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RESUMO

A gestdo e o planejamento de obra devem ser monitorados por uma equipe técnica, devido ao
pleno conhecimento de todas as etapas construtivas da obra, essas que impactam diretamente
na parte financeira do empreendimento. Para atingir uma melhoria na produtividade, na
sequéncia de producdo, diminuir atrasos, equilibrar a necessidade de mao de obra e coordenar
varias atividades interdependentes, o planejamento ¢ fundamental. Este estudo compara a
gestdo e planejamento entre duas obras do municipio. A pesquisa pretende minimizar as
dificuldades na gestao de obras e reducdo de custos. A metodologia utilizada foi a pesquisa
pratica, comparativa e exploratdria. Conclui-se que embora o planejamento tenha evoluido
nos ultimos anos, ainda ¢ necessario um aprimoramento. Os modelos de gestdo e
gerenciamento aplicados em construgdes unifamiliares disponibilizam ferramentas que
possibilitam melhorias. Essas ferramentas existentes podem contribuir para gerar eficacia na

constru¢do de um empreendimento.
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1 INTRODUCAO

Vivan (2011) afirma que uma das principais caracteristicas das industrias de producdo

em larga escala ¢ a exaustiva preocupacao com a elaboragdo de projetos detalhados, no
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sentido de fornecer todos os subsidios equivalentes para a producdo, de modo que falhas
sejam minimizadas. Segundo este autor, comumente os profissionais da construgdo civil,
clientes intermedidrios e finais negligenciam a fase de planejamento e projeto na produgdo de
edificacdoes unifamiliares. Tal negligéncia se da sob alegacdo do aumento de custos,
acarretando em perdas na produg¢do, tornando-a onerosa ao proprietario, sendo esta a principal
caracteristica do modelo de construgdes unifamiliares.

Atualmente, a aquisicao da casa propria esta facilitada, aumentando a demanda e os
investidores do ramo, exigindo do mercado construtivo obras a curto tempo.

Wilk Junior e Tartari (2016) afirmam que a competitividade existente atualmente no
ramo da construcdo civil acaba for¢ando a industria a se atualizar constantemente, por meio
de inovagdo tecnologica e desenvolvimento, melhorando a eficiéncia e as condigdes de
trabalho. Com isso, a procura por inovagao no setor se torna cada vez mais habitual.

Um processo bem estruturado de controle das etapas construtivas podem contribuir no
desempenho do setor produtivo, minimizando perdas inesperadas e aumentando qualidade de
produgdo e o tempo de reagdo quando ocorrer algo inesperado.

Com o crescimento da construg¢do civil e sua demanda aumentando cada vez mais,
foram necessarias novas praticas € novos conceitos para que as obras fossem feitas mais
rapidas, reduzindo seu prego e aumentando sua qualidade, suprindo assim as necessidades do
construtor e do seu cliente.

Magalhaes et al. (2018) indicam que a construgdo civil envolve diversas variaveis em
um ambiente dinadmico, tornando assim um trabalho de alta complexidade a gestdo de uma
obra. Os autores confirmam que o controle e planejamento é essencial para minimizar
imprevistos, acelerar a produtividade, direcionar uma sequéncia produtiva, estratificar a mao
de obra e coordenar vérias atividades interdependentes.

Para Mattos (2010), a elaboracdo do planejamento de obra impde ao profissional a
analise dos métodos, as identificagdes dos processos e conhecimento pleno da obra.
Atualmente muitas obras sdo executadas incorretamente, sem planejamento, ndo exercendo o
prazo e orcamento pré-estabelecido. Um planejamento bem elaborado e consecutivamente
bem executado, obtém-se resultados favoraveis ao sucesso.

De acordo com Mattos (2010), os resultados dos beneficios sdo:



a) Conhecimento pleno da obra; b) Detecgdo de situacdes desfavoraveis; ¢) Agilidade
de decisodes; d) Relagdo com o orgamento; ¢) Otimizagdo da alocacdo de recursos; f)
Referéncia para acompanhando; g) Padronizagdo; h) Referéncia para metas; 1)
Documentagdo e rastreabilidade; j) Criagdo de dados histdricos; k) Profissionalismo.
(MATTOS, 2010, p. 21).

Neste trabalho foi realizado uma comparagdo na gestdo e planejamento de obras
residenciais unifamiliar, através de pesquisa de campo em duas obras do municipio de
Varginha/MG, sendo uma obra planejada e a outra obra ndo planejada, e propor uma solucao
para a minimizacao de custos e prazos na obra sem planejamento, para que o cliente final nao

seja prejudicado.

