de atividades predecessoras
e sucessoras, mitigando riscos de falhas humanas e melhorando a previsibilidade de marcos
importantes do projeto.

No que tange ao Gerenciamento dos Custos, refor¢a-se a importancia de formalizar os
custos acordados com o contratante, tanto para projeto quanto para execu¢do da obra.
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Recomenda-se também a criagdo de uma base de dados com os custos orcados por metro
quadrado, com o devido registro da metragem considerada pelo projetista. Além disso, a
realizagdo de reavaliagdes periddicas desses custos ¢ fundamental para garantir a aderéncia do
projeto ao orcamento estabelecido.

Em relacdo ao Gerenciamento da Qualidade, recomenda-se a elaboracao de listas de
verificagdo por etapa e disciplina, contendo critérios de aceitagdo dos entregaveis. Esses
checklists devem ser atualizados com li¢cdes aprendidas de projetos anteriores. Problemas de
compatibilidade devem ser registrados em plataformas colaborativas como BIM Collab ou
Dalux, promovendo centralizagdo, transparéncia e rastreabilidade nas corregdes.

No Gerenciamento de Recursos, propde-se o mapeamento detalhado das atividades
realizadas por cada membro da equipe, organizadas por cargo. Essa estrutura¢do permitira um
plano de alocagdo mais eficiente em novos empreendimentos e facilitard a integracdo de novos
colaboradores, reduzindo a dependéncia direta do gestor e aumentando a autonomia
operacional.

Para o Gerenciamento das Comunicacdes, sugere-se a utilizacdo de ferramentas
baseadas em Inteligéncia Artificial para automatizar tarefas repetitivas, como o envio de prazos
€ materiais a serem entregues. Essa automacao contribuiria para a redug¢ao do tempo despendido
com tarefas administrativas e aumentaria a produtividade da equipe.

No Gerenciamento dos Riscos, destaca-se como proposta inovadora a incorporagao do
conceito de antifragilidade, conforme proposto por Taleb (2012). Diferente da simples
robustez, a antifragilidade permite que o sistema se beneficie de imprevistos e variagdes. Para
isso, recomenda-se estimular o aprendizado continuo, descentralizar decisdes, valorizar a
adaptabilidade e fomentar a colaboragdo entre os membros da equipe, transformando incertezas
em oportunidades de inovagao.

Em relacdo ao Gerenciamento das Aquisi¢des, recomenda-se a implementacdo de
funcionalidades especificas no sistema gerenciador que permitam consolidar o historico das
avaliacdes mensais dos projetistas. Além disso, ¢ essencial registrar os valores orgados e a
metragem considerada em cada empreendimento, formando uma biblioteca de propostas que
dé suporte a futuras decisdes e contratacdes mais qualificadas.

Por fim, no Gerenciamento das Partes Interessadas, ¢ fundamental mapear o poder e
o impacto de cada stakeholder no projeto. Essa andlise permite estabelecer estratégias eficazes

de engajamento, direcionando os esfor¢os de comunicagdo e participagdo aqueles que exercem
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maior influéncia sobre os resultados, promovendo alinhamento de expectativas e aumentando

as chances de sucesso do projeto.

Dessa forma, as consideragdes aqui apresentadas demonstram que, com ajustes

estratégicos na gestdo e na documentacdo dos processos, ¢ possivel aprimorar

significativamente a conducdo dos projetos. A adocdo dessas melhorias visa ndo apenas a

eficiéncia operacional, mas também a constru¢ao de um acervo de conhecimento que contribua

para a maturidade da organizagdo e a exceléncia na entrega dos empreendimentos.

52

b)

SUGESTOES PARA PROXIMOS TRABALHOS

Para trabalhos futuros, recomenda-se:

Aprofundar a investigacdo sobre ferramentas digitais de apoio a gestdo de projetos,
especialmente aquelas voltadas para a integracdo de informagdes em tempo real, como
plataformas BIM e sistemas colaborativos de controle de qualidade e custo;

Realizar pesquisas que explorem a eficacia da implementagdo de bases de dados de
licdes aprendidas e historicos de orgamentos em empresas de gerenciamento que podem
contribuir para a consolidacdo de boas praticas e para a evolucdo da maturidade em
gestao de projetos no setor de desenvolvimento de produto;

Realizar um aprofundamento da analise de riscos por area de conhecimento, na fase de
desenvolvimento de produto;

Realizar um estudo mais apurado da EAP especifica das disciplinas contratadas para
desenvolvimento do produto;

Aplicar a avaliagdo em outras gerenciadoras, visando verificar a aderéncia das empresas
do Setor.

Realizar um estudo mais aprofundado, propondo um guia para elaborar, controlar e

implementar projetos, na fase de desenvolvimento de produto.
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