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A má gestão na construção civil ocasiona em baixa produtividade de mão 
de obra e alto índice de desperdício de materiais, de forma a piorar os 
resultados econômicos da obra, fato que tomou grande relevância nos 
últimos anos. Esta pesquisa teve como objetivo realizar um estudo a 
respeito de ferramentas e processos ligados às práticas de planejamento e 
controle de obras civis utilizados no mercado privado: Cronograma 
executivo; Processos de terceirização; Acompanhamento físico-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 os riscos e diminuir as incertezas, de maneira a melhorar os 
processos e reduzir falhas. A aplicação das técnicas citadas acima foi um 
fator de grande importância para o sucesso do empreendimento, ilustrado 
pela execução da obra dentro do prazo e orçamento 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. Introdução 
A Construção Civil é considerada como 

um setor de importância estratégica para a 
economia brasileira, tendo em vista que gera 
impactos diretos e indiretos para o 
desenvolvimento do Produto Interno Bruto 
(PIB) nacional, conforme defendido por 
Teixeira e Carvalho. [1] 

Com o objetivo de atingir resultados mais 
eficientes, que possam viabilizar a 
manutenção do negócio, surgiu a necessidade 
de modernização no setor. Esse processo foi 
iniciado pelas fábricas, com a revolução 
industrial no século XVIII, e chegou à 
Construção Civil somente no século XX, a 
partir do surgimento de pré-fabricados. 
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As práticas de planejamento e controle 
passam a exercer um papel fundamental no 
resultado, tendo em vista o grande impacto no 
desempenho e resultado da produção. 

As etapas da obra devem ser planejadas 
considerando diversos fatores, tais como: 
premissas, restrições, atividades 
predecessoras e riscos. O pacote de cada etapa 
deve conter suas atividades, mão de obra, 
duração prevista e critérios de aceitação dos 
serviços. Desta forma, é possível reduzir os 
desvios e facilita a gestão do 
empreendimento. 

De acordo com Mattos [2], a deficiência 
do planejamento pode ocasionar 
consequências ruins para os responsáveis 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 
econômico e prazo previstos. 

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

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 
identificadas, analisadas, coordenadas e 
gerenciadas, sendo o resultado de um plano 
de ação, isto é, contém as definições 
antecipadas das decisões que deverão ser 
tomadas durante o processo de realização da 
obra, incluindo organização, direção e 
controle. [3] 

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

Devido tais complexidades, faz-se 
necessário a utilização das ferramentas de 
acompanhamento de obras. Estas, por sua 
vez, tornam possível a redução dos desvios ao 
longo da construção e faz com que os 
resultados realizados sejam os mais próximos 
possíveis dos resultados previstos. 

O estudo das técnicas de planejamento e 
controle de obras é de alta importância, pois 

os engenheiros têm ocupado cada vez mais 
cargos relacionados à gestão na Construção 
Civil e em diversos setores. Desta forma, o 
conhecimento desses processos e ferramentas 
torna-se um facilitador para a obtenção de 
alto desempenho físico-financeiro da 
construção de um empreendimento. 

A má gestão na Construção Civil acarreta 
baixa produtividade de mão de obra e alto 
desperdício 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, dilatação de prazo e 
custo. 

 
2. Objetivos 
2.1. Objetivos Gerais 
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. 

2.2. Objetivos Específicos 

• Identificar os motivos da constante 
necessidade de evolução tecnológica no setor 
da Construção Civil; 

• Definir os conceitos básicos de 
planejamento e controle de obras civis; 

• Estudos de terceirização de etapas da 
obra; 

• Apresentar ferramentas de 
acompanhamento físico-financeiro; 

• Analisar a aplicação 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 
decisões interdependentes, visando uma 
situação futura desejada, ou seja, são 
decisões tomadas no presente que resultam 
em implicações futuras. Em outras palavras, 
podemos dizer que o planejamento é um 
método para definir qual a melhor sequência 
das ações que vão gerar valor. [3] 

Segundo o Project Management Institute 
(PMI) [5], escopo consiste na definição do 
trabalho necessário para que seja 
desenvolvida a entrega de um produto ou 
serviço com especificações predeterminadas.  

O escopo determina o caminho a ser 
percorrido para a realização do projeto e, no 
contexto da Construção Civil, corresponde ao 
conjunto de atividades que caracterizam a 
execução e finalização da obra. 