2 A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL

A industria da Construg¢do Civil tem forte influéncia econdmica na estrutura de um
pais e tem grande participagdo no consumo de produtos de outros segmentos industriais. O
consumo de areia da atividade extrativa de mineral e ago da siderurgia ¢ um exemplo a ser
citado. A unido da industria da construgdo com as atividades que fornecem insumos e servigos
sdo conhecidos como macro setor da construcao civil.

Com uma ampla e complexa cadeia produtiva, a construcao civil se estende desde a
industria de extragdo mineral até a comercializagdo de imoveis ou infraestrutura. Para o
acompanhamento da modernizagdo, empresas buscam por profissionais capacitados para
implementar algo novo diariamente para obtencao de lucros e resultados da empresa.

Com o auxilio de algumas ferramentas digitais, como excel por exemplo, consultores
técnicos e engenheiros, elaboram orgamentos e cronogramas de obras a fim de direcionar o
empreendimento para os custos e prazos estipulados, seja pelo cliente ou pela instituicao
financiadora. Além da minimizagao de custos e prazos, o intuito de gerenciar e planejar uma
obra ¢ ter pleno conhecimento das etapas construtivas.

Para isso devemos ter uma visdo ampla do empreendimento, agilidade, referéncia de
acompanhamento e metas estabelecidas para o perfeito caminhamento com o minimo possivel

de falhas. No municipio hé grande quantidade de construtores autobnomos que trabalham sem



dados numéricos, sem monitoramento das atividades, apenas créem em suas experiéncias de
campo adquiridas ao longo de anos. De fato, sdo profissionais experientes e responsaveis,
porém, ao se comparar sua obra com uma obra planejada, percebe-se a diferenca no tempo e
nos custos, € que eles necessitam analisar seus métodos construtivos.

Apo6s implementacdo de programas habitacionais pelo governo federal, a partir de
2009 o setor teve altos e baixos e até o momento alguns construtores permanecem no ramo.
Atualmente ¢ dificil de implementar idéias e sugestdes de controle de obras a um responsavel
que ndo conhece o beneficio que ird lhe propiciar. O construtor da obra sem planejamento
veio nos informar que a diferenca ¢ minima para uma obra com planejamento, que ndo ha
necessidade de contratagdo de um profissional para a obtencdo dos dados da obra e
preparagao do planejamento, pois o valor a ser pago para tal prestagdo de servigo serd maior
do que executar a obra com proprio conhecimento adquirido, tornando invidvel o valor do

investimento por um profissional.

2.1 Historico

No 1nicio de 1950, Juscelino Kubitschek eleito e a efetivacao do Plano de Metas do
governo federal, o setor civil veio a ser considerado uma atividade industrial de extrema
importancia para o pais (CUNHA, 2012).

Na década de 60, com a inflagdo em ascensao e a diminuicao da atividade econdmica
caracterizada pela retracdo do PIB, o setor civil desestabilizou, onde o setor era dependente ao
crédito para financiamento (CUNHA, 2012).

No final da década de 70, a industria da constru¢ao civil dada como conservadora,
teve amplos investimentos financiados pelo estado, esse que ndo possuia programas de
qualificagdo para o setor e ndo se importava no crescimento da companhias em busca de
inovacoes.

Na década de 80, com o equilibrio do mercado e a estagna¢ao da economia brasileira
devido as taxas de inflagdo, o equilibrio do setor foi suspendido. Devido o cendrio econdmico,
a queda do nivel de emprego foi notdvel (CUNHA, 2012).

Alguns fenOmenos histéricos como a guerra fiscal, a abertura comercial e a

reestruturacdo produtiva, marcaram a década de 90, pelo fato da mudanga por novos métodos,



técnicas produtivas e tecnologias. Tal reestruturacdo se da pela mudanca de métodos entre
acumulacdo flexivel e o fordismo. Exemplos de produgdo abrangendo uma modifica¢do nos
mecanismos de produtividade da economia (OLIVEIRA et al, 2015).

Apos impacto financeiro gerado pela crise mundial de 2008, em meados de 2009 o
pais teve alta significativa do mercado imobiliario, apresentando projecao de estabilidade para
os anos seguintes. Com isso, a alta demanda por casa propria fez com que muitos
trabalhadores da area civil buscassem por cursos e capacitagdes profissionais, uma vez que o

setor ja caminhava em ascensao devido a programas de financiamento habitacional.

2.2 Cadeia Produtiva

A atividade econOmica internacional relacionada a produ¢do habitacional, ¢ diferente,
devido a cada estrutura do pais local. Porém, distingue que dentro de um valor agregado ou
renda gerada pela construgdo civil tenha participagdo majoritaria. Tal relevancia do cenario
nacional perante o construbusiness pode ser medido pelo encadeamento com outros setores da
atividade econdmica expressando como se interligam com os fornecedores de insumos
(ABIKO et al, 2003).

