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Resumo: O planejamento de uma obra é um dos principais aspectos do gerenciamento, que envolve também
orcamento, compras, gestdo de pessoas, comunicacdes, entre outros. E uma ferramenta importante para
priorizar as ag¢0es, acompanhar o andamento dos servigos, comparar 0 estagio da obra com a referéncia
tracada e tomar providéncias em tempo habil quando algum desvio é detectado. O planejamento deve ser
avaliado em relacdo ao custo-beneficio, assim como o custo-tempo e o custo-desgaste, visando sempre uma
melhoria. Este trabalho apresenta uma proposta de implementagdo do cronograma fisico-finaceiro em uma
obra residencial de alto padréo e suas contribui¢des para o bom andamento e desempenho da obra, além de
apresentar os diversos problemas decorrentes da deficiéncia do planejamento do cronograma fisico-finaceiro
na construgéo civil de alto padréo.
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Abstract: The planning of a work is one of the key aspects of management, which also involves budget,
procurement, personnel management, communications, among others. It is an important tool to prioritize
actions, monitor the progress of services, compare the stage of work with the drawn reference and take action
in a timely manner when a deviation is detected. Planning should be weighed against the cost-benefit, and
cost-time and cost-wear, always seeking improvement. This paper presents a proposal for implementation of
physical finaceiro schedule in a residential work of a high standard and their contributions to the smooth
progress and performance of the work, in addition to presenting the various problems arising from the
deficiency of planning physical-finaceiro schedule in construction a high standard.
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1. INTRODUCAO

O planejamento possui Vérias etapas, como avalia¢do, controle, implantacdo, formulagao,
objetivo do planejamento e diagnostico. Todos estes processos possuem a finalidade de evitar
aumento no custo da obra e cumprimento do cronograma planejado. O primeiro passo necessario
para que se tenha um bom planejamento e controle de obras é a organizacdo. Selecionar a
alternativa apropriada é uma tarefa bastante dificil. E importante observar se a linha de agéo satisfaz
integralmente a conquista do objetivo, dentro do prazo estabelecido e das condic¢Ges definidas; se ha
oportunidade de execucdo com éxito, levando em conta a classificacdo dos padrdes de cada obra.
Apos a anélise e avaliacdo de todas as alternativas, adota-se uma delas como a mais adequada e 0
resultado de cada andlise serd as linhas de agdo ou alternativas que determinardo o caminho a seguir
para alcancar os objetivos e metas organizacionais.

Para o bom desempenho e andamento da obra, o cronograma fisico-financeiro se torna um
fator indispensavel que deve acompanhar a obra desde a fase inicial, atendendo as necessidades da
obra com a finalidade de reducdo de custos e cumprimento de prazos do projeto para se alcancar
uma meta definida.

O objetivo deste trabalho é o estudo da aplicacdo do planejamento nas obras civis, onde sera
apresentada a importancia do cronograma fisico-financeiro na construcéo civil e suas contribuicfes

para 0 bom desenvolvimento no decorrer da obra através das aplicagdes dos conceitos relatados.

2. METODOLOGIA EMPREGADA

Para a realizacdo desse trabalho serd apresentado uma revisdo sobre o conceito e
compreensdo da importancia do planejamento e de um cronograma fisico-financeiro, apresentando
seus aspectos mais importantes e ilustrando as classificagcdes dos padrdes de uma obra civil e como
este fator esta ligado ao cronograma fisico-financeiro.

Em seguida, através de um estudo de caso o trabalho apresentara uma viséo critica sobre o
andamento da obra, os fatores que poderiam ter sido alterados para a montagem do cronograma
fisico-financeiro com estabelecimento de metas e prazos. Trata-se de uma pesquisa relacionada a
falta de procedimentos planejados e o grau de impacto que pode ser determinante para a falta de

cumprimento do objetivo final definido do empreendimento.
3. ASPECTOS DE CLASSIFICACAO DE PADRAO

Para Filker (2008) os padrdes dos edificios se enquadram em padrdo econémico, simples,

médio, superior, fino e luxo, que serdo descritos a seguir.

2 TEC-USU | RIODEJANEIRO | V.2 | N.2 | P.1-18 | JUL/DEZ 2019



3.1 Padrao econdmico

Edificagcbes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutura
convencional e sem preocupac¢do com o projeto arquitetonico, seja de fachada ou de funcionalidade.
Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples, sem portaria e
normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar, destinacfes diversas,
tais como pequenos salbes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Unidades constituidas geralmente de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e area
de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada. Caracterizam-se pela

utilizacdo de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de poucos acabamentos.

