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Resumo

O presente trabalho aborda o tema planejamento estratégico na construgdo de edificios residenciais.
A metodologia utilizada na construcdo desta pesquisa permaneceu alinhada ao que foi proposto por
este estudo e seus respectivos objetivos, sendo utilizado o método de pesquisa bibliografica. O
presente estudo, através de seu objetivo geral, deve apontar a importancia do planejamento
estratégico para a construcdo de edificios residenciais. Enfim, esta pesquisa permite que o tema
continue em aberto, ficando proposto que futuramente seja realizado uma nova pesquisa, a fim de
contextualizar com os pontos aqui abordados. Junto a pesquisa proposta, também fica sugerida a
aplicacdo de um estudo de caso, e, neste sentido sugere-se que seja feito um estudo em um canteiro
de obras, onde seja possivel observar a aplicagdo do planejamento e controle na construgdo,
evidenciando as questdes sustentdveis que foram projetadas e apontando quais foram cumpridos ou
nao e seus motivos, desta forma, talvez seja possivel obter melhorias durante os processos nesta e em
outras situacgdes.

Palavras-chave: Planejamento; Controle; Construcao Civil; Gerenciamento.

Abstract

This work addresses the topic of strategic planning in the construction of residential buildings. The
methodology used in the construction of this research remained aligned with what was proposed by
this study and its respective objectives, using the bibliographic research method. The present study,
through its general objective, should highlight the importance of strategic planning for the construction
of residential buildings. Ultimately, this research allows the topic to remain open, and it is proposed
that new research be carried out in the future, in order to contextualize the points covered here. Along
with the proposed research, the application of a case study is also suggested, and, in this sense, it is
suggested that a study be carried out on a construction site, where it is possible to observe the
application of planning and control in construction, highlighting the issues that were designed and
pointing out which ones were fulfilled or not and their reasons, in this way, it may be possible to obtain
improvements during the processes in this and other situations.

Keywords: Planning; Control; Construction; Management.

1 Introdugao

O planejamento do projeto de construcdo é a fase inicial e mais importante do
gerenciamento do projeto. O planejamento compreende a definicdo dos objetivos do projeto,
sequéncia de trabalhos, métodos de construcdo, planejamento de recursos, preparacao de
estimativas de custo e duracdo de varias atividades, a fim de garantir a conclusdo satisfatoria
do projeto. Os documentos para o planejamento da construcdo consistem em projetos e
desenhos, estimativas de quantidade, métodos de construcdo a serem adotados, documentos
de contrato, condicdes do local, pesquisa de mercado, recursos locais, ambiente do projeto e
requisitos do cliente (RESENDE, 2013).

Planejamento e programagdao é uma parte importante do gerenciamento da
construcdo. O planejamento e a programacdo das atividades de construgdo ajudam os
engenheiros a concluir o projeto no prazo e dentro do orcamento (MATTOS, 2010).

Um cronograma bem pensado e um planejamento completo sdo essenciais para o
sucesso do projeto. O planejamento é um processo usado para determinar o tempo, a
sequéncia e a montagem das operagdes em um projeto para prever o tempo geral de
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conclusao. O plano é realizar as entregas definidas contra o tempo. O agendamento é apenas
um componente dos esfor¢os de planejamento (MARQUES, 2019).

E provavel que grandes projetos de construgdo iniciados sem controles eficazes de
projeto falhem. O planejamento e o cronograma da construcao sdo essenciais para o sucesso
de um projeto; eles criam um ambiente de trabalho integrado, onde fica facil alocar recursos
adequadamente, colocar todas as partes interessadas na mesma pagina e continuar a
producdo sem gargalos (UCHOA, 2017).

O planejamento é um componente essencial que continua até o encerramento do
projeto e requer a devida diligéncia. As partes interessadas envolvidas em um projeto
precisam e se beneficiam do planejamento e programagdo do projeto, mas de perspectivas
diferentes (POLITO, 2015).

O planejamento e a preparacdo da construcdo desempenham um papel muito
importante na construcdo atual. A eficacia do planejamento e preparac¢do leva ao sucesso de
um projeto, incluindo a qualidade da obra e o tempo consumidos na conclusdo do projeto.
Um canteiro de obras bom e adequadamente planejado pode melhorar a eficiéncia e até a
seguranca da operacdo de construcdo. Portanto, para construir um bom edificio, a etapa do
planejamento ndo pode ser eliminada ou ignorada para economizar tempo e dinheiro da
construcdo (YIN, 2010).