O crescimento da construgdo civil se deve ao fato que diariamente o setor vem
aperfeicoando para garantir a ascensdo de modo sustentdvel, promover empregos € aquecer o
setor financeiramente (OLIVEIRA, OLIVEIRA, 2012).

O setor da area civil aumentou quase 1% apds a propensao da contribui¢ao de 2010.
Com o inicio de uma crise econdémica em 2014, o PIB retraiu. Em quatro anos, o PIB retraiu
4,7%, passando de RS 7,163 trilhdes em 2014 para R$ 6,828 trilhdes em 2018. Por outro lado,
o desemprego saltou de 4,8% (2014) para 12,3% (2018), uma margem de 6,7 milhdes de
pessoas para 13 milhdes. J4 em 2019, a taxa de desemprego flutuou entre 12%. A seguir, veja

o grafico da cadeia produtiva.

Grifico 1: Quantitativo de Pessoas na Cadeia Produtiva entre 2007 a 2018
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Fonte: Construbusiness (2019).

De acordo com construtor da obra ndo planejada, mesmo com ampla competitividade
no ramo relacionado a baixos precos de maos de obra, sua demanda de servigo dobrou no
periodo de 2009 a 2019, sendo necessario a contratacdo de funciondrios para formagao de
uma equipe de pedreiros e serventes. Atualmente ele conta com duas equipes registradas,
sendo dois pedreiros e dois serventes para cada equipe, sendo ele um dos pedreiros. Além de
parcerias com grupos de corretores imobiliarios e engenheiros do municipio.

Portanto, quando o cliente busca por meios de financiamento de sua casa propria, sao
utilizados alguns recursos legalmente na medida do possivel seja ele com construtores
autébnomos ou construtoras (empresas), para a inicializacdo de cada etapa construtiva. Pois
perante um cronograma de etapas elaborado pelo engenheiro responsavel, o mesmo detalha

todo o empreendimento, com os custos e prazos de conclusao.

2.3 Crescimento Populacional e Habitacao

Algumas unidades habitacionais construidas no pais nos utltimos anos, foi de mérito
proprio de cada cidaddo brasileiro, pois ndo tinham incentivos governamentais e a

autoconstrucao prevalecia no sistema construtivo.



O conceito de casa ¢ baseado por estrutura fisica, divisdes de espagos internos e
externos para uso e abrigo. O conceito de déficit habitacional ¢ utilizado para mapear a
necessidade de construgdes e direito a moradia adequada de todos os cidadaos (COSTA et al,
2016).

Desde 1980, o crescimento de residéncias ¢ maior comparada com a populagdo. A
populagdo cresceu em 4,44% anuais entre 1970 e 1980, enquanto que os domicilios cresceram
a 3,63%, indicando um aumento da demanda demografica de moradias (PASTERNAK,
2003).

As residéncias aumentaram a 2,87% anuais entre 1991 a 2000, enquanto que a
populacdo brasileira teve o indice de 1,93%. Isso vai se refletir numa diminui¢do dos cidadaos
por domicilio, apresentando reducdo da fecundidade e novos arranjos familiares
(PASTERNAK, 2003).

Antevendo a promog¢do de programas habitacionais e de saneamento bdasico pelas
esferas governamentais, a Constituigdo Federal Brasileira englobou a moradia entre os
direitos sociais minimos.

A demanda habitacional ¢ estabelecida por idade, taxa de urbanizagdo, taxa de
formacdo de novas familias, pelas condi¢des macroecondmicas que afetam os rendimentos
das familias, como a taxa de juros e o emprego, além da disponibilidade de crédito para
habitacado e pela politica tributaria do governo (MORALIS, 2002).

Para a construtora da obra planejada, o crescimento do municipio esta relacionado a
localizagdo geografica, ponto estratégico de grande importancia para o mercado de café e
grandes empresas multinacionais situadas na regido. Com isso, grandes empresarios veem
com bons olhos uma perspectiva de crescimento e optam em adquirir propriedades rurais para

implantacao de loteamentos ¢ ou condominios habitacionais.

2.4 Gestao de Obras

Gestdo de obras ¢ uma atividade dindmica, com objetivo a efetivacdo de projetos de
arquitetura e engenharia e suas execucdes. E a maneira de garantir que o planejado seja

realizado dentro dos custos e prazos estabelecidos. Estd diretamente envolvido na



administracdo de custos e tempos das atividades do empreendimento para que haja o
cumprimento do cronograma estipulado.