3.2 Padrao Simples

Edificacdes com trés ou mais pavimentos, dotadas ou ndo de elevador (marca comum) e
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas
e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagdes,
tais como pequenos salbes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espaco para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente
pintadas a latex sobre embogco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, cerdmica ou
equivalente. Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha
e area de servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente se dependéncias de
empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto

nas areas privativas como nas areas de uso comum.

3.3 Padrdo médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a forma e
a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribui¢do interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo médio (social e servico), geralmente com
acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de padrao
médio e podem conter saldo de festas, eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além da
guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com
aplicacdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou

trés dormitoérios (podendo um dele ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
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podendo possuir, também, dependéncias para empregada. Caracterizam-se pela utilizacdo de
materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em escala

comercial, tanto nas areas privativas como nas de uso comum.

3.4 Padrao Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solugdes planejadas tanto na estética da
fachada como na distribuig&o interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de dois ou
mais elevadores (social e servi¢o), geralmente com acessos e circulacdo independentes. Hall social
ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracdo de bom padrao.
Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou n3o conter area de lazer (saldo de
festas, quadras de esportes, piscinas, etc). Fachadas com pinturas sobre massa corrida, massa
texturizada ou ceramica; evetualmente combinados com detalhes em granito ou material
equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de bom padréo e

qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum.

3.5 Padrdo Fino

Edificios exibindo linhas arquiteténicas esmeradas. Normalmente compostos por um Unico
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulagdo
independente para a parte social e de servi¢co, ambos com acesso direto aos subsolos. Hall social
amplo com materiais de acabamento e de decoracdo esmerados e pé-direito elevado, dotados de
guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamentos, planejadas e
com tratamento paisagistico especial, geralmente contempladas com éarea de lazer completo.
Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente, massa raspada, texturizada,
granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitérios (pelo menos duas suites), sala para trés ou
mais ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico e pelo menos trés vagas de
estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto nas

areas privativas como nas de uso comum.

3.6 Padrdo Luxo

Edificios com linhas arquitetdnicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a projeto

arquitetdnico singular, com areas privativas e sociais amplas e bem planejadas, caracterizados pela
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natureza excepcionalmente nobre dos materiais e dos revestimentos utilizados. Elevadores de marca
reputada, com acessos e circulacdo independentes para a parte social e de servigo. Saguéo social
amplo e pé direito elevado, dotado de materiais de acabamento e decoracdo esmerados e controlado
com sistema de vigilancia por TV. Areas externas com grandes afastamentos, planejadas e
atendendo projetos paisagisticos, em geral contendo area de lazer completa. Fachadas com
tratamento arquitetdbnico em concreto aparente ou revestimentos com massa raspada, massa
texturizada, granito ou material equivalente. Unidades amplas, normalmente uma por andar,
podendo ser duplex ou triplex, com preocupacdo especialmente voltada na disposicdo dos
ambientes caracterizada pela circulacdo diferenciada nas areas sociais, intima e de servico.
Contendo salas para diversos ambientes (estar, jantar, intima, lareira, almogo, biblioteca), pelo
menos quatro suites, com “closet”, sendo uma master, cozinha, despensa e area de servico com
instalacbes completas para empregados, além de varandas nas quais podem estar incluidas
churrasqueiras e piscinas privativas. Normalmente quatro ou mais vagas de estacionamento por
unidade, além de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada das instalagdes e dos
materiais de acabamentos empregados, geralmente personalizados e caracterizados por trabalhos

especiais.

4 ASPECTOS GERAIS DO PLANEJAMENTO NA CONSTRUCAO CIVIL

O planejamento é a chave do sucesso de qualquer empreendimento, seja ele publico ou
privado. Por meio do planejamento o gestor pode definir as prioridades, estabelecer a sequéncia de
execugdo, comparar alternativas de ataque, monitorar atrasos e desvios, entre outros beneficios
(MATTOS, 2010).

O produto final do planejamento é o cronograma. Existe uma interligacdo entre todos 0s
cronogramas, sendo assim o cumprimento das metas do planejamento esta atrelado as atividades,
custos e recursos (EQUIPE DE OBRAS, 2011).