Os controles do projeto sdo uma subfuncdo e concentram-se em apenas dois
parametros: custo e cronograma. O gerenciamento de pessoas e o controle de qualidade, por
exemplo, ndo se enquadram no dmbito dos controles do projeto. O principal objetivo dos
controles do projeto é minimizar a variacdo de custos e cronograma em relagdo ao planejado
originalmente (GEHBAUER et al., 2002).

Neste contexto a presente pesquisa tem como foco responder a seguinte questao: qual
a importancia do planejamento estratégico para a construcdo de edificios residenciais?

Desta forma, os objetivos especificos buscarao contextualizar o gerenciamento de
construgao, conceituar o planejamento em obras, definir o papel do controle em obras,
entender o papel da integragdo da sustentabilidade no projeto de obra através do
planejamento e controle e por fim, abordar o planejamento estratégico para a construcdo de
edificios residenciais visando uma execucao bem-sucedida

A pesquisa é justificada como uma forma de contribuir ao meio académico em que
estd inserido, além de ser possivel enriquecer a temadtica referente a importancia do
planejamento e controle de obras. Justifica-se também como uma forma de agregar
conhecimento em seu meio social, onde pretende-se apresentar um material concreto,
possibilitando também a compreensdo dos leitores que, mesmo sem conhecimento técnico,
buscam maior conhecimento sobre o tema.

Este trabalho foi elaborado a partir de pesquisas e analises baseadas na bibliografia
existente sobre a drea tematica e na pratica de sua atuacdo. Utilizamos critérios de citacdo,
pesquisas relacionadas ao tema, publicacdes que trazem o tema em questdo, além de textos
traduzidos, artigos e citagdes. O objetivo do estudo foi estabelecer se o material selecionado
contribuiu ou ndo para o alcance dos objetivos especificados. Também foram listados os
nomes e anos de publicacdo das fontes utilizadas para embasar esta pesquisa. Por fim, uma

Revista Gestdao & Gerenciamento. Rio de Janeiro, v. 27, n. 27, junho, 2024.



SILVA, Agnaldo Bento da: HERVE, Marcio.
Planejamento estratégico na construgdo de edificios residenciais

leitura analitica foi usada para organizar todas as informacbes adquiridas para resolver o
problema em questao.

2
2.1

Referencial tedrico
Gerenciamento de construgao

Gerenciamento é a ciéncia e arte de planejar, organizar, liderar e controlar o trabalho

dos membros da organizagao e de usar todos os recursos disponiveis da organizagao para
atingir as metas declaradas. O gerenciamento da construgdo lida com o consumo econémico
dos recursos disponiveis no menor tempo possivel para a conclusdo bem-sucedida do projeto
de construcdo. 'Pessoas’, 'materiais’, 'maquinas' e 'dinheiro' sdo denominados como recursos
no Gerenciamento da construcdo (MARQUES, 2019). Os principais objetivos do
gerenciamento da construcao sao:

2.1.1

Conclusdo do trabalho dentro do orcamento estimado e do tempo especificado;
Manter uma reputacdo de mao de obra de alta qualidade;

Tomar decisdes sélidas e delegar autoridade;

Desenvolver uma organizagao que trabalha em equipe.

Fungdes de Gerenciamento de Construcao

As fungdes de gerenciamento de construcdo sdao (MICHALOSKI, 2011):

Planejamento em administracdo de obras: é o processo de selecdo de um método
especifico e a ordem do trabalho a ser adotado para um projeto de todas as maneiras
e sequéncias possiveis em que isso pode ser feito. Ele abrange essencialmente os
aspectos de 'O que fazer' e 'Como fazer'.

Programacao em Gerenciamento de Obras: a programacao é a adequacao do plano de
trabalho final a uma escala de tempo. Mostra a duragdo e a ordem de varias atividades
de construcdo. Ele lida com o aspecto de 'quando fazé-lo'.

Organizacdo: esta preocupada com a divisdo do trabalho total da constru¢cdo em
departamentos / secOes gerencidveis e com o gerenciamento sistematico de varias
operacoes, delegando tarefas especificas a individuos.

Pessoal: é o fornecimento de pessoas certas para cada se¢do / departamento criado
para a conclusdao bem-sucedida de um projeto de construcao.