O gerenciamento do escopo em uma obra 
é uma das variáveis mais importantes para a 
determinação do sucesso do empreendimento, 
pois é através dele que outras variáveis são 
definidas, tais como: tempo, custo, pessoas e 
aquisições. Quando é garantido um escopo 
bem definido para uma obra, torna-se muito 
mais fácil alcançar os objetivos que vão 
determinar que o realizado estivesse 
compatível com o previsto. 

O escopo de um empreendimento 
imobiliário pode ser entendido como os 
entregáveis necessários para a execução da 
obra, por exemplo: estudos preliminares, 
terraplanagem, fundações, estrutura, 
instalações, acabamento, cadastro junto às 
concessionárias, “Habite-se”, entrega do 
condomínio para o síndico, entre outros. 

É através da construção do escopo que as 
partes interessadas da obra irão visualizar as 
atividades que serão desenvolvidas no longo 
prazo e, ao conhecer os serviços e o nível de 
dificuldade de cada, naturalmente reduzem-se 
os riscos da execução. 

Uma das ferramentas mais utilizadas para 
planejamento e gerenciamento de escopo nas 
obras é a Estrutura Analítica de Projetos 
(EAP), pois proporciona uma visualização 

estruturada do que deve ser entregue.  
De acordo o PMI [5], a elaboração de 

uma EAP consiste na decomposição do 
escopo em entregáveis e o trabalho em 
componentes menores, de maneira e tornar a 
obra mais gerenciável. Desta forma, em um 
segundo momento, é possível atribuir noções 
iniciais de prazo e custo para o 
empreendimento. 

A EAP é uma ferramenta gráfica para 
visualização do escopo de atividades que 
serão executadas para atender os objetivos 
preestabelecidos. 

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

Esta ferramenta é composta por 
basicamente três hierarquias: fases, etapas e 
atividades. 

• Fases: 1º nível (substantivos); 

• Etapas: 2º nível (substantivos); 

• Atividades: 3º nível (verbos). 
Como é possível observar no Anexo A, 

os elementos que formam a EAP distribuem 
cada fase, etapa e atividade que caracterizam 
os pacotes de trabalho do empreendimento, de 
forma a torná-los mais gerenciáveis a partir 
da divisão e hierarquia adotada. 

Os pacotes de trabalho tornam a 
visualização do escopo mais facilmente 
definido, permitindo uma rápida e simples 
visualização dos entregáveis que serão 
cobrados e precisarão de validação ao longo 
da execução do empreendimento. Lembra-se 
que, em uma EAP é recomendável subdividir 
em até três hierarquias de pacotes de trabalho, 
tendo em vista que conforme se aumenta os 
níveis perde-se a visualização simples e 
objetiva do escopo básico a ser executado. 

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

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

A EAP representa a subdivisão do 
trabalho em pacotes gerenciáveis, logo, 
facilita a atribuição de noções de prazo e 
custo. Os apontamentos devem partir sempre 
das hierarquias de menor nível, pois ao 
estimar o tempo e custo para as atividades, 
automaticamente tem-se o mesmo para as 
etapas e fases, logo para a obra como um 
todo. 

A garantia da execução da obra dentro do 
previsto é um desafio para os gestores de 
obras, pois envolve diversas variáveis, tais 
como: prazo, custo, qualidade, recursos, 
partes interessadas, comunicação, riscos, 
aquisições e integração. 

O escopo é uma variável que requer 
atenção, pois está ligada diretamente ao 
“produto”, isto é, à forma como o 
empreendimento imobiliário será entregue aos 
clientes e financiadores. Desta forma, um 
item ou esforço para mais ou menos, 
geralmente não é bem visto pela empresa, 
tendo em vista o roteiro previsto para a 
execução e resultados específicos esperados 
pela Organização. 

 
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 
condomínio para financiadores e clientes, 
licenças de operação e instalação que expiram 
a validade, entre outros fatores.  

A execução do projeto de uma obra é 
composta por diversos processos e 
entregáveis e, cada processo tem um tempo 
para ser realizado e gerar o entregável no 
prazo planejado. A relação entre Processos e 
Entregáveis pode ser visualizada abaixo: 
 

 
 
 
 

Tabela 1 – Relação entre Processos X Entregáveis 

 
Fonte: Autores (2020) 

 

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

Trata-se de uma ferramenta para gestão 
do tempo e consiste na utilização de barras 
horizontais para representar início, fim e 
evolução das atividades desenvolvidas 
durante a execução de uma obra, enquanto 
que na vertical são listadas as tarefas 
relacionadas. 