Planejamento ¢ a forma de estipular objetivos e o gerenciamento ¢ a maneira de
realizar esses objetivos planejado. Ambos estdo conectados para um perfeito desenvolvimento
do ciclo de vida construtiva. Uma gestao de obra bem sucedida consegue detectar problemas e
atrasos, soluciond-los o mais rapido possivel dentro do cronograma planejado.

Um bom gestor de obra deve ter algumas habilidades necessarias para desempenhar
bem sua funcdo perante seus subordinados. Além de estar a frente de toda situacdo, deve
sempre ser uma pessoa organizada e disciplinada, ter amplos conhecimentos na area que se
atua, saber relacionar com sua equipe, saber lidar com situagdes adversas e aplicar
corretamente as metodologias e ferramentas necessarias para cada situagao.

Algumas obras sem planejamento chegam ao fim de uma etapa ou empreendimento
sem entender os motivos dos seus erros. Gerenciar um empreendimento ¢ um desafio para o
qual poucos estdo capacitados. Suas acdes devem ser precisas, mas também em certas
ocasides devem ser flexiveis. A estratégia ¢ aderir a novas idéias, dialogar com todos os
membros da equipe a expressarem suas opinides € preocupagoes.

Ambas as obras comparadas neste trabalho possuem responsaveis com Otimo
relacionamento entre suas equipes, tornando um fator de extrema importancia para o aumento

da produtividade.

2.5 NBR’s

Com base na NBR 15575/2013, o planejamento se faz necessario para a implantacdo
da edificagdo, analisando as caracteristicas do local, os possiveis riscos de construgdes e
prever as interacdes entre construgdes vizinhas. Neste estudo ambas as obras estdo sendo
executadas em terrenos planos sem riscos de danificagdo a construgdes vizinhas.

Segundo NBR 16735/2019, seus beneficios estdo diretamente ligados ao desempenho
da gestdo da obra, melhoria na efetividade do sistema de gestdo e desempenho do projeto,
identificar a eficiéncia das politicas e estratégias utilizadas e dos controles aplicados a gestao
do desempenho de projetos, clareza na aplicacdo de requisitos regulamentares pertinentes ao

desenvolvimento de projetos.



A relacao entre as NBR 15575/2013 e NBR 16735/2019 esta relacionado entre o
comportamento em uso de uma obra e de seus sistemas construtivos, o projeto tem uma
funcdo relevante na concepcdo do desempenho, uma vez que ¢ através dele que sdo
estruturadas as principais etapas construtivas de um empreendimento: a construcdo, a
operacao € a manutengao.

A adogdo de boas praticas para o gerenciamento do desempenho de projetos facilita o

atendimento as exigéncias normativas.

3 MATERIAIS E METODOS

Este capitulo apresenta os materiais e métodos utilizados na pesquisa e os
procedimentos realizados no seu desenvolvimento.

Quanto a sua natureza, foi classificado como pesquisa exploratdria, ao explorar um
problema desconhecido e tudo que estd relacionado com ele. Gil (2002) afirma que uma
pesquisa exploratoria busca explorar um problema, com o intuito de fornecer informagdes
mais concisas para uma investigacdo, diminuindo a distadncia entre o pesquisador e o tema,
construidos com base em hipdteses ou intuigoes.

A pesquisa bibliografica auxiliou o levantamento dos dados e informagdes sobre o
tema, coletando material bibliografico que serviram de base para o desenvolvimento do
trabalho. Os bancos de dados utilizados na procura de artigos e livros foram Google
Académico e Scielo.

Os dados coletados foram a partir de andlises de custos, prazos e maneiras de
conduc¢ao da obra. Esses dados foram obtidos com base em residéncias unifamiliar similares.
Para fidelidade nas analises obtivemos os or¢camentos em mesmos estabelecimentos do
municipio. Para fins de conhecimento os encargos sociais e trabalhistas ndo foram
dimensionados neste estudo ¢ ambas as obras possuem o mesmo numero de funcionarios,
sendo dois pedreiros e dois serventes. Para a obra sem planejamento, foram contabilizados a
quantidade de materiais utilizados referente a obra planejada, uma vez que a obra sem
planejamento ndo obtinha dados quantitativos.

O estudo de caso foi realizado através de visita para ambas as obras. As obras

possuem aproximadamente 80m? construido em um terreno de 200m? de topografia plana, no
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municipio de Varginha/MG. Possuem um pavimento, com dois quartos, sala e cozinha
conjugadas e um banheiro. Para a estimativa de custos e prazos, realizamos pesquisas em
estabelecimentos do municipio nos meses de Mar¢o a Setembro de 2020 e suas atividades

necessarias para sua execucao, conforme listadas abaixo:

e Servicos preliminares;
e Fundacao;

e Superestrutura;

o Alvenaria;

e Cobertura;

e Revestimentos;

e Pisos:
e Pintura;

e FEsquadrias (Metalicas, Madeiras e Blindex):

e Loucas e Metais.

