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A mé gestao na construcdo civil ocasiona em baixa produtividade de méo
de obra e alto indice de desperdicio de materiais, de forma a piorar os
resultados econdmicos da obra, fato que tomou grande relevancia nos
ultimos anos. Esta pesquisa teve como objetivo realizar um estudo a
respeito de ferramentas e processos ligados as préticas de planejamento e
controle de obras civis utilizados no mercado privado: Cronograma
executivo; Processos de terceirizacdo; Acompanhamento fisico-financeiro.
Apresentam-se técnicas, metodologias e ferramentas ligadas ao
planejamento e controle das obras utilizadas por uma Construtora e
Incorporadora do Programa Minha Casa Minha Vida, com os objetivos de
prever 0s riscos e diminuir as incertezas, de maneira a melhorar os
processos e reduzir falhas. A aplicagéo das técnicas citadas acima foi um
fator de grande importancia para o sucesso do empreendimento, ilustrado
pela execucdo da obra dentro do prazo e orgamento previstos.

Abstract

Poor management in civil construction causes low labor productivity and a
high rate of material waste, in order to worsen the economic results of the
work, a fact that has taken on great importance in recent years. This
research aimed to carry out a study about tools and processes related to
planning and control practices of civil works used in the private market:
Executive schedule; Outsourcing processes; Physical-financial monitoring.
Techniques, methodologies and tools related to the planning and control of
works used by a Builder and Developer of the Minha Casa Minha Vida
Program are presented, with the objectives of predicting risks and
reducing uncertainties, in order to improve processes and reduce failures.
The application of the techniques mentioned above was a factor of great
importance for the success of the enterprise, illustrated by the execution of
the work within the established deadline and budget.

1. Introdugéo

Teixeira e Carvalho. [1]
Com o objetivo de atingir resultados mais

A Construcao Civil é considerada como
um setor de importancia estratégica para a
economia brasileira, tendo em vista que gera
impactos diretos e indiretos para o0
desenvolvimento do Produto Interno Bruto
(PIB) nacional, conforme defendido por

eficientes, que possam viabilizar a
manutencdo do negdcio, surgiu a necessidade
de modernizagdo no setor. Esse processo foi
iniciado pelas fabricas, com a revolugdo
industrial no século XVIII, e chegou a
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Construcdo Civil somente no século XX, a
partir do surgimento de pré-fabricados.

As préticas de planejamento e controle
passam a exercer um papel fundamental no
resultado, tendo em vista o grande impacto no
desempenho e resultado da producao.

As etapas da obra devem ser planejadas
considerando diversos fatores, tais como:
premissas, restricoes, atividades
predecessoras e riscos. O pacote de cada etapa
deve conter suas atividades, méo de obra,
duracdo prevista e critérios de aceitacdo dos
servigos. Desta forma, é possivel reduzir os
desvios e facilita a gestdo do
empreendimento.

De acordo com Mattos [2], a deficiéncia
do planejamento pode ocasionar
consequéncias ruins para os responsaveis pela
obra. O descuido em algumas atividades
pode gerar atrasos na entrega do
empreendimento e escalada de custos, de
forma a colocar em risco o resultado
econdmico e prazo previstos.

Entende-se como “planejamento de obra”
a definicdo abaixo:

Planejamento de obra significa a execucdo
de trabalho e preparagdo para qualquer
empreendimento, segundo um roteiro e
métodos determinados, com objetivos e bases
técnicas definidas. O planejamento inclui
muitas atividades e estas devem ser
identificadas, analisadas, coordenadas e
gerenciadas, sendo o resultado de um plano
de acdo, isto é, contém as definicBes
antecipadas das decisGes que deverdo ser
tomadas durante o processo de realizacao da
obra, incluindo organizagdo, direcdo e
controle. [3]

Conforme defendido por Formoso [4],
atos falhos ao planejamento e monitoramento
estdo entre as principais razdes pela baixa
produtividade no setor da Construgéo Civil.

Devido tais complexidades, faz-se
necessario a utilizacdo das ferramentas de
acompanhamento de obras. Estas, por sua
vez, tornam possivel a reducdo dos desvios ao
longo da construcdo e faz com que o0s
resultados realizados sejam 0s mais proximos
possiveis dos resultados previstos.
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O estudo das técnicas de planejamento e
controle de obras é de alta importancia, pois
0s engenheiros tém ocupado cada vez mais
cargos relacionados a gestdo na Construgdo
Civil e em diversos setores. Desta forma, o
conhecimento desses processos e ferramentas
torna-se um facilitador para a obtengdo de
alto  desempenho  fisico-financeiro  da
construcdo de um empreendimento.

A ma gestdo na Construcédo Civil acarreta
baixa produtividade de méo de obra e alto
desperdicio de materiais como principais
problemas. Analisando com maior amplitude,
identificam-se outros fatores influenciados
pelo gerenciamento ineficiente de uma obra:
produto final com baixa qualidade, desgaste
entre construtor e cliente, dilatacdo de prazo e
custo.

2. Objetivos
2.1. Objetivos Gerais

A proposta deste trabalho académico tem
como objetivo realizar um estudo sobre a
aplicacdo de técnicas e metodologias ligadas
ao planejamento e controle de obras civis
atualmente utilizadas.

Objetiva-se também a explicagdo dos
conceitos basicos e aplicagdes dos processos e
ferramentas de gestdo, tais como: elaboragéo
de planejamento de obras, terceirizacdo de
servicos e ferramenta de acompanhamento
fisico-financeiro.