 
 

Gráfico 1 – Diagrama de Gantt 

 
Fonte: Autores (2020) 

 

O Gráfico de Gantt exibe o caminho 
crítico do projeto, ou seja, apresenta uma 
rápida visualização das dependências dos 
processos, de forma a auxiliar na eliminação 
dos potenciais gargalos que possam impedir a 
entrega de alguma das etapas. 

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

A criação do Gráfico de Gantt requer um 
plano de trabalho contendo a descrição das 
atividades. Este, por sua vez, pode ser 

Processos Principais produtos
Planejar o gerenciamento 
do cronograma

Meios para gerir o cronograma

Definir as atividades Lista de atividades e marco
Sequenciar as atividades Diagrama de rede
Estimar os recursos das 
atividades

Recursos necessários para as 
atividades 

Estimar as durações das 
atividades

Cronograma do projeto 
(Diagrama de Barras)

Desenvolver o cronograma
Atualização do cronograma e 
medição de desempenho

Controlar o cronograma

Atividade/Tempo 0 5 10 15 20
Tarefa 01
Tarefa 02
Tarefa 03
Tarefa 04
Tarefa 05



70  

 

Revista Boletim do Gerenciamento nº 36 (2023)  

definido através da elaboração de uma EAP 
para subsidiar a o diagrama. 

O gerenciamento de obras envolve uma 
enorme quantidade de tarefas e entregáveis 
que podem consumir tempo de trabalho e 
ocupar parte considerável da memória do 
profissional de cada área do projeto.  

O MS Project pode contribuir para 
melhorar a organização das ações e 
aperfeiçoar a gestão do escopo, tempo e 
relação de avanço do escopo ao longo do 
tempo. 

O MS Project trata-se de uma ferramenta 
de alto padrão, que o Gestor do 
empreendimento poderá aplicar seus 
conhecimentos de acordo com as melhores 
práticas de gestão 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 reuniões, gestão 
dos recursos, gestão dos custos, além da 
preocupação em cumprir os prazos. 

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

A utilização do MS Project traz diversos 
benefícios em uma obra, tais como: 

• Planejamento eficiente: possibilita uma 
melhor programação do momento que 
cada tarefa será iniciada e concluída, 
além de permitir que o gestor de obras 
faça uma atribuição de atividades mais 
equilibrada e com o calendário 
compartilhado, facilitando a comunicação 
com a equipe de engenharia; 

• Integração entre a equipe: possibilita ao 
gestor e sua equipe a visualização do 

painel de recursos com a alocação de 
cada funcionário responsável pelas 
atividades; 

• Linha do tempo: possibilita a 
visualização da linha temporal das 
tarefas, isto é, apresenta a sequência das 
atividades a serem desenvolvidas e 
também as que já foram desenvolvidas, 
incluindo seus prazos; 

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

• Relatórios: possibilita a emissão de 
relatórios gerenciais para análise, sendo 
eles de fluxo de caixa, fluxo de trabalho 
em hora-homem, entre outros. 
A tela do MS Project é bem intuitiva, 

como é possível visualizar no Anexo C. 
 
5. Terceirização de serviços: 

justificativas, análise e solicitação 
A Incorporadora e Construtora que faz 

parte do objeto deste estudo possui processos 
de aquisição de serviços bem definidos, isto é, 
existem critérios de análise e validação que 
devem ser seguidos para justificar e dar 
prosseguimento à contratação de um 
terceirizado. Os modelos utilizados serão 
apresentados e analisados ao longo da 
pesquisa, a partir de um exemplo prático. 

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

A terceirização está embasada na 
possibilidade de se obter algumas vantagens, 
sendo elas: redução de custos, diminuição da 
incerteza do que será gasto, atividade 
executada por empresa especializada, 
transferência da preocupação com logística e 
mão de obra. 

A terceirização se justifica pela 
necessidade das Organizações em reduzir 
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custos, otimizar recursos e operacionalizar de 
forma mais enxuta e flexível. 