Diregdo: se preocupa com as sub-coordenadas de treinamento para realizar tarefas
atribuidas, supervisionando o trabalho e orientando os esforgos. Também envolve
motivar a equipe a alcancgar os resultados desejados.

Controle: envolve uma revisdo constante do plano de trabalho para verificar as
realizacOes reais e descobrir e retificar os desvios através de medidas corretivas
apropriadas.

Coordenacdo: envolve reunir e coordenar o trabalho de varios departamentos e
secOes, a fim de ter uma boa comunicacdo. E necessario que cada se¢do esteja ciente
de seu papel e da assisténcia esperada de outras pessoas.
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2.1.2 Importancia da Gestao da Construgao

As boas praticas de gerenciamento de construgdo invariavelmente levam a "produgdo
maxima pelo menor custo". Uma boa gestao da construcdo resulta na conclusdo de um projeto
de construcao no orcamento estipulado. O gerenciamento da construcdo fornece importancia
para a utilizagao ideal dos recursos. Em outras palavras, resulta na conclusao de um projeto
de construgdo com uso criterioso dos recursos disponiveis (UCHOA, 2017).

O gerenciamento da construgdo fornece a lideranga necessaria, motiva os funcionarios
a concluir bem as tarefas dificeis dentro do tempo disponivel e extrai talentos potenciais dos
funcionarios. O gerenciamento da construgao é benéfico para a sociedade, pois evitara o
aumento de custos, excesso de tempo, desperdicio de recursos, exploragao ilegal do trabalho
e poluicdo do meio ambiente (RESENDE, 2013).

2.2  Aplicando o planejamento

O planejamento da construgdo é o processo especifico que os gerentes de construgao
usam para definir como gerenciardo e executardao um projeto de construcdo, desde o design
da estrutura até a encomenda de materiais, a implantacdo de trabalhadores e subcontratados
para concluir varias tarefas. Um plano de construcdo lista cada etapa que sera necessaria para
alcancar o resultado desejado (MATTOS, 2010).

O planejamento da construgcdo abrange essencialmente a escolha de politicas,
procedimentos e processos relevantes para atingir os objetivos do projeto. O cronograma de
construcdo adapta os planos de acdo do projeto de construcdo para escopo, tempo, custo e
gualidade em um calendario funcional. Esse processo de adaptacdo das especificacbes do
projeto, incluindo requisitos de recursos (mdo-de-obra, equipamentos, materiais etc.),
comunicagbes, riscos e compras em um sistema operacional de fluxo de trabalho, é
fundamental para sua equipe de projeto (COELHO, 2003).

2.2.1 Objetivos do planejamento do projeto

O planejamento do projeto fornece orientacdo e padrées de desempenho. Também
ajuda a saber sobre os riscos e oportunidades que estdo por vir. Nesta fase, um plano é feito
e as estratégias sdo definidas considerando as regras, procedimentos e politicas da empresa
(WIEZBICKI, 2014).

Os objetivos de um projeto devem ser fornecidos com muita clareza, pois sdao
essenciais para a conclusdo do projeto dentro do tempo determinado. Os objetivos do
planejamento do projeto ndao sao independentes. Eles estdao inter-relacionados, direta ou
indiretamente. Os objetivos devem seguir a regra "SMART". Aqui, cada letra implica uma certa
qualidade de um objetivo e essas sdo especificas, mensuraveis, atingiveis, realistas e tangiveis
(MICHALOSKI, 2011). Outros objetivos do planejamento do projeto de construcdo sdo:

° Planejamento de cada atividade: o planejamento do projeto de construcdo deve
identificar e incluir todas as atividades do projeto em uma ordem sequencial. Toda
atividade deve ser agendada em um cronograma para o rastreamento do projeto de
construcdo (ALVES, 2000).

° Abordagens construtivas: é essencial que os projetos contemplem as estratégias
construtivas a serem empregadas nas diversas tarefas, assim como o planejamento e
a selecdo de ferramentas e equipamentos especificos para cada uma dessas
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2.2.2

atividades. Isso garante a disponibilidade dos recursos necessarios no momento
apropriado (MARQUES, 2019).