Logo apos, inserimos ordenadamente cada material e servigo dentro do modelo de
planilha de orcamento utilizado pela obra planejada, para estratificacdo dos quantitativos e

precos.

Tabela 1: Planilha de Orgamento utilizado pela obra planejada

ORCAMENTO DA OBRA

OBRA: |Residéncia de 80 m*
LOCAL: |VARGINHA-MG AT i
ITEM DISCRIMINACAO UNID | quanTipAape | PR. UNIT. | PRECO TOTAL
1 SEI'W'I(,‘OS PRELIMINARES R$ 1.291,35
£ Instalagdo de canteiro de obras vb 1,00 |[R§ 200,00 | RS 200,00
1.2 |Locacgdo da obra com gabarito de madeira m 80,00 | R§ 581 |RE 464,60
1.3 |Limpeza incial de terreno para implantacéo da obra m 250,00 | R$ 251 |R3 626,75
2 FUNDAGAO - sapatas e baldrames R$ 6.857,56
21 Escavagdo manual com corte de material de 12 categoria até 2m m? 5.38 R 10,01 | R 53,85
22 Concreto fck = 25 MPa m? 7,02 R§ 31873 |R3 223151
23 |Armadura de ago CA-50 DN 6,30 mm, corte, dobra e montagem - Fundacdo kg 57,59 RF 1127 |R3% 649,04
24 |Armadura de ago CA-50 DN 8,00 mm, corte, dobra e montagem - Fundacdo Kg 9.75 R§ 10,29 |R§ 100,35
25 Armadura de ago CA-50 DM 6,30 mm, corte, dobra e montagem - Baldrame Kg 1,56 RS 11,27 | RS 17,58
26 Armadura de ago CA-50 DM 8,00 mm, corte, dobra e montagem - Baldrame Kg 101,66 RS 10,29 | RS 1.046,34
27  |Armadura de ago CA-50 DN 10,00 mm, corte, dobra e montagem - Baldrame Kg 132,16 R$ 9,52 | R§ 1.258,41
28 Armadura de ago CA-50 DM 12,5 mm, corte, dobra e montagem - Baldrame Kg 2535 R 8.59 | RS 27,77
29  |Armadura de ago CA-50 DN 16.00 mm, corte, dobra e montagem - Baldrame Kg 1742 R$ 8,59 | R§ 149,65
210  |Armadura de aco CA-60 DN 5.00 mm, corte, dobra @ montagem - Baldrame Kg 59 54 R§ 1438 | RS 855,89
211 Impermeabilizagdo com hidroasfalto m? 1M R 2376 271,19

Fonte: O Autor, 2020.
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Com isso, obtivemos os custos totais dos materiais e servigos para mensuragao €
implementagdo de futuras taxas, encargos e distingdo do prego do m?. A seguir a planilha com

0s custos totais, sem precos de taxas tributarias, encargos sociais e pre¢o do m?.

Tabela 2: Planilha de Or¢gamento com custos totais de cada etapa - Obra Planejada

Residéncia de 80 m*
VARGINHA-MG

02/03/2020

Fonte: O Autor, 2020.

Além do gerenciamento de custos da obra pela planilha, também ¢ utilizado planilha
de acompanhamento de cada etapa construtiva. Na tabela 3 abaixo, estd o modelo de

cronograma utilizado pela obra que segue o planejamento.

Tabela 3: Cronograma utilizado pela obra planejada
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CRONOGRAMA DE EXECUCAO DA OBRA N

LEGENDA: PLANEJADD REALIZADO | ATRATADD APOS.
PLAREIADD.

EMPREENDIMENTO: Obra Residencial Unifamiliar 80m? - VARGINHA/MG

ITEM SERVICOS Marga Abril Maia Aiho
Dia01 07 [ Dia8315 [ Dia 325 | Dia24331 | Dia0ta07 [ Dia0%3ts [ Diatbid [ Dia2¢dt | Dia0ta0e [ Cia08ak [ Ciatoazs [ Diac4 3 | Dia0r3or | Diatdh | Ciatd2s |
1 |LocagioDeosra PLANEJADO
REALIZADD
A i PLANEIADO
2 [execuchoDe FUNDACRD
s = REALIZADD
3 |execuchoperdRma PLANEIADO
REALIZADO
4 |MONTAGEM DE ARMADURA PLANEIADO