2.2. Objetivos Especificos

e ldentificar os motivos da constante
necessidade de evolugédo tecnoldgica no setor
da Construcéo Civil;

e Definir o0s conceitos bésicos de
planejamento e controle de obras civis;

e Estudos de terceirizacdo de etapas da
obra;

e  Apresentar ferramentas de
acompanhamento fisico-financeiro;

e Analisar a aplicacdo de um modelo de
monitoramento de curva de valor agregado de
uma obra.
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3. Planejamento e Gerenciamento do
escopo de atividades da obra

Planejamento é o processo de tomada de
decisbes interdependentes, visando uma
situacdo futura desejada, ou seja, s&o
decisfes tomadas no presente que resultam
em implicacOes futuras. Em outras palavras,
podemos dizer que o planejamento € um
método para definir qual a melhor sequéncia
das agdes que vao gerar valor. [3]

Segundo o Project Management Institute
(PMI) [5], escopo consiste na definicdo do
trabalno  necessario para que seja
desenvolvida a entrega de um produto ou
servico com especificagdes predeterminadas.

O escopo determina o caminho a ser
percorrido para a realizagdo do projeto e, no
contexto da Construcdo Civil, corresponde ao
conjunto de atividades que caracterizam a
execucdo e finalizacdo da obra.

O gerenciamento do escopo em uma obra
é uma das varidveis mais importantes para a
determinacéo do sucesso do empreendimento,
pois é através dele que outras variaveis sao
definidas, tais como: tempo, custo, pessoas e
aquisicoes. Quando € garantido um escopo
bem definido para uma obra, torna-se muito
mais facil alcancar os objetivos que véo
determinar que o realizado estivesse
compativel com o previsto.

O escopo de um empreendimento
imobiliario pode ser entendido como os
entregaveis necessarios para a execucdo da
obra, por exemplo: estudos preliminares,
terraplanagem, fundacdes, estrutura,
instalagbes, acabamento, cadastro junto as
concessionarias, ‘“Habite-se”, entrega do
condominio para o sindico, entre outros.

E através da construgdo do escopo que as
partes interessadas da obra irdo visualizar as
atividades que serdo desenvolvidas no longo
prazo e, ao conhecer 0s servigos e o nivel de
dificuldade de cada, naturalmente reduzem-se
0S riscos da execucao.

Uma das ferramentas mais utilizadas para
planejamento e gerenciamento de escopo nas
obras é a Estrutura Analitica de Projetos
(EAP), pois proporciona uma visualizagdo
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estruturada do que deve ser entregue.

De acordo o PMI [5], a elaboracdo de
uma EAP consiste na decomposicdo do
escopo em entregaveis e o trabalho em
componentes menores, de maneira e tornar a
obra mais gerenciavel. Desta forma, em um
segundo momento, é possivel atribuir nogoes
iniciais de prazo e custo para o
empreendimento.

A EAP é uma ferramenta grafica para
visualizacdo do escopo de atividades que
serdo executadas para atender os objetivos
preestabelecidos.

Além disso, pode ser compreendida
como a divisdo do escopo em pacotes de
trabalho, facilitando assim o gerenciamento
das tarefas.

Esta ferramenta €& composta por
basicamente trés hierarquias: fases, etapas e
atividades.

e Fases: 1° nivel (substantivos);
e Etapas: 2° nivel (substantivos);
e Atividades: 3° nivel (verbos).

Como é possivel observar no Anexo A,
os elementos que formam a EAP distribuem
cada fase, etapa e atividade que caracterizam
0s pacotes de trabalho do empreendimento, de
forma a torné-los mais gerencidveis a partir
da divisdo e hierarquia adotada.

Os pacotes de trabalho tornam a
visualizacdo do escopo mais facilmente
definido, permitindo uma répida e simples
visualizacdo dos entregaveis que serdo
cobrados e precisardo de validagdo ao longo
da execucdo do empreendimento. Lembra-se
que, em uma EAP é recomendavel subdividir
em até trés hierarquias de pacotes de trabalho,
tendo em vista que conforme se aumenta 0s
niveis perde-se a visualizacdo simples e
objetiva do escopo basico a ser executado.

A EAP acima foi criada pelo autor deste
trabalho durante o planejamento primario da
execucdo de uma obra contendo 400
apartamentos, localizada na  Baixada
Fluminense (RJ).

Uma EAP geralmente vem associada a
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um dicionério, exemplificado no Anexo B.
Este documento contém o detalhamento das
atividades (hierarquia mais baixa).

A EAP representa a subdivisdo do
trabalno em pacotes gerenciaveis, logo,
facilita a atribuicdo de nocdes de prazo e
custo. Os apontamentos devem partir sempre
das hierarquias de menor nivel, pois ao
estimar o tempo e custo para as atividades,
automaticamente tem-se 0 mesmo para as
etapas e fases, logo para a obra como um
todo.

A garantia da execucgédo da obra dentro do
previsto é um desafio para os gestores de
obras, pois envolve diversas variaveis, tais
como: prazo, custo, qualidade, recursos,
partes interessadas, comunicagdo, riscos,
aquisicdes e integracao.

O escopo é uma variavel que requer
atencdo, pois estd ligada diretamente ao
“produto”, isto é a forma como o
empreendimento imobiliario sera entregue aos
clientes e financiadores. Desta forma, um
item ou esforco para mais ou menos,
geralmente ndo é bem visto pela empresa,
tendo em vista o roteiro previsto para a
execucdo e resultados especificos esperados
pela Organizacao.

4. Planejamento e Gerenciamento do
prazo de uma obra

O planejamento dos prazos tem um papel
fundamental no sucesso do empreendimento,
tendo em vista que existe data de entrega do
condominio para financiadores e clientes,
licengas de operacdo e instalagdo que expiram
a validade, entre outros fatores.

A execugdo do projeto de uma obra €
composta por diversos  processos e
entregaveis e, cada processo tem um tempo
para ser realizado e gerar o entregavel no
prazo planejado. A relagéo entre Processos e
Entregaveis pode ser visualizada abaixo:
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Tabela 1 — Relacdo entre Processos X Entregéveis
Processos Principais produtos

Planejar o gerenciamento
do cronograma
Definir as atividades
Sequenciar as atividades
Estimar os recursos das
atividades

Meios para gerir o cronograma

Lista de atividades e marco
Diagrama de rede

Recursos necessarios para as
atividades

Estimar as duragOes das
atividades

Cronograma do projeto
(Diagrama de Barras)
Atualizagdo do cronograma e
medicdo de desempenho

Desenvolver o cronograma

Controlar o cronograma

Fonte: Autores (2020)

Existem diversas ferramentas que
auxiliam no planejamento de obras, com
destaque para o Gréafico de Gantt, que traz
melhorias significativas no desempenho da
obra e sua utilizagdo reduz os riscos.