Planejamento para equipamentos e maquinas para constru¢ao: o custo de uma
construcdao pode variar muito em func¢do do uso de equipamentos de construcdo e
maquinas pesadas, pois o custo de aluguel pode ser muito alto por dia. Portanto, o
planejamento e a programacdo desses equipamentos e mdaquinas devem ser feitos
com antecedéncia, para que as atividades do projeto decorram sem problemas, sem
manter esses equipamentos em espera. O projeto deve ser planejado de forma que o
uso dessas maquinas possa ser maximizado ao longo do periodo especificado, a fim de
torna-lo econdmico (GOLDMAN, 2004).

Suprimento de materiais: o planejamento do projeto também deve incluir o
planejamento de compras de materiais, uma vez que estes materiais, normalmente,
representam grande parte do custo da obra. Ndo é aconselhdvel manter o material
ndo utilizado no local por um longo tempo, ja que isto pode degradar o material.
Portanto, o planejamento adequado da aquisi¢cdo de material também ajuda a concluir
o projeto dentro do orcamento (ALVES, 2000).

Planejando as habilidades dos funcionarios: algumas das atividades de construgdo
requerem a disponibilidade de pessoas qualificadas para executar esse trabalho. Nao
é necessdrio empregar essa pessoa durante todo o projeto, para que o planejamento
adequado desse trabalho possa reduzir o custo de operacgdo dessa atividade (POLITO,
2015).

Planejando documentos e desenhos necessarios: os projetos de construcao sdo
executados com base nos desenhos e especificacdes. E necessdrio rastrear e
disponibilizar esses desenhos no local no prazo, para que as atividades de construgdo
ndo sejam interrompidas. Assim, o planejamento do projeto de construcao também
deve incluir os cronogramas de desenhos, especificacdes e outros documentos a
serem disponibilizados no local para revisdo e execucdo sem atrasar o projeto (YIN,
2010).

Planejamento Financeiro: o planejamento financeiro da construgdao é um dos aspectos
mais importantes. Quantidades diferentes sao necessarias em diferentes estagios do
projeto de construcdo. O planejamento adequado dos fundos para a construcdo ajuda
o projeto a prosseguir sem problemas. Ndo faz sentido investir todo o valor or¢ado no
projeto de construcdo durante o inicio do projeto. Isso pode ser feito em fases, como
e quando necessario (MATTOS, 2010).

Importancia do planejamento do projeto de construcao

O planejamento e a programacao adequados da construcdo sdo importantes para

garantir que o projeto seja concluido dentro do prazo e do orcamento. Um cronograma de
construcao bem planejado ndo apenas descreve o ritmo do trabalho, mas também determina
como o trabalho é realizado. Também ajuda a definir os processos, métodos e sequéncias para
guando os materiais sdo colocados no lugar (MICHALOSKI, 2011). Desta forma, o
planejamento:

Ajuda a minimizar o custo através da utilizagdao otimizada dos recursos disponiveis;
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° Reduz abordagens irracionais, duplicacdo de obras e conflitos entre departamentos;
° Incentiva a inovacao e a criatividade entre os gerentes de construcao.

Preparar o cronograma de constru¢ao meticulosamente e com antecedéncia maximiza
a eficiéncia e produtividade. Como o cronograma de construcdo permite melhorar as medidas
de controle de qualidade, é facil sequenciar o trabalho e garantir que se tenha a qualidade e
a quantidade corretas de materiais usados em cada etapa (UCHOA, 2017).

A aquisicdo de materiais e recursos esta no caminho certo, pois pode usar a
programagao para comprar os materiais certos exatamente quando precisar deles. O
desempenho da seguranca é aprimorado a medida que se usa a programacao para rastrear
qgual trabalhador estd no local e garantir que as diretrizes de protecdo sejam seguidas
corretamente (SILVA, 2011).

Ter um cronograma de construcdo confidvel também permite que se aloque melhor o
tempo entre todos os envolvidos no projeto, o que ajuda a planejar melhor as atividades. Ao
obter o controle total do projeto, se reduz surpresas desagradaveis, evitando excessos de
custos e atrasos (RESENDE, 2013). O planejamento do projeto de uma obra pode ser dividido
em trés partes:

° Planejamento estratégico: envolve uma selecdo de alto nivel dos objetivos do projeto.
O planejamento estratégico geralmente é feito pelos planejadores corporativos do
proprietario do projeto. Para atingir os objetivos do proprietario, eles decidem qual
projeto construir e o prazo de conclusdo com as equipes do projeto desenvolvendo o
plano de execucdo principal da construcdo que se enquadra nas diretrizes definidas
nos planos estratégicos e de contratacdo (MICHALOSKI, 2011).