REALIZADD
PLANEJADD
REALIZA0Q
PLANEJADD
REALIZADO
EXECUGHO DE ALVENARIAEXTERNA (Muros  Parcic) | PLIEAOD |
REALIZADO
EAECUCAD DE ALVENARIA NAQ ESTRUTURAL EDEDIVISORIALEVE | —Pericied L
REALIZADO
" ! PLANEJADD
EXECUGH DE REVESTIMENTO INTERNO AREASECA | LMEAD |
¢ REALIZATO ==

CONCRETAGEM DE PECA ESTRUTURAL

@

EXECUCAO DE ALVENARIAESTRUTURAL

ca

w

2 =i FLANEJADD
EXECUCAD DE REVESTIMENTO INTERNO AREA UMIDA —
5 REALIZADO -

=

PLANEJADD
REALIZADOD
FLANEJADD
REALIZADO
FLANEJADD
REALIZADD
FLANEJADD
REALIZADD
PLANEJADD
REALIZADD

EXECUCAQ DE REVESTIMENTO EXTERNO

D(EEU;;D DECONTRAFISO

EXECUCAD DE REVESTIMENTO DE FISO INTERNO AREASECA

EXECUCAD DE REVESTIMENTO DE FISO INTERNO AREA UMIDA

=

EXECUCAQ DE REVESTIMENTO DEFISO EXTERNO

Fonte: O Autor, 2020.

Na sexta etapa do cronograma, foi concluida apés o planejado (marcacdo em azul),
devido a atrasos de logistica de entrega de mercadorias, por conta da pandemia, que causou
um transtorno ao comércio municipal.

A partir do dia 24 de Maio na sétima etapa, foi constatado que o empreendimento
estava atrasado (marcagdo vermelha) e em posse dessa informagdo, os responsaveis técnicos
direcionaram trabalhadores para adiantarem algumas etapas futuras que poderiam ser
realizadas naquela ocasido, por nao serem dependentes de outras etapas.

A tomada de decisdo iniciou no dia 15 de Junho, sendo realizadas duas etapas (etapa
10 e 11) em paralelo pela mesma equipe apenas realocando trabalhadores para as tarefas
designadas. Com isso, a partir do dia 24 de Junho as etapas voltaram a caminhar dentro do
planejado em busca de atender o cumprimento do prazo estabelecido de conclusdo em

Setembro de 2020.

4 RESULTADO E DISCUSSAO
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Foram analisados os itens descritos a seguir, sendo todos com certificacdo do
INMETRO e toda a edificagdo aprovada dentro dos padrdes de exigé€ncias dos orgdos
municipais (CREA/MG, Prefeitura, Cemig e Copasa), que agregam valores no preco total do
empreendimento e na liberagao do alvara de construgao.

As obras possuem infraestrutura com vigas baldrame, radiers, brocas e sapatas. A
alvenaria da base ¢ de blocos de concreto e das paredes € de tijolo furado, ambos de 14 cm.
Os componentes hidraulicos sao de linha primaria e toda rede sanitaria aprovada pela Copasa.
Os componentes elétricos sdo todos com selo de procedéncia do INMETRO e sua rede de
alimentagdo aprovada pela Cemig. O acabamento ¢, piso do tipo porcelanato, os azulejos da
cozinha e banheiro sdo de linha primdria, as portas internas sdo de madeiras, as portas
externas e janelas sdo de blindex, a laje ¢ treligada e a cobertura ¢ de telha de colonial, a
pintura interna ¢ de tinta latex e a externa € tinta epoxi.

Um aspecto notavel na obra ndo planejada ¢ a forma de gerenciamento em suas etapas
comparadas ao gerenciamento da outra obra, pois seu método de monitoramento ¢ de forma
empirica, baseado nas experiéncias de vida do construtor da obra e de sua equipe. Com isso,
os custos se elevam e quando acontecem imprevistos ndo se tem uma prévia visdo para
adiantamento ou remanejamento de alguma etapa, at¢é mesmo porque ndo se tem o
planejamento, apenas possuem o projeto arquitetonico e estrutural. Quando percebem-se que
estdo com a obra em atraso, praticamente ja se concluiram mais da metade da obra e tentam
tirar o atraso na fase final de acabamento, onde em alguns casos, deixam a desejar no
resultado final da obra.

Os responsaveis de ambas as obras estipularam a conclusao total da edificacdo em sete
meses corridos, porém devido a falta de planejamento e a pandemia mundial que atingiu o
municipio, alguns atrasos foram cruciais para o andamento da obra que nao obtinha o
planejamento das atividades. Além de aumentar o tempo de entrega ao cliente final, o custo
final dos componentes de cada etapa construtiva teve uma diferenca significativa em
comparagdo a outra obra. Na tabela 4 abaixo, no item 3 da obra sem planejamento, os custos
de terceiros foram acrescentados juntos ao preco total da etapa, pois o servigo foi pago para a
aquisi¢ao dos materiais montados e para pagamento a empresa contratada.