Trata-se de uma ferramenta para gestdo
do tempo e consiste na utilizagdo de barras
horizontais para representar inicio, fim e
evolucdo das atividades desenvolvidas
durante a execucdo de uma obra, enquanto
gue na vertical sdo listadas as tarefas
relacionadas.

Gréfico 1 — Diagrama de Gantt
Atividade/Tempo [0
Tarefa 01
Tarefa 02
Tarefa 03
Tarefa 04
Tarefa 05

Fonte: Autores (2020)

O Gréfico de Gantt exibe o caminho
critico do projeto, ou seja, apresenta uma
rpida visualizacdo das dependéncias dos
processos, de forma a auxiliar na eliminacao
dos potenciais gargalos que possam impedir a
entrega de alguma das etapas.

A ferramenta apresenta uma comparagdo
entre o trabalho previsto e o trabalho
realizado, de forma a permitir aos gestores
observar possiveis desvios em seus projetos e
dando a possibilidade de correcéo.

A criagdo do Grafico de Gantt requer um
plano de trabalho contendo a descricdo das
atividades. Este, por sua vez, pode ser
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definido atraves da elaboragdo de uma EAP
para subsidiar a o diagrama.

O gerenciamento de obras envolve uma
enorme quantidade de tarefas e entregaveis
gue podem consumir tempo de trabalho e
ocupar parte consideravel da memoria do
profissional de cada area do projeto.

O MS Project pode contribuir para
melhorar a organizagdo das acgles e
aperfeicoar a gestdo do escopo, tempo e
relagdo de avanco do escopo ao longo do
tempo.

O MS Project trata-se de uma ferramenta
de alto padrdo, que o Gestor do
empreendimento  poderd  aplicar  seus
conhecimentos de acordo com as melhores
praticas de gestdo de projetos, como sugerido
pelo PMI. [5]

Tendo em vista a quantidade de
envolvidos em todo o processo, um gestor de
obras tende a gastar mais energia com
atividades de rotina como reunides, gestdo
dos recursos, gestdo dos custos, além da
preocupagao em cumprir os prazos.

O MS Project é um programa
desenvolvida pela Microsoft com o objetivo
de auxiliar no gerenciamento de projetos, com
énfase em prazos. Permite ao usuario designar
tarefas, determinar hierarquias entre as
tarefas, atribuir prazo e recursos as tarefas,
acompanhar o progresso do projeto, gerenciar
orcamentos e analisar fluxos de trabalho. A
gama de funcOes existentes neste software o
fez um dos mais populares no gerenciamento
de projetos em diversos setores.

A utilizagdo do MS Project traz diversos
beneficios em uma obra, tais como:

e Planejamento eficiente: possibilita uma
melhor programacdo do momento que
cada tarefa serd iniciada e concluida,
além de permitir que o gestor de obras
faca uma atribuicdo de atividades mais
equilibrada e com o calendario
compartilhado, facilitando a comunicagao
com a equipe de engenharia;

e Integracdo entre a equipe: possibilita ao
gestor e sua equipe a visualizacdo do

70

painel de recursos com a alocacdo de

cada funcionario responsavel pelas
atividades;
e Linha do tempo: possibilita a

visualizacdo da linha temporal das
tarefas, isto é, apresenta a sequéncia das
atividades a serem desenvolvidas e
também as que ja foram desenvolvidas,
incluindo seus prazos;

e Recursos: possibilita o monitoramento
dos recursos alocados em cada atividade
e, ao confrontar com os prazos, pode-se
extrair conclusbes a respeito de
produtividade;

e Relatorios: possibilita a emissdao de
relatérios gerenciais para andlise, sendo
eles de fluxo de caixa, fluxo de trabalho
em hora-homem, entre outros.

A tela do MS Project é bem intuitiva,
como é possivel visualizar no Anexo C.

5. Terceirizagéo de servigos:
justificativas, analise e solicitacéo

A Incorporadora e Construtora que faz
parte do objeto deste estudo possui processos
de aquisicdo de servicos bem definidos, isto é,
existem critérios de andlise e validacdo que
devem ser seguidos para justificar e dar
prosseguimento a contratacio de um
terceirizado. Os modelos utilizados seréo
apresentados e analisados ao longo da
pesquisa, a partir de um exemplo pratico.

De acordo com Bermaschi [6], a
terceirizacdo pode ser definida como a
transferéncia de tarefas para terceiros e, trata-
se de uma estratégia que se torna ainda mais
comum com o passar do tempo.

A terceirizagdo estd embasada na
possibilidade de se obter algumas vantagens,
sendo elas: redugédo de custos, diminuigdo da
incerteza do que serd gasto, atividade
executada por empresa especializada,
transferéncia da preocupacao com logistica e
mao de obra.

A terceirizacdo se justifica pela
necessidade das Organizacbes em reduzir
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custos, otimizar recursos e operacionalizar de
forma mais enxuta e flexivel.

De acordo com Salerno [7], a andlise
sobre a possibilidade de terceirizacao é feita a
partir de trés vieses:

e Atividade produtiva: definida pelo
encerramento da producdo de certos
insumos e passa-se a obté-los através de
compras com fornecedores;

e Atividades de apoio a producado: definida
pela contratacdo de terceiros para
prestacao de servicos;

e A sublocacdo de mdo de obra: definida
pela terceirizacdo da gestdo da mdao de
obra, porém o vinculo trabalhista
continua sendo da contratante.