De acordo com Salerno [7], a análise 
sobre a possibilidade de terceirização é feita a 
partir de três vieses: 

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

• Atividades de apoio à produção: definida 
pela contratação de terceiros para 
prestação de serviços; 

• A sublocação de mão de obra: definida 
pela terceirização da gestão da mão de 
obra, porém o vínculo trabalhista 
continua sendo da contratante. 
O estudo da necessidade de terceirização 

na Construtora em que o autor desta pesquisa 
atua tem seu início na análise da 
complexidade e especificidade do serviço, 
isto é, realiza-se um julgamento se a 
Construtora possui know-how suficiente para 
assumir a execução de uma determinada parte 
da obra e, caso negativo, passa a ser cogitada 
a terceirização da etapa. 

Após esta análise primária, deve ser 
preenchida uma Solicitação de Contratação de 
Terceirizado (SCT) e cadastrada na 
plataforma para que o Departamento de 
Suprimentos. 

Este formulário contempla escopo, prazo 
de execução, critérios de medição, verbas 
orçamentárias disponíveis, memórias de 
cálculo, entre outros itens, conforme cada aba 
da planilha explicada e exemplificada a 
seguir: 
1. Pedido padrão (Anexo D): 

• Especificação dos serviços: breve 
descrição do serviço; 

• Quantitativos: escopo, unidade de 
métrica, quantidade a ser executada 
prevista em contrato e observações de 
cada serviço; 

• Data da assinatura do contrato e prazos 
para execução (conforme “Cronograma 
de execução”; 

• Relação de projetos: listagem dos 
projetos referentes à execução do escopo 
do contrato que serão encaminhados via 
e-mail; 

• Especificação dos materiais; 

• Normas Brasileiras (NBR’s) que devem 
ser seguidas para a execução do serviço; 

• Obrigações do fornecedor; 

• Fornecedores indicados; 

• Condição de pagamento: regras e 
requisitos para pagamento, critérios de 
medição e detalhamento do serviço. 

• Vínculos de planejamento no UAU: 
identificação da verba disponível 
conforme aba “Orçamento”. 

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 programação do terceirizado antes 
de fechar o contrato. 
3. Orçamento:  

Identificação da verba disponível para 
cada insumo de planejamento conforme 
previsto no Planejamento e Orçamento 
Consolidado da obra. Nesta solicitação em 
específico, o módulo orçamentário ainda não 
havia sido aprovado. 
4. Memória de cálculo (Anexo F): 

Exposição dos levantamentos do projeto 
dos quais foram extraídos os quantitativos 
para cotação do serviço empreiteiro.  

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

A solicitação deve ser aprovada pelos 
Gestores dos setores de obra e suprimentos 
para dar início ao processo de cotação de 
terceirizados no mercado. Após cotação de no 
mínimo três fornecedores para atendimento 
do compliance da empresa, gera-se um mapa 
de equalização (MDE) contendo as propostas 
comerciais e identificando o vencedor da 
concorrência com base nos critérios: histórico 
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de obras executadas, valor da proposta, 
distância da obra, entre outros. 

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

 
Gráfico 2 – Relação entre custo e possibilidade de 

influência na obra

 
Fonte: González [9] 

 

O gráfico acima identifica a necessidade 
de investir esforços no início da obra, isto é, 
na fase de planejamento, pois corresponde ao 
período em que a influência das partes 
interessadas do empreendimento é a mais alta 
e os custos com mudanças são os mais baixos. 

Em contrapartida, o custo de mudanças 
próximas ao final da obra é considerado alto e 
a influência das partes interessadas é menor, 
tendo em vista escopo validados via contratos 
e outros meios legais. 

Em função disso, os contratos de 
terceirização de serviço são feitos sob o 
modelo de Valor Global à Preço Fixo, de 
forma a "congelar" o valor unitário dos 
serviços do início ao fim do serviço. Essa 
prática ilustra um planejamento e forma de 
evitar custos extras ao longo da execução do 
empreendimento. 

 
6. Avanço físico-financeiro previsto vs 

realizado: Análise da curva de valor 
agregado de um empreendimento 
imobiliário 

O gerenciamento de obras possui 
diversos fatores que determinam seu sucesso, 

e um dos indicadores mais utilizados são 
orçamentos realizados dentro ou fora do 
previsto.  

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

Autores como Narbaev e De Marco [10] 
discursam a respeito da utilização do valor 
agregado do EVM para monitoramento dos 
resultados de um empreendimento e, baseia-
se em uma comparação da situação atual 
realizada com a situação inicialmente 
planejada, verificando os desvios de custo e 
prazo, de forma a possibilitar a 
implementação de ações 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 
Avanço Físico. 