. Planejamento operacional: envolve um planejamento detalhado pelas equipes de
construcdo para atender aos objetivos estratégicos do projeto. Antes que as equipes
do projeto possam detalhar o cronograma da construcdo, elas devem responder uma
série de perguntas para poder preparar o plano mestre da construcdo (WIEZBICKI,
2014):

- O plano operacional alcancara a data prevista pelo planejamento estratégico?

- Existem recursos e servigos de construgdo suficientes disponiveis na empresa
para atender aos objetivos do projeto?

- Qual o impacto do novo projeto na carga de trabalho existente?

- Onde obter os recursos para lidar com qualquer sobrecarga?

- Quais politicas da empresa podem impedir o plano de atingir a data prevista?
- Equipamentos ou materiais de entrega longa estdo envolvidos?

- Os conceitos e o projeto do projeto estdo firmemente estabelecidos e prontos
para iniciar a construgdo?

- O plano de contratacao original ainda é valido?

- Sera mais econdmico usar uma abordagem de agendamento acelerado?
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° Planejamento de prazos: Refere-se a elaboracdo de um cronograma operacional
detalhado, alinhado dentro de um periodo especifico e conforme os objetivos
estratégicos propostos (VARALLA, 2003).

2.3 O papel do controle

Por varias razoes, os projetos de construcdo podem se desviar do cronograma criado
inicialmente. O controle do projeto estuda os detalhes de como o progresso é medido e o
desempenho é rastreado. Ele fornece as ferramentas necessarias para avaliar um projeto em
qualquer estagio. A qualidade dos dados do cronograma da linha de base desempenha um
papel fundamental durante o processo de rastreamento do projeto (POLITO, 2015).

Os controles do projeto desempenham um papel critico quando se trata de antecipar
e analisar problemas. Em grandes projetos de construcdo, é essencial observar o status atual
do projeto e calcular a variacdao de desempenho do projeto. No ambiente competitivo de hoje,
observar a estrita aderéncia ao cronograma e a entrega de um projeto no prazo muitas vezes
define a diferenca entre falha e sucesso (GEHBAUER et al., 2002).

Os controles do projeto sdo processos para coletar e analisar dados do projeto para
manter os custos e cronogramas no caminho certo. As fun¢des dos controles do projeto
incluem iniciar, planejar, monitorar e controlar, comunicar e fechar os custos e o cronograma
do projeto. Por fim, os controles do projeto sdo processos iterativos para medir o status do
projeto, prever resultados provaveis com base nessas medi¢des e melhorar o desempenho do
projeto se esses resultados projetados forem inaceitaveis (MARQUES, 2019).

Os controles do projeto podem incluir as seguintes atividades:

° Alinhar os projetos com as metas e objetivos do portfélio / organizacéo;

° Desenvolvimento de uma estrutura de divisdo de trabalho (WBS);

° Colaborar nos cronogramas iniciais do projeto;

. Desenvolver um plano de gerenciamento de riscos;

° Realizar o orcamento e previsao do projeto;

° Monitorar os custos do projeto;

° Dar Feedback e emitir relatdrios;

° Otimizar as estratégias do projeto para permitir resultados melhores no futuro.

Embora um projeto possa lidar com muitos pardametros, como qualidade, escopo etc.,
a disciplina dos controles do projeto se concentra nos fatores de custo e cronograma,
monitorando continuamente qualquer risco associado a eles (YIN, 2010).

Hierarquicamente, os controles do projeto sdao alinhados no gerenciamento de
projetos. Um controlador de projeto pode estar se reportando a um gerente de projeto em
um projeto especifico ou em um portfdlio inteiro de projetos. Os controles do projeto sao
essenciais para o gerenciamento bem-sucedido do projeto, pois alertam as partes
interessadas do projeto sobre as possiveis dreas problematicas e permite que elas sejam
corrigidas se necessario (MESQUITA, 2012).
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Para que os controles do projeto sejam bem-sucedidos, eles ndo podem ser aplicados
em surtos ou no vacuo. Em vez disso, as atividades de controle do projeto devem percorrer
todo o ciclo de vida do projeto - desde a fase de iniciagdao até o fechamento - para monitorar
e controlar os varios fatores que afetam o custo e o cronograma (SILVA, 2011).