Em posse dos métodos de gestdo da obra planejada, inserimos as proporgdes de
materiais utilizados em cada etapa da obra sem planejamento e tivemos uma diferenga entre

custos que ndo era mensurada pelo construtor da obra sem planejamento.
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Abaixo seguem as planilhas com as diferencas de custos entre as obras comparadas,

sendo que ambas possuem projetos similares.

Tabela 4: Diferencas de Custos entre Obras

OBERA SEM PLANEJAMENTO OBERA PLANEJADA

[TEM DISCRIMINACAQ PRECO TOTAL ITEM DISCRIMINACAQ PRECO TOTAL
1 SERVICOS PRELIMINARES R§ 145396 1 SERVIGOS PRELIMINARES RS 129135
2 FUNDAGAQ RS  8.360.46 2 FUNDAGAO R§  6.857,5
3 SUPERESTRUTURA RS 2389230 3 SUPERESTRUTURA R§ 18.342,55
4 ALVENARIA RS  8.87438 4 ALVENARIA R§ 671031
5 COBERTURA RS 1233284 5 COBERTURA R§ 1114576
6 REVESTIMENTO RS 9.400,40 6 REVESTIMENTO R§  6.963,26
7 PISOS RS 14.156,19 7 PISOS R$ 11.796,82
8 PINTURA RS  5.09246 8 PINTURA R$ 462951
9 ESQUADRIAS (METALICAS, MADEIRAS E BLINDEX) RS 613893 9 ESQUADRIAS (METALICAS, MADEIRAS E BLINDEX) R$  5.654,96
10 LOUGAS E METAIS RS 913,37 10 LOUGAS E METAIS R§ 858,95

SUBTOTAL GERAL R$ 90.625,29 SUBTOTAL GERAL R$74.251,02

Fonte: O Autor, 2020.

O fato de a obra planejada ter um local para preparagdo de alguns componentes

estruturais ou at¢é mesmo adquiri-los em grandes quantidades, agiliza o processo de conclusao

de cada etapa construtiva e reduz o preco de compra dos materiais. Em contrapartida, a obra

sem planejamento terceiriza os componentes estruturais prontos e sdo comprados de acordo

com que utilizam na obra diariamente ou semanalmente, assim fracionados com maiores

precos e descontos menores.

O grafico a seguir apresenta um comparativo de precos baseado em cada etapa

construtiva das obras:

Grafico 2: Comparativos de Custos
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Os responsaveis da obra planejada tinham pleno conhecimento das etapas

construtivas, facilitando o remanejamento de sua equipe para a execugdo das etapas que

poderiam ser executadas em campo, trabalhando assim todo o time em perfeito engajamento.

Ja os responsaveis pela outra obra ndo tinham essa mesma visdo, at€ mesmo por nao conhecer

a importancia desses remanejamentos.

A seguir na tabela abaixo, a diferenca de custos calculados entre cada etapa

construtiva de ambas as obras e a diferenca percentual total.

Tabela 5: Diferencas de custos por Etapas

Fonte: O Autor, 2020.

ETAPAS OBRA SEM PLANEJAMENTO | OBRA PLANEJADA| DIFERENGA
SERVICOS PRELIMINARES R$1.453.96 R§1.291,35 R$162,61
FUNDACAO R$8.360 46 R$6.857 56 R$1.502,90
SUPERESTRUTURA R$23.892.20 R$18.242 55 R$5.549 75
ALVENARIA R$8.874 38 R$6.710,31 R$2.164,07
COBERTURA R$12.332 84 R$11.145.76 R$1.187.09 %
REVESTIMENTO R$9.400,40 R$6.963 26 R$2.437 14
PISOS R$14.156,19 R$11.796,62 R$2 359,36
PINTURA R$5.092 46 R$4 629 51 R$462 95
ESQUADRIAS (Metalicas, Madeiras e Blindex) R$6.138,93 R$5.654,96 R$483 97
LOUGAS E METAIS R$§923 37 R$858,95 R$64,42
R$90.625,29 R$74.251,02 R$16.374,27 22,05%
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Em posse dos valores obtidos, constatamos uma diferenga percentual de 22,05% entre
ambas as obras, acrescido no empreendimento devido a falta de gestdo e planejamento em
uma obra em estudo, onde esse percentual resulta em um acréscimo total de R$16.374,27 nas

etapas construtivas da edificagdo.