O Avanço Físico consiste em uma 
planilha com dados orçamentários e projeções 
físico-financeiras da obra, utilizada pelos 
gestores para monitoramento dos resultados 
mensais e acumulados realizados comparados 
aos previstos. A planilha é alimentada com 
base nas memórias de cálculo enviadas pela 
obra ao Departamento de Controle e 
Planejamento (DEPCP), a análise da mesma é 
realizada em conjunto, de forma a 
compreender os gargalos do empreendimento 
e traçar estratégias para redução das perdas e 
maximização dos lucros. 

A planilha de Avanço Físico é composta 
por diversas abas, sendo as mais importantes: 
Físico Previsto (P0) e Físico Realizado. 

6.1. “Físico previsto (P0)” 
A aba do Físico Previsto é uma tabela 

que contém os dados orçamentários da obra e 
pode ser considerado como a base da 
metodologia de acompanhamento físico-
financeiro da empresa objeto desta análise. 
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O termo “P0” faz referência ao 
planejamento inicial, isto é, caso haja 
alterações por parte do Departamento de 
Planejamento e Orçamento (DEPPO), soma-
se uma unidade ao zero, sendo: P01, P02, etc. 

O orçamento do empreendimento é 
simplificado nesta aba, pois o 
acompanhamento físico tem no orçamento 
suas premissas e, utiliza seus dados para 
realização de projeções e comparativos. 

O “Físico Previsto (P0)” pode ser 
considerado como os resultados físicos 
esperados em relação aos desembolsos 
previstos para aquele estágio de avanço da 
obra, gerando assim um termo chamado 
“Direito de gasto”. Este planejamento embasa 
a expectativa da Diretoria da Organização e, 
os gestores das obras precisam manter os 
custos previstos em orçamento. 

6.2. “Físico realizado” 
A aba “Físico realizado” é alimentada 

mensalmente pela engenharia da obra em 
conjunto com o DEPCP. Esta planilha 
formaliza o avanço de cada atividade orçada, 
em percentual, sempre considerando uma 
divisão entre o quantitativo executado e 
quantitativo total para cada serviço. 

Os avanços físicos devem conter 
memórias de cálculo, sempre indicando os 
trechos, blocos ou pavimentos executados. 
Devem-se considerar serviços que estão única 
e exclusivamente concluídos, sem pendências. 

Os dados de entrada na planilha 
respeitam o pressuposto acima sobre a relação 
entre quantitativos executado e total. 
Podemos evidenciar uma memória de cálculo 
de um serviço executado com MOD no 
Anexo G. 

O acompanhamento físico-financeiro 
consiste em um comparativo entre o avanço 
físico previsto, conforme aba “Físico previsto 
(P0)”, e o avanço físico realizado, conforme a 
aba “Físico realizado”, formalizado pelas 
memórias de cálculo. 

Este comparativo serve para identificação 
e compreensão dos desvios ocorridos no 
orçamento realizado, ou seja, o quanto foi 

gasto a mais ou a menos para agregar um 
determinado valor ao empreendimento 
imobiliário, cujo custo previsto estava 
predeterminado pela Organização. 

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

A linha superior da aba “Físico realizado: 
percentual avançado”, conforme Anexo H, 
contendo os percentuais representa o quanto 
foi realizado do orçamento dentro do mês. 

Tendo em vista que o orçamento total do 
empreendimento de 400 unidades está 
avaliado em R$24.548.417,80 e em janeiro 
houve um avanço 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 o mês em 
análise nesta ordem de grandeza, incluindo 
gastos com folha salarial, compra de 
materiais, pagamento de serviços, entre outros 
custos relacionados à obra. 

O gerenciamento da curva de valor 
agregado consiste em um gráfico 
comparativo, como pode ser observado no 
Anexo I, entre os percentuais previstos de 
avanço físico e os percentuais realizados de 
avanço físico.  

Desta forma, pode-se identificar e avaliar 
os desvios e elaborar cenários projetados, de 
forma a obter tendências de ganhos ou perdas, 
facilitando a gestão e tomada de decisão por 
parte dos gestores do empreendimento. 

 
7. Considerações finais 
Este presente trabalho visou mostrar a 

necessidade de planejar e controlar obras civis 
com o objetivo de atingir resultados físico-
financeiros de grande impacto. Durante a 
pesquisa são listadas ferramentas e 
metodologias praticadas no mercado da 
Construção Civil. 