O estudo da necessidade de terceirizagdo
na Construtora em que o autor desta pesquisa
atua tem seu inicio na andlise da
complexidade e especificidade do servigo,
isto &, realiza-se um julgamento se a
Construtora possui know-how suficiente para
assumir a execuc¢do de uma determinada parte
da obra e, caso negativo, passa a ser cogitada
a terceirizacao da etapa.

ApoOs esta andlise primaria, deve ser
preenchida uma Solicitacdo de Contratacdo de
Terceirizado (SCT) e cadastrada na
plataforma para que o Departamento de
Suprimentos.

Este formulario contempla escopo, prazo
de execucdo, critérios de medigdo, verbas
orcamentarias disponiveis, memorias de
calculo, entre outros itens, conforme cada aba
da planilha explicada e exemplificada a
sequir:

1. Pedido padréo (Anexo D):

e Especificacio dos servicos: breve
descricdo do servico;
e Quantitativos:  escopo, unidade de

métrica, quantidade a ser executada
prevista em contrato e observacbes de
cada servico;

e Data da assinatura do contrato e prazos
para execucdo (conforme “Cronograma
de execucgédo”;
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e Relacdo de projetos: listagem dos
projetos referentes a execucdo do escopo
do contrato que serdo encaminhados via
e-mail;

e Especificacdo dos materiais;

e Normas Brasileiras (NBR’s) que devem
ser seguidas para a execug¢éo do servico;

e Obrigac6es do fornecedor;
e Fornecedores indicados;

e Condicdo de pagamento: regras e
requisitos para pagamento, critérios de
medicéo e detalhamento do servico.

e Vinculos de planejamento no UAU:
identificacio da verba disponivel
conforme aba “Orgamento”.

2. Cronograma executivo (Anexo E):

Trata-se de uma matriz que relaciona o
escopo previsto ao longo do tempo em que a
obra deseja que ele ocorra, de forma a
facilitar a programacéo do terceirizado antes
de fechar o contrato.

3. Orcamento:

Identificacdo da verba disponivel para
cada insumo de planejamento conforme
previsto no Planejamento e Orgamento
Consolidado da obra. Nesta solicitacdo em
especifico, 0 mddulo or¢camentario ainda néao
havia sido aprovado.

4. Memodria de calculo (Anexo F):

Exposicdo dos levantamentos do projeto
dos quais foram extraidos os quantitativos
para cotacdo do servico empreiteiro.

Apos o preenchimento do formulério, o
mesmo deve ser anexado na plataforma do
Departamento de Suprimentos (SCT).

A solicitacdo deve ser aprovada pelos
Gestores dos setores de obra e suprimentos
para dar inicio ao processo de cotacdo de
terceirizados no mercado. Apos cotacdo de no
minimo trés fornecedores para atendimento
do compliance da empresa, gera-se um mapa
de equalizacdo (MDE) contendo as propostas
comerciais e identificando o vencedor da
concorréncia com base nos critérios: historico
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de obras executadas, valor da proposta,
distancia da obra, entre outros.

O Gestor da obra também deve aprovar a
escolha do terceirizado e, ap0s isso, gera-se
uma minuta contratual para assinatura de
ambas as partes — contratante e contratada — e
assim firmar o acordo legal da contratacéo.

Gréfico 2 — Relacédo entre custo e possibilidade de
influéncia na obra

Grande influéncia  Transicao (de media a baixa
nos custos influéncia)
influéncia

Pequena influéncia

custo da alteragio
Planejamento e Estudo
Concepcan Preliminar

Fonte: Gonzalez [9]

Desenvolvimenta do projeto Construcao

O gréfico acima identifica a necessidade
de investir esfor¢os no inicio da obra, isto é,
na fase de planejamento, pois corresponde ao
periodo em que a influéncia das partes
interessadas do empreendimento é a mais alta
e 0s custos com mudancas sdo 0s mais baixos.

Em contrapartida, o custo de mudancas
proximas ao final da obra € considerado alto e
a influéncia das partes interessadas € menor,
tendo em vista escopo validados via contratos
e outros meios legais.

Em funcdo disso, o0s contratos de
terceirizagdo de servico sdo feitos sob o
modelo de Valor Global a Preco Fixo, de
forma a "congelar" o valor unitario dos
servicos do inicio ao fim do servi¢o. Essa
pratica ilustra um planejamento e forma de
evitar custos extras ao longo da execucdo do
empreendimento.

6. Avanco fisico-financeiro previsto vs

realizado: Analise da curva de valor
agregado de um  empreendimento
imobiliario

O gerenciamento de obras possui
diversos fatores que determinam seu sucesso,
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e um dos indicadores mais utilizados sé&o
orcamentos realizados dentro ou fora do
previsto.

Uma metodologia de monitoramento
dessa variavel é conhecida como Earned
Value Management (EVM), isto &,
Gerenciamento do Valor Agregado, que
consiste  em comparacfes mensais ou
acumuladas entre o direito de gasto gerado
pela producdo em um determinado periodo e
0 previsto para 0 mesmo intervalo.

Autores como Narbaev e De Marco [10]
discursam a respeito da utilizagdo do valor
agregado do EVM para monitoramento dos
resultados de um empreendimento e, baseia-
se em uma comparacdo da situacdo atual
realizada com a situagdo inicialmente
planejada, verificando os desvios de custo e
prazo, de forma a possibilitar a
implementacao de acOes corretivas.

O autor deste artigo aplica as teorias de
Gerenciamento do Valor Agregado nas obras
da Construtora e Incorporadora onde atua,
ferramenta denominada internamente como
Avanco Fisico.

O Avanco Fisico consiste em uma
planilha com dados orgamentérios e projecoes
fisico-financeiras da obra, utilizada pelos
gestores para monitoramento dos resultados
mensais e acumulados realizados comparados
aos previstos. A planilha é alimentada com
base nas memdrias de célculo enviadas pela
obra ao Departamento de Controle e
Planejamento (DEPCP), a analise da mesma é
realizada em conjunto, de forma a
compreender os gargalos do empreendimento
e tracar estratégias para reducdo das perdas e
maximizagéao dos lucros.