Entrelacar os controles do projeto com o restante do gerenciamento do projeto
fornece informacgGes oportunas que capacitam as partes interessadas do projeto a tomar as
decisdes corretas no momento certo (POLITO, 2015).

24 Integracao da sustentabilidade através do processo de planejamento e controle da
obra

Sustentabilidade é um termo amplo que descreve o desejo de realizar atividades sem
esgotar os recursos ou causar impactos prejudiciais, definido pela Comissdo Brundtland® como
'atender as necessidades do presente sem comprometer a capacidade das gerac¢des futuras
de atender as suas proprias necessidades'. Algumas descricdes mais amplas incluem a
sustentabilidade social e econdmica (que, juntamente com a sustentabilidade ambiental,
compreende os trés pilares da sustentabilidade), embora possam confundir a questdo basica
do esgotamento de recursos (SILVA, 2011).

A construcdo sustentavel pode ser caracterizada como um método de construir que
adota e integra os principios fundamentais do desenvolvimento sustentavel. Essa abordagem
a construcdo visa garantir responsabilidade ambiental, consciéncia social e viabilidade
econdmica, tanto para o ambiente quanto para as novas instalacdes, beneficiando assim toda
a comunidade (NOCERA, 2010).

Os trés pilares principais que fundamentam a construcdo sustentavel s3o:

. Prote¢ao Ambiental: Relaciona-se com o impacto no ambiente construido e a utilizagdao
de recursos naturais, buscando minimizar a pegada ecoldgica e gerenciar de forma
responsavel os materiais e processos.

. Bem-estar Social: Refere-se a influéncia que a construgao tem sobre os individuos e a
comunidade. Isso inclui a seguranca, satisfacdo e conforto das pessoas, além de
considerar as contribuicdes que elas podem oferecer, como habilidades, saude,
conhecimento e motivagao.

° Prosperidade Econémica: Envolve a analise dos beneficios financeiros do projeto, ndo
so para os clientes e agentes da construgao, mas também para o publico em geral e
para o governo, assegurando que as praticas sustentdveis também sejam
economicamente vidveis (MESQUITA, 2012).

Um conceito tedrico foi desenvolvido para definir as estratégias mais significativas a
serem consideradas para garantir a integracdo eficiente da sustentabilidade em um projeto
de construgao durante seu processo de planejamento. Existem quatro estratégias principais
que foram consideradas como as mais importantes a serem implementadas durante o
processo de planejamento do projeto (WIEZBICKI, 2014), como segue:

1 A Comissdo Brundtland é o nome popularmente dado a Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento (WCED, do inglés
World Commission on Environment and Development). Foi criada pela Assembleia Geral das Na¢Ges Unidas em 1983, com o objetivo de
propor politicas de longo prazo para o desenvolvimento sustentavel global. A Comissdo é mais conhecida pelo seu relatério de 1987, "Nosso
Futuro Comum" (também conhecido como Relatério Brundtland), onde foi cunhado o termo "desenvolvimento sustentavel" e foi oferecida
a definigdo que se tornou referéncia no assunto: "Desenvolvimento sustentavel é o desenvolvimento que atende as necessidades do presente
sem comprometer a capacidade das geragGes futuras de atender suas préprias necessidades".

Revista Gestdao & Gerenciamento. Rio de Janeiro, v. 27, n. 27, junho, 2024.



SILVA, Agnaldo Bento da: HERVE, Marcio.
Planejamento estratégico na construgdo de edificios residenciais

° Orientacdo de Projeto Sustentavel;

. Equipe integrada do projeto;

° Processo de Design Integrado;

° Regulamentos de sustentabilidade e conformidade com cdodigos.

2.4.1 Orientacao de Projeto Sustentavel

Para entregar um projeto de construcdo sustentdvel, as metas e prioridades de
sustentabilidade devem ser definidas desde o estagio estratégico e de planejamento inicial do
projeto, pois elas estabelecem a estrutura na qual todas as decisdes futuras do projeto serao
tomadas. O planejamento inicial de um projeto geralmente inclui uma discussdao em grupo
sobre as necessidades e requisitos do projeto, a definicdo do escopo do projeto, a formulacdo
inicial dos projetos, a tomada de decisdes criticas e a abordagem especifica de execucdo do
projeto. E a fase do projeto, que abrange todas as tarefas entre o inicio do projeto e o design
detalhado, que é o ponto de partida para alcancar a sustentabilidade e atingir o objetivo da
sustentabilidade (GEHBAUER et al., 2002).