5 CONCLUSAO

Este trabalho apresentou alguns comparativos de gestdo e planejamento em
residéncias unifamiliares, para servir de parametros para futuros empreendimentos, de
pequeno porte e para novos construtores autonomos que estejam ingressando no ramo. Todo o
procedimento para elaboragdo do planejamento de etapas construtivas foram demonstrados
desde o inicio da execucdo pratica em campo, assim como cada etapa pode e deve ser
monitorada para o cumprimento de prazos e possiveis minimizacao de custos.

E necessario ter pleno conhecimento das etapas construtivas da obra para a obtengio
de resultados satisfatorios. Iniciando na alimentacdo de dados e na correta insercdo nas
planilhas de acompanhamento, pois de sua natureza o dinamismo faz parte de cada obra e se
os objetivos ndo coincidirem com a execugao torna dificil a ligagdo entre teoria e pratica.

Podemos concluir que a gestdo e o planejamento deve caminhar lado a lado com as
etapas construtivas da edificagdo, pois em um projeto unifamiliar de 80m? construidos
obter-se uma diferenga de 22,05% totalizando um valor de R$16.374,27 devido a falta de
planejamento das etapas, toda obra independente de seu tamanho deve obter um planejamento
construtivo. A obra sem planejamento foi concluida na Gltima semana de outubro, entdo nos
mostra que de fato sem planejamento além do maior custo ¢ também maior o prazo de

conclusao.

De acordo com a classificagdo dos tipos de servicos, sdo estipulados os valores de
honorérios conforme padrdo na cidade e com base no CREA/MG. O custo da consultoria
técnica de um engenheiro civil na regido ¢ em média R$250,00 por hora. Para a obra sem
planejamento, indo contrério a visdo do construtor, esse valor contabilizado em uma hora de

consultoria semanal na sua obra iria propiciar melhorias de produtividade, de custos e de
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prazos. A seguir na tabela abaixo, calculamos com base em 28 semanas trabalhadas,

mensurando o apoio técnico para obtencao da gestdo e planejamento na obra ndo planejada.

Tabela 6: Comparagdo dos Custos para Consultoria Técnica na Obra Sem Planejamento

Prego Hora Consultoria Técnica
R$250,00

Semanas Trabalhadas
28

Prego Total Consultoria Técnica
R$7.000,00

Subtotal (R$16.374,27 - R$7.000,00)
R$9.374,27

Fonte: O Autor, 2020.

Com base nos dados da comparagdo da tabela 6, a visdo do construtor da obra sem
planejamento mostra que se ele tivesse contratado o apoio técnico para planejamento e
acompanhamento semanal das etapas construtivas de sua obra, sua obra teria uma reducao de

R$9.374,27 no or¢amento total.

As etapas construtivas relacionadas no estudo seguem padrdo técnico utilizado por
alguns profissionais do municipio. Nelas aqui apresentadas ndo salientamos os valores de
venda da obra, taxas tributdrias, margens de lucros, valores de encargos sociais e trabalhistas,
entre outros, mas demonstramos a importancia do planejamento e os possiveis problemas que

podem ser resolvidos quando descobertos em sua causa raiz e com devido tempo para reagao.

MANAGEMENT AND PLANNING OF WORK UNIFAMILY CONSTRUCTION IN
VARGINHA/MG
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ABSTRACT

The work management must be the first dealt with by the technical team, as it is integrated
into the executive process of construction activities, these directly impact the economic and
financial situation of the enterprise. Planning is essential to improve productivity, reduce
delays, present the best production sequence, balance the need for manpower for the work to
be produced and coordinate multiple interdependent activities. This study aims to answer the
question about the importance of management and planning for construction projects of
single-family homes. The research intends to minimize the difficulties in the management of
works, applying practical management solutions in most works in civil construction. The
work exposes the evolution of models and techniques for planning and controlling civil
works. The general objective of this study is to discuss the importance of management and
planning in single family construction works. The methodology used was bibliographic
research. It is concluded that although the planning has evolved a lot in the last years, an
improvement is still necessary. The management and management models applied to
single-family buildings provide tools that allow for improvements. These existing tools can

contribute to generate efficiency in the construction of an enterprise.

Keywords: Single family houses. Construction Management and Planning. Construction.
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ANEXO A - CRONOGRAMA UTILIZADO PELA OBRA PLANEJADA
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Fonte: O Autor, 2020.
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ANEXO B - PLANTA BAIXA DA OBRA PLANEJADA
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ANEXO C - PLANTA BAIXA DA OBRA SEM PLANEJAMENTO
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Fonte: O Autor, 2020.