A planilha de Avanco Fisico € composta
por diversas abas, sendo as mais importantes:
Fisico Previsto (P0) e Fisico Realizado.

6.1. “Fisico previsto (P0)”

A aba do Fisico Previsto € uma tabela
que contém os dados orgamentérios da obra e
pode ser considerado como a base da
metodologia de acompanhamento fisico-
financeiro da empresa objeto desta analise.
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O termo “P0” faz referéncia ao
planejamento inicial, isto &, caso haja
alteracbes por parte do Departamento de
Planejamento e Or¢camento (DEPPO), soma-
se uma unidade ao zero, sendo: P01, P02, etc.

O orcamento do empreendimento ¢é
simplificado nesta aba, pois 0
acompanhamento fisico tem no orgamento
suas premissas e, utiliza seus dados para
realizacéo de projecGes e comparativos.

O “Fisico Previsto (P0)” pode ser
considerado como os resultados fisicos
esperados em relagdo aos desembolsos
previstos para aquele estagio de avanco da
obra, gerando assim um termo chamado
“Direito de gasto”. Este planejamento embasa
a expectativa da Diretoria da Organizagéo e,
0S gestores das obras precisam manter os
custos previstos em orgamento.

6.2. “Fisico realizado”

A aba “Fisico realizado” é alimentada
mensalmente pela engenharia da obra em
conjunto com o DEPCP. Esta planilha
formaliza o avancgo de cada atividade orcada,
em percentual, sempre considerando uma
divisdo entre o quantitativo executado e
quantitativo total para cada servico.

Os avancos fisicos devem conter
memorias de calculo, sempre indicando 0s
trechos, blocos ou pavimentos executados.
Devem-se considerar servigos que estdo Unica
e exclusivamente concluidos, sem pendéncias.

Os dados de entrada na planilha
respeitam o pressuposto acima sobre a relacao
entre quantitativos executado e total.
Podemos evidenciar uma memoria de céalculo
de um servico executado com MOD no
Anexo G.

O acompanhamento fisico-financeiro
consiste em um comparativo entre 0 avanco
fisico previsto, conforme aba “Fisico previsto
(P0)”, e 0 avanco fisico realizado, conforme a
aba “Fisico realizado”, formalizado pelas
memorias de célculo.

Este comparativo serve para identificacao
e compreensdo dos desvios ocorridos no
orcamento realizado, ou seja, o quanto foi
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gasto a mais ou a menos para agregar um
determinado valor ao empreendimento
imobiliario, cujo custo previsto estava
predeterminado pela Organizacéo.

Este comparativo é feito por meio
numérico, isto é, demonstrando o percentual
agregado sobre o orgamento total do
empreendimento que foi realizado em um
determinado més.

A linha superior da aba “Fisico realizado:
percentual avancado”, conforme Anexo H,
contendo 0s percentuais representa 0 quanto
foi realizado do orgamento dentro do més.

Tendo em vista que 0 or¢camento total do
empreendimento de 400 unidades esta
avaliado em R$24.548.417,80 e em janeiro
houve um avanco realizado de 2,96%, pode-
se inferir que houve um valor agregado ao
empreendimento de R$726.633,16, isto é, foi
gerado um direito de gasto para 0 més em
analise nesta ordem de grandeza, incluindo
gastos com folha salarial, compra de
materiais, pagamento de servicos, entre outros
custos relacionados a obra.

O gerenciamento da curva de valor
agregado  consiste em um  grafico
comparativo, como pode ser observado no
Anexo |, entre 0s percentuais previstos de
avanco fisico e os percentuais realizados de
avanco fisico.

Desta forma, pode-se identificar e avaliar
os desvios e elaborar cenarios projetados, de
forma a obter tendéncias de ganhos ou perdas,
facilitando a gestdo e tomada de decisdo por
parte dos gestores do empreendimento.

7. Consideracdes finais

Este presente trabalho visou mostrar a
necessidade de planejar e controlar obras civis
com o objetivo de atingir resultados fisico-
financeiros de grande impacto. Durante a
pesquisa sdo listadas ferramentas e
metodologias praticadas no mercado da
Construcgéo Civil.

Os conceitos de gerenciamento de
escopo, tempo e orcamento foram definidos e
exemplificados, assim como a forma que
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essas areas de um projeto interagem entre si,
de acordo com o PMI. [5]

Desta forma, pode-se inferir que uma
obra possui grande complexidade e ¢é
necessaria a realizacdo de  estudos
aprofundados para definicdo dos planos de
acao, logo, contribui para o sucesso do
empreendimento.

No contexto em que os resultados
visando o lucro sdo fundamentais, a boa
gestdo de contratos e custos sd@o elementos
primordiais para o alcance de resultados
satisfatorios, isto €, dentro do previsto.

Por fim, nota-se que atualmente é
imprescindivel para gerenciar um
empreendimento imobiliario ter estratégias de
planejamento e controle muito bem definidas,
antes do inicio da execucdo da obra, de forma
a reduzir as falhas e maximizar os resultados
econdmicos.

8. Referéncias bibliograficas

[1] TEIXEIRA, L., CARVALHO, F. A
Construcdo Civil como Instrumento do
Desenvolvimento da Economia
Brasileira. Curitiba. Revista Paranaense
de Desenvolvimento, 2005.

[2] MATTQOS, A. Planejamento e Controle
de Obras. Séo Paulo: PINI, 2011.

74

[3] XAVIER, I. Orgcamento, Planejamento e
Custos de Obras. Sao Paulo: FUPAM,
2008.

[4] FORMOSO, C. T. Planejamento e
Controle da Producdo em Empresas de

Construcdo. Porto Alegre: UFRGS,
2001.
[5] PMI Project Management Institute.

Project Management Body of Knowledge.
Guia PMBOK. (2017).