Os principios de sustentabilidade devem ser apresentados aos membros da equipe
durante esse estdgio, para que eles possam melhorar o resultado, garantindo que todos os
sistemas construtivos trabalhem cooperativamente da maneira mais sustentavel. O sucesso
do detalhamento, da construcdo e da fase restante do projeto depende muito do nivel de
esforco despendido durante esse estagio (VARALLA, 2003).

2.4.2 Equipe integrada do projeto

O envolvimento ativo dos profissionais de design no planejamento foi repetidamente
reivindicado como a chave para aumentar o sucesso do projeto. Assim, para planejar um
projeto de construcdo sustentavel bem-sucedido, as partes interessadas envolvidas no
processo de planejamento devem entender completamente os problemas e as preocupacdes
de todas as partes e interagir de perto durante todo o processo de planejamento do projeto
(MATTOS, 2010).

Cada projeto deve ter uma equipe integrada central multifuncional para realizar as
varias tarefas do projeto. As partes interessadas do grupo de operacdo e manutencao,
financeiro, ambiental, salde, seguranca, tecnologia da informacdo e instalacGes ou
planejamento de espagco também devem ser inclusos, envoltos e mantidos durante todo o
processo de planejamento e entrega do projeto. Elas devem estar comprometidos e ter o
nucleo do conhecimento do projeto de edificios sustentaveis. Sem uma base de conhecimento
sustentavel de projetos de construcdo, eles ndo serdo capazes de avaliar e entregar tais
projetos com precisdo e eficacia (NOCERA, 2010).

A educacdo para o desenvolvimento sustentdvel precisa ir além dos projetistas e
arquitetos para a aceita¢do da construcdo sustentdvel dos edificios. O pessoal do projeto deve
ser educado para garantir que se concentrem na sustentabilidade em seu trabalho para os
projetos. Os membros da equipe do projeto devem ser informados sobre as questdes de
sustentabilidade. Qualidade e capacidade de sustentabilidade devem ser consideradas
durante a selecdo dos membros da equipe durante a fase de estudo de viabilidade e
planejamento. Eles sdo selecionados com base na familiaridade com o tipo e o mercado do
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produto e devem participar a todas as fases do projeto de construcdo sustentavel (UCHOA,
2017).

As comunicacbes e o treinamento continuo para todo o pessoal do projeto sdo
essenciais durante a fase de planejamento, para garantir o cumprimento das metas
sustentdveis do projeto de maneira econdmica e dentro do prazo. A falta de entendimento
das caracteristicas do projeto levara a um processo de entrega com defeito e a um aumento
de custo e tempo (ALVES, 2000).

2.4.3 Processo de Design Integrado

O processo tradicional de gerenciamento de projetos era executado de forma linear e,
geralmente, recebia o minimo de contribuigdes das disciplinas de engenharia, grupos de
operacdo e manutencdo ou de terceiros durante o estdgio de planejamento e design. Também
havia falta de comunicacao eficaz entre varios especialistas técnicos que tendiam a usar suas
proprias ferramentas, protocolos e padroes do setor para tomar decisbes e rastrear
informacdes. Hoje sabemos que um projeto de construgdo sustentavel funciona melhor
guando o grupo expandido de partes interessadas trabalha em conjunto para concentrar a
maioria de seus esforgos criativos no inicio do processo de planejamento (POLITO, 2015).

E necessario adotar estratégias que facilitem o trabalho colaborativo entre as equipes
do projeto, como pré-requisito para alcancar os objetivos de sustentabilidade. Os principios
de sustentabilidade na construcdo sdo integrados com sucesso ao projeto, aplicando um
processo de design integrado ao longo do processo de planejamento (GEHBAUER et al., 2002).
O processo incorpora nove sub-estratégias:

° Envolver um conjunto diversificado de partes interessadas na equipe;

° Ter uma equipe comprometida e colaborativa ao longo do processo;

° Reunir a equipe o mais cedo possivel;

° Incluir sustentabilidade, requisitos de design integrado e o processo nas

documentagdes do projeto, no plano estratégico e abrangente;
° Fazer todo o projeto de construcdo e analise do sistema;

° Incluir no planejamento o processo de comissionamento, que deve ser descrito em
uma segao especifica;

° O planejamento deve refletir todas as partes interessadas do projeto (internas e
externas);

) O design deve refletir as necessidades da comunidade de usuarios finais;

° Comunicacdo e incorporacdo eficazes do processo de charrette. (o que é charrette?)