Os conceitos de gerenciamento de 
escopo, tempo e orçamento foram definidos e 
exemplificados, assim como a forma que 
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essas áreas 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 
necessária a realização de estudos 
aprofundados para definição dos planos de 
ação, logo, contribui para o sucesso do 
empreendimento. 

No contexto em que os resultados 
visando o lucro são fundamentais, a boa 
gestão de contratos e custos são elementos 
primordiais para o alcance de resultados 
satisfatórios, isto é, dentro do previsto.  

Por fim, nota-se que atualmente é 
imprescindível para gerenciar um 
empreendimento imobiliário ter estratégias de 
planejamento e controle muito bem definidas, 
antes do início da execução da obra, de forma 
a reduzir as falhas e maximizar os resultados 
econômicos. 
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9. Anexos e apêndices 
  

Anexo A  
 

Figura 1 – EAP primária de um empreendimento imobiliário 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte: Autores (2018) 
 

Anexo B 
 

Tabela 2 – Visão de um dicionário EAP 

 
Fonte: Alves & Martins (2014) 
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Anexo C 
 

Figura 2 – Exemplo geral de projeto no MS Project 

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

Figura 3 – Formulário SCT, aba “Pedido Padrão” 

 
Fonte: Autores (2018) 
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Anexo E 
 

Tabela 3 – Formulário SCT, aba “Cronograma executivo” 
 

 
 
 
 

Fonte: Autores (2018) 
 

Anexo F 
 

Tabela 4 – Formulário SCT, aba “Memória de cálculo” 
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Fonte: Autores (2018) 

Anexo G 
 

Figura 4 – Memória de cálculo para serviço avançado 

 
 

 
Fonte: Autores (2018) 

 
 

Anexo H 
 

Tabela 5 – Avanço físico, aba “Físico realizado”: percentual avançado 

 
Fonte: Autores (2018) 

 
 
 
 
 
 
 
 

Descrição 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 0 100%

Execução
À Executar Concluído (%)

Percentual avançado 5,33% 3,53% 2,96%

Nível Item Serviço Descrição Custo Total % Mês % Acum. % Mês % Acum. % Mês % Acum.
1 1 Item IMPLANTAÇÃO DA OBRA 1.178.473,74R$               
1 2 Item INFRAESTRUTURA 5.371.911,03R$               
2 02.01 Item INFRAESTRUTURA DA QUADRA 1.738.797,65R$               
3 02.01.01 Item LIMPEZA E DESMATAMENTO   (ITEM 02 - PLANILHA CA  -R$                                  
3 02.01.02 Item TERRAPLENAGEM  (ITEM 02 - PLANILHA CAIXA ECONÔ 128.000,00R$                   
4 02.01.02.01 TER014 Acompanhamento Topográfico 128.000,00R$                   6,77% 23,64% 7,25% 30,89% 7,25% 38,14%
3 02.01.03 Item PAVIMENTAÇÃO (ITEM 6 - PLANILHA DA CAIXA ECON -R$                                  
3 02.01.04 Item PASSEIO / MEIO-FIO / SARJETA  (ITEM 6 - PLANILHA D   44.140,33R$                     
3 02.01.05 Item DRENAGEM 185.384,46R$                   
4 02.01.05.01 Item TUBOS E CONEXÕES 56.968,84R$                     
5 02.01.05.01.01 HID921 Fornecimento e Assentamento de Tubulação de PVC         15.451,39R$                     20,00% 65,00% 15,00% 80,00% 17,50% 97,50%
5 02.01.05.01.02 HID854 Fornecimento e Assentamento de Tubulação de PVC        18.090,50R$                     20,00% 65,00% 15,00% 80,00% 17,50% 97,50%
5 02.01.05.01.03 HID855 Fornecimento e Assentamento de Tubulação de PVC        4.045,24R$                       20,00% 65,00% 15,00% 80,00% 17,50% 97,50%
5 02.01.05.01.04 HID857 Fornecimento e Assentamento de Tubulação de PVC        12.768,94R$                     20,00% 65,00% 15,00% 80,00% 17,50% 97,50%
5 02.01.05.01.05 HID628 Fornecimento e Assentamento de Conexões de PVC 6.612,77R$                       20,00% 65,00% 15,00% 80,00% 17,50% 97,50%

Mês 11

nov-19
Mês 13

jan-20
Mês 12

dez-19
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Anexo I 

 
Gráfico 3 – Avanço físico, aba “Gráfico: Previsto X Realizado” 

 
Fonte: Autores (2018) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 


	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