[6] Bergamaschi, S. Modelos de Gestdo da
Terceirizacdo de  Tecnologia da
Informag&o: um estudo exploratorio. S&o
Paulo: USP, 2004.

[7] SALERNO, M. Trajectory of Autolatina.
Brazil.  Paris:  First  International
Encyclopedia of Business Review, 1995.

[8] ARAUJO, N.; MEIRA, G. O papel do
planejamento, interligado a um controle
gerencial, nas pequenas empresas de
construcao civil. Porto Alegre: UFRGS,
1997.

[9] GONZALEZ, M. Nogdes de orgamento e
planejamento de obras. S&o Leopoldo:
Unisinos, 2008.

[LOINARBAEV, T.; DE MARCO, A. An
earned schedule-based regression model
to improve cost estimate at completion.
Italia: International Journal of Project
Management, 2013.

Revista Boletim do Gerenciamento n2 36 (2023)



75

9. Anexos e apéndices

Anexo A

Figura 1 — EAP priméria de um empreendimento imobiliario

‘ Viva Vida Belford Roxo ‘
L Estrutura e "
Servigos iniciais Infraestrutura " Instalagdes Acabamento
fundagdes
Instalagéo de esquadrias
Criar a EAP Elaborar
cronograma meio-fio

de materiais | Selar | |Emassar| |Texturar| |Pintar\

Fonte: Autores (2018)

Anexo B

Tabela 2 — Visao de um dicionario EAP

Diciondrio da EAP - Form

Produto de Est. Nivel
EAP# Tarefa Descricdo da tarefa . Proprietario de esforco
1 Flanejamento | Todas as atividades de gestio e
gerenciamento de tarefas
1.1 Planejar & Tarefa de Gerente do NA
supervisionar Roll-up projeto
1.1.1 | Cnar o plano Desenvolvimento de EAP, o trabalho EAP, Gerente do 40 hrs
de 1dentificaciio do pacote, a ) Disiondrio da projeto
formulagio de programacio, projecio ZAD

pessoal e estimativa de recursos, d
Seguido pelo desenvolvimento de um Plano de

plane de projeto detalhe que lista todos | projeto.
os recursos-chave, tarefas, marcos,

dependéncias e duragio.
1.1.2 | Cnaro Desenvolvimento e documentacdo do ITPR Gerente do 40 hrs
Or¢amento orgamento do projeto com base no projeto
plano e os recursos
1.1.3 | Preparar o Desenvolvimento do processo de Ordens de CFO 40 hrs
Desembolso /| desembolso para o projeto, incluindo as | Compra,
Reconciliagiio | formas de aceitagdo / aprovagdo. Formulario de
Aceitacdo do
Produto
1.1.4 | Coordenar as | Atividades de planejamento, inclundo | Atas de Gerente do 8 hrs
atividades reunides semanais Reunido projeto /semana

Fonte: Alves & Martins (2014)
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Anexo C

Figura 2 — Exemplo geral de projeto no MS Project

|w|=m-

W=

TASK RESOURCE REPORT PROJECT

VIEW

GANTT CHARTTOOLS
DEVELOPER

FORMAT

WELLMONT.mpp - Project Standard

/HTT e % cut Calibi [n WE MM W \konTack WP a0 e T 3 gt
cG:aTv & :::Mam Tu O-A- %F e ooch D Respectlinks r;:i‘r:ul:); scnhmh Tnspect Move Mode | Tosk Summary Milestone | lnformation g::‘:immw?
View Clipboard Font Schedule Insert Properties
Task Apri June July August
Mode ~ Task Name Duration ~ Start ~ Finsh ~ | |327 43 & | 515 | 5722 65 | 612 626 13 7531 | 87 84
1 Notice to Proceed 0days |#/1/2006  a/1/2016 (b Notic H H H
2 Project Start 0days 4/5/2016  4/5/2016
3 Project Complete 0days 7/18/2016 7/18/2016
4 4 Mobilization 10 days a/6/2016  a/21/2016
5 Mobilize 10days  4/6/2016 4/21/2016 :
6 4 Construction 34 days af25/2016 6/21/2016 : fuction -1
7 + Below Grade 13days  4/25/2016 5/16/2016 =1 "Below Grad N
8 =} Grade Site 8 days 4/25/2016  5/5/2016 ~Grade Site 4
9 | WG Set Foundations 9 days 4/25/2016 5/9/2016 s Set Foundations
10 ey - Install Conduit 3 days 5/9/2016  5/11/2016 |+ Install Conduit |
=N Dig Cable Trench 4days 5/10/2016 5/16/2016 H *1 “: Dig Cable Tfench ;
- 4 Above Grade 23 days 5/12/2016 6/21/2016 - 1 —1 Abovd Grade :
By - Erect Steel Structures &days 5/12/2016 5/25/2016 Eredtt Steel Strl.ldun%l i ‘ H ‘
14 Wy - Install Equipment 6days 5/17/2016 5/25/2016 . Il Equipment H
15 ey - install Grounding 2days 5/26/2016 5/30/2016 Insta 1
16 |56y - install Bus and Jumpers B days 5/26/2016 6/8/2016
5 u By - Lay Control Cable 12 days 6/1/2016  6/21/2016
& i - 4 Fence 7 days 5/9/2016  5/18/2016 5
E 19 =M Install Fence 7 days 5/9/2016  5/18/2016 B
g 20 - 4 Site Restoration 26 days 5/17/2016 6/29/2016
a = Remove Equipment 5days 6/22/2016 6/29/2016
2 =0 Lay Stoning 2days 5/17/2016 5/18/2016
] = Lay Roadway 4days 5/17/2016 5/23/2016
24 - 4 Project Closeout 10 days 6/30/2016 7/18/2016
i} (=N Substaintial Completion 10 days 6/30/2016 7/18/2016 ic

Fonte: www.rafaelbuzon.com/site/o-grafico-de-gantt/
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Anexo D