A adocdo dessas estratégias garante a reducdo dos custos gerais de construcgado,
promovendo sinergias entre os sistemas de constru¢ao que podem minimizar ou eliminar a
necessidade de certos recursos. A incorporacao antecipada e a modelagem dos recursos do
projeto podem minimizar as solicitacbes de alteracdo durante os estdgios posteriores,
reduzindo possiveis aumentos de custo e prazo. A estratégia também permite a produgado de
uma estrutura mais eficiente e duravel, o que reduzira os custos operacionais e de substituicao
a longo prazo (GOLDMAN, 2004).
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2.5 Planejamento estratégico na construgao de edificios residenciais

O planejamento estratégico é uma etapa importante na construgdo de estruturas
residenciais, pois afeta diretamente o sucesso das iniciativas imobiliarias (COSTENARO et al.,
2016). Deve ser realizada uma investigagdo minuciosa do mercado local para descobrir
tendéncias e solicitacdes que servirdo de bussola do projeto. Esta investigacdo apoia a selecdao
criteriosa dos terrenos, crucial para o sucesso e sustentabilidade do projeto, tendo em
consideragdo elementos como a acessibilidade e o potencial de valorizagdao (FRANCA, 2021).

Identificar a demografia alvo é uma parte chave do planejamento estratégico. Isso
permite que o projeto seja ajustado as necessidades especificas do publico-alvo, que inclui
jovens profissionais, familias e outras categorias, resultando em uma adaptagdao mais bem-
sucedida do produto ao mercado (DA SILVA et al., 2019). De acordo com estas especificacdes,
o projeto arquitetonico é elaborado pensando na eficiéncia do espaco e na comodidade dos
futuros moradores. Para garantir a satisfacdo do cliente, é fundamental fazer escolhas
acertadas de materiais e de solugcbes de valor agregado para o imodvel (COSTENARO et al.,
2016).

A construcao requer uma gestdo eficiente de recursos, que inclui limitacGes rigorosas
de custos e prazos de conclusdo. E fundamental manter continuamente elevados padrdes de
gualidade e seguranca no local de trabalho, bem como estar preparado para corrigir quaisquer
desvios que possam surgir (FRANCA, 2021). Ao mesmo tempo, as técnicas de vendas e
marketing buscam transformar potenciais consumidores em clientes reais. Estratégias como
a criacdo de materiais promocionais e a utilizacdo de tecnologias digitais sdo utilizadas para
aumentar a exposicdo do empreendimento (COSTENARO et al., 2016).

O foco muda entdo para entrega e pds-venda na tentativa de garantir a satisfacdo do
cliente e aprimorar iniciativas futuras. A analise do desempenho do projeto é fundamental
para este método, porque permite a identificacdo de sucessos e a retificacdo de falhas para
apoiar o progresso continuo (FRANCA, 2021). A transparéncia e a boa comunicacdo sdo
cruciais para garantir o sucesso do projeto, e isto inclui todas as partes interessadas, como
investidores, funcionarios e futuros moradores do edificio (SILVA et al., 2019).

Assim, o planejamento estratégico representa um caminho para o sucesso na area de
construgao residencial, envolvendo andlise rigorosa, julgamento solido e execugdo bem-
sucedida. A execucao eficaz conduz a projetos de sucesso que se destacam no setor imobilidrio
pela sua notdvel qualidade e viabilidade financeira.

3. Consideragdes Finais

Por meio desta pesquisa foi possivel entender que, para ter sucesso em projetos de
construgao, é necessario um planejamento cuidadoso para criar um cronograma que permita
gue todos os prazos sejam cumpridos e o orcamento seja respeitado. O planejamento e o
controle necessitam de tempo para serem criados e implementados, mas entende-se que este
investimento de tempo é reposto de forma econdmica na implementagao de tais recursos

E importante que medidas sustentdveis sejam aplicadas ainda no planejamento e que
através do controle seja garantido que estas medidas sejam devidamente implementadas,
garantindo que a construcdo respeite as diretrizes previamente impostas (como citado, o
cronograma e orcamento). Isto também possibilitara que, durante e apds a finalizacdo do
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projeto, as medidas sustentaveis sejam respeitadas e aplicadas, alcangando um dos objetivos
do planejamento.
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