Figura 3 — Formulario SCT, aba “Pedido Padréo”

FORMULARIO FORO1- ISG 04.02
Revisdo 17| 07/02/2017
SOLICITACAO PARA CONTRATACAO DE SERVICOS DE TERCEIRIZADOS P
Pagina 1de 1
Empreend.: [ cod.obra:  [azoc Data Pedido: |
1- EspecificagSo dos servigos
E
Exerugio de estams em helice mntinua
2-
Descrigio Unidade Quantidade Observagses Linhas a Vincular
Fundagdo profunda [estac em heélice wmntinua)
Mobili za o de equipamenta pars execugi o de estams em helioe continua unid. 1,00} Retroescadeina 1
Des mobilizagio de equipa mento pam exec o de estams em hélioe ontinoa unid. 1,00} Retroescadeira 1
Exerugio de estac hélice wmontinua @ 40 cm m 7.175,00 | 560 s ta cas de 40am 1
Exeri ci fe e st helite tontinua @ 50 cm m 143000 | 80 estacas de S0am i
Bombeamenta de won et m? 141500} Bembeaments de concreto para 2
estaca helice.
2.1 - Cronograma de execusSo
vide anesa
3 - Data de Assinatura do Contrato Data 14/12/2019
3.1- Prazos para execugSo
Inicio dos sendgos:  02/01/2019
Términodos serigos:  20/06/2019
4- RelagSo de projetos a serem encaminhados aos prestadores de servigos
450-UN-FUN-EX-FOO1-LOE-GER-GR-ROD 7
450-UN-FUN-EX-FOO2-LOE-GER-GR-ROO
450-02-ARQ-PL-FOO1-PLA-IMP-UN-RO9
5 - Especificagdo d iais a serem apli nos servigos
N/A :
&- NBRs
MBR G118-14 h
NBR 6484-01
NBR 5738-03
NBR 57309-07
NBR NMGT-98
NBR 6122-10
NBR 13208407
NBR 7681-13
NBR 1168209
NBR 5629-06
7 - Obrigages do fomecedor
:

A CONTRATADA deverd seguirtodos os projetos | idos parm o da funda gio e contengdo.
A CONTRATADA devers fornece ros equipamentos espedficdos em projeto, obse vando a @ paddade de perfuracio dos equipamentos. Equipamento de hélice mntinua
s pedficado em projeto deve ter cpaddade de torque efelive maior ouigual a 180 kN.m e armngque maiorou igual a 80kN.

A CONTRATADA 56 poderd mobilizar o equipamento apés envio do manual do equi prova ndo as de torque efetivo e armngue, conforme item anter or|
es pedficado em projeto.

A CONTRATADA devers forneceros relatérios de perfuragio com as profundidad cavadas para a geréncia da obr e consultor de solos. Todas as diferengas na escvacio
que, por ventura m, deverdo serinf dos de imediato a wntratante.

A CONTRATADA serd obrigada a cumprir todas as nomas vigentes na 30 das fundagies e Ges e devera fornecer ART de exe cugdo tanto da fundagio quanto da
conte ngio. A ART deverd ser emitida antes do inicio dos senigos.

Todas as movimentsgBes dos equipamentos dentre do cnteiro deverd serfeits dnics e esclosivements pela contratads = 3 integridade dos equipamentos s e tambéam de

responsabilidade da contratada.
Serd de responsabilidade da contratada, ofornecimento de m3o de obra necessdra para a remogdo de solo do trado da hélice continua, no momento das perfuragBes.
Toda Fo dos equip e abastecimento dos mesmos ser por conta da wontratada, assim omo todo sto com m3o de obra, EPI, alojamento e alimenta ¢o de

seus fundonarios.
Em ciso de ndo funcionamento de algum equipamento, o qual precise sersubstituido, todo o custo para uma novs mobilizagdo/desmobilizaglo ser por conta da
contratada.

A CONTRATADA fics
ela fica sujeitaa arcar com os custos de cancela mento do concreto brados pela coneteira.

O abastedmento do equipamento serd por conta da CONTRATADA e o transporte deverd serem @minh3o especifico do ipo melosa.

am cumpridas porconta de n3o fundona ments dos equipamentos |

< de pars S0 das estac

iente que toda

8 - Fomecedores indicados [nome, telefone & e-mail)

9 CondigSo de pagamento

» As medigies dos
» As medighes deve do serapresentadas ao departa mento de engenharia no dia 20 de cada mé
» Mo dia 21 0 Departa mento Pe 2 de Docwmentos constando a regula idade ou ndo da documentagio mensal [@mpo 3 da GRD):

e rvigos exe cutados serdo realizadas mensalmente;

soal emiticd uma Guia de Reme

» Aempresa wntratada deverd estar coma GRD em situa o regular pam elabor o do boletim de medigio que serd aprovada pela engenharia da obr;
» Nos dias 26a 300 boletim de mediglo passard por aprovagio da gerenda da obra

o da nota fiscs | no 17 dia util do m

= Para a medigio aprovada serd liberadas em seguinte;

= As Notas Fiscais deverSo serentregues com copia do Boletim de Medigio e GRD anesos na pépria obra.
3o da Nota Fis

» Opagamento ser efetuado 30 dias a pas emi @

» As medighes serfo realizadas mnforme avango fisico dos senigos:
@ Concluida & aprovada & medigio, deverd serentregue & CONTRATANTE, até o quinto dia util do més subseqiente, Nota Fiscal referente ao total medido, devendo serdestacdo

& descontados os 5% [cinco por cento) destinados & mudo contrmtual, que serfo restitnidos ematé 12 meses.

9.1 - Critério de medigio

s eventos de medigio serdo feitos de acmmo 35 peduraghe

feitas, mediante apresentacio de seus respedivos relatérios, em tempo, para valida gio do consultor de

ssim que finalizadas as primeirs estacs, comp do-se assim a completa mobilizagio

5. As mobilizag
desmobilizaghe s, s 6 serfo medidas desde que todos os equipamentos da contratada tiverem sido retirados por completos do canteiro de obra.

fundagBes & contengd. s dos equipamentos 56 serSo medidas,

dos equipamentos. 1

Para a primeira medigio, sem newssirio que a ART de execugdo da obra tenha sido emitida e entregue & contratante.

9.2 - Detalhamento do servigo

Execugio de estacs em hélice continua da fundagio profunda dos blocos.

10 - Vinculo de Planejamento no UAU:

NE Linha D escrigs j Codigo UAL Valor Disponivel

1 i0601- Fundagdo Profunda - Escava o plmoas? RS -

2 06.03 - Fundagio Profunda - Concre to plmo9gg RS =

Fonte: Autores (2018)
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Anexo E

Tabela 3 — Formulario SCT, aba “Cronograma executivo”

Cronograma exe

/19

jun

mai/19

fev/19 | mar/19 | abr/19

jan/19

Servigo
Fundacgdo profunda (Estacas em hélice continua)

Medigoes f

inais

Fonte: Autores (2018)

Anexo F

de célculo”

oOria

io SCT, aba “Memé

ario

7

Tabela 4 — Formul

00°9TYT :(%0Z 2p 1(/0S) Opeaqioq 435 e [B10} SWN|OA 5658 S042W WA |e10] |
ozvT W05 SEeI53 9p WaBena
SLTL WO0p SeIeYS? 9p WIBe NI
ov9] [seoeisaap [eroL
89'8LC 0ZvT 020 [EL 08| W50 S€98153 5P SPEPAUEND
00Y-49-¥39-301-2004-X3-NN4-NN-0S¥ -0 © ZT 3 80 € T0 S020|8y 81'T06 SLIL €10 wo 0y ¢ owm_ WIQp SBIE}S3 ap apepUEND
004-49-439-307-T004-X3-NN4-NN-0S¥ :TT 2 0T ‘60 50908, (cW) awnjon (w) apepipunjoid (W) eory onaweig OnNnsIY
9T i 0S 9T v 0S 61 v 0S 6T v 0S 0z v 0S
ST 6 2 T 6 [42 LT 6 2 91 6 [42 6T 6 2
1 6 (2 €T 6 [42 9T 6 [ T 6 [42 8T 6 [
€1 0T (12 0T 0T [42 1 0T [ 8 [ [42 T 0T [Z
@ Sede}ss ap SEoRTEaRp [ @ SeJe1ss ap ) SEoETsaSp [ @ SeJe1ss op )
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Fonte: Autores (2018)
Anexo G

Figura 4 — Memoria de célculo para servico avancado

79

Execugao R .
A Executar| Concluido (%)
Descrigdo Total jul/19 | ago/19 | set/19 | out/19 | nov/19 |Total Executado
Tubo 150mm Vinilfort 325,32 51,99 70,36 167,34 27,99 317,68 7,64 98%
PV's (110cm) 11 2 3 5 1 11 100%

1

Item

g Servigg

Anexo H

Descrigdo

Tabela 5 — Avanco fisico, aba “Fisico realizado

Percentual avangado

Custo Total

B %wme

: percentual avangado
5,33%

3,53%

Més 11

Fonte: Autores (2018)

1 1 ltem |IMPLANTACAO DA OBRA RS 1.178.473,74

12 ltem |INFRAESTRUTURA RS 5.371.911,03

2 10201 ltem _|INFRAESTRUTURA DA QUADRA RS 1.738.797,65

3 102.01.01 ltem  |LIMPEZA E DESMATAMENTO (ITEM02- PLANILHA G RS -

3 102.01.02 ltem _ |TERRAPLENAGEM (ITEM 02 - PLANILHA CAIXA ECON| RS 128.000,00

4 102.01.02.01 TERO4 | Acompanhamento Topografico RS 128.000,00 | 6,77%| _23,64% U050 30,80% A5 38,14%
3 102.01.03 ltem  |PAVIMENTACAO (ITEM 6 - PLANILHA DA CAIXA ECOIf RS -

3 102.01.04 ltem  |PASSEIO / MEIO-FIO / SARJETA (ITEM 6 - PLANILHA | RS 44.140,33

3 102.01.05 ltem _ |DRENAGEM RS 185.384,46

4 102.01.05.01 ltem _ |TUBOS E CONEXOES RS 56.968,84

5 102.01.05.01.01 HID921 _|Fornecimento e Assentamento de Tubulagio de PV| RS 15.451,39 80,00% 97,50%
5 102.01.05.01.02 HID854 _|Fornecimento e Assentamento de Tubulagio de PV| RS 18.090,50 80,00% 97,50%
5 102.01.05.01.03 HID8S5 _|Fornecimento e Assentamento de Tubulagio de PV} RS 4.045,24 0% 65,00% 0 80,00% 97,50%
5 102.01.05.01.04 HID857 |Fornecimento e Assentamento de Tubulagdo de PV} R$ 12.768,94 80,00% 97,50%
5 102.01.05.01.05 HID628 |Fornecimento e Assentamento de Conexdes de PV¢ RS 6.612,77 80,00% 97,50%
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Anexo |

Grafico 3 — Avanco fisico, aba “Gréfico: Previsto X Realizado”
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	Planejamento de obra significa a execução de trabalho e preparação para qualquer empreendimento, segundo um roteiro e métodos determinados, com objetivos e bases técnicas definidas. O planejamento inclui muitas atividades e estas devem ser identificad...
	A proposta deste trabalho acadêmico tem como objetivo realizar um estudo sobre a aplicação de técnicas e metodologias ligadas ao planejamento e controle de obras civis atualmente utilizadas.
	Objetiva-se também a explicação dos conceitos básicos e aplicações dos processos e ferramentas de gestão, tais como: elaboração de planejamento de obras, terceirização de serviços e ferramenta de acompanhamento físico-financeiro.
	9. Anexos e apêndices