4.1 Roteiro basico do planejamento de obra

No canteiro de obra as decisfes sdo tomadas a medida que os problemas surgem no decorrer
da execucdo (SAURIN e FORMOSO, 2006). A agilidade de decisdes no planejamento e o controle
permitem uma visdo real da obra, servindo de base confiavel para decisdes gerenciais, como
mobilizacdo e desmobilizacdo de equipamentos, redirecionamento de equipes, aceleracdo de
servigos, introducdo do turno da noite, aumento da equipe, alteracdo de métodos construtivos,

terceirizacdo de servicos, substituicdo de equipes pouco produtivas etc.
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A falta de administracdo contratual € um problema constante nas construtoras. Muitas vezes
as empresas, perdem a oportunidade de reivindicar reajustes de prazo e valor por pura falta de
registros, o gerente e 0s integrantes da sua equipe de gestdo devem se comprometer com o método
construtivo e com prazos de metas e valores de execucédo do projeto (RICARDINO, 2007).

De acordo com Mattos (2010) o planejamento de uma obra pode servir de base para o
desenvolvimento de cronogramas e planos de ataque para obras similares. A empresa passa a ter

memboria.

4.2 A importancia do planejamento de obra

Em qualquer caso é necessario um planejamento adequado antes de dar inicio ao processo de
producdo, para evitar uma perda de tempo, ociosidade de méao-de-obra e equipamentos e distor¢oes
no abastecimento de materiais, resultando em perda de qualidade, baixa produtividade e perdas
financeiras irrecuperaveis (CIMINO, 1987).

Segundo Folgiarini (2003), pode-se verificar como o planejamento e controle (fisico-
financeiro) de uma obra estdo diretamente ligados a outros setores importantes, para todo o tipo de
empreendimento. O planejamento da obra é parte de um processo, que tem interfaces com outros

processos e sistemas internos da empresa.

4.3 A importancia do cronograma fisico-financeiro em obras civis

O Cronograma programa o desenvolvimento da obra ao longo do prazo de construcao,
traduzindo a evolucdo fisica da obra em recursos financeiros. A elaboracdo da organizacéo ¢ feita
com coeréncia da distribuicdo dos servi¢os ao longo do tempo. No cronograma estaréo descritas as
atividades e 0s meses que serdo realizadas, onde contribui para orientagcdo das acdes e delimita o
prazo para a realizacdo. A apresentacdo de um modelo de cronograma fica a critério do responsavel
pelo projeto, no entanto é importante que seja feito de forma clara e objetiva.

Essa programacdo organizada permite que o construtor compre ou contrate materiais, mao
de obra e equipamentos na hora certa. Se ele fizer isso depois do momento ideal, a obra atrasa. Se
fizer antes do tempo, pode perder materiais no estoque ou pagar méao de obra e equipamentos que
acabam ficando parados, sem trabalho. Portanto, a elaboracdo de um cronograma fisico-financeiro
realista exige a participacdo de vérias pessoas diretamente envolvidas com a obra - proprietario ou
incorporador, engenheiro, mestre de obras, or¢camentistas e compradores, entre outros gestores.
Uma vez que o0 cronograma esta pronto, as possibilidades de alteragdes sdo minimas (EQUIPE DE
OBRAS, 2011).
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De acordo com Dias (2011), cronograma fisico-financeiro é a representacédo grafica do plano
de execucgédo da obra e deve cobrir todas as fases de execucdo desde a mobilizagéo, passando por
todas as atividades previstas no projeto, até a desmobilizagdo do canteiro. O cronograma financeiro
é a representacdo monetaria do cronograma fisico, tendo como resultado os valores mensais de
medic0es, e atraves do somatorio destes, o valor global da obra.

Segundo Stabile (2006) o Cronograma de Obras deve representar o resumo dos encargos
fisico-financeiro de determinada obra, englobando uma soma de Composic¢des Analiticas de Custos.

4.4 O planejamento do cronograma fisico-financeiro em obras civis

O planejamento deve ser todo elaborado antes da obra ser iniciada, a preocupagdo com
custos se deve comecar cedo, o que ainda ndo ocorre na préatica das construcées de hoje. A fase de
controle de empreendimento se da durante a sua execucao. O primeiro passo de quem se dispbe a
realizar um projeto € estimar quanto ele ird custar. Quanto melhor a organizacdo da empresa e da
obra, maior a probabilidade de as informagOes estarem corretas, possibilitando um bom controle

para que o cronograma fisico e financeiro seja realizado conforme programacao.

4.5 Acompanhamento, or¢camento e custos em obras civis

Custo pode ser considerado como uma importancia de um bem ou servi¢co. Ou seja, séo
estimativas tedricas de receitas e despesas que compde um conceito financeiro que engloba as
entradas e saidas do dinheiro. Na visdo tradicional, um orcamento € uma previsdo (ou estimativa)
do custo ou do preco de uma obra. O custo total da obra é o valor correspondente a soma de todos
0s gastos necessarios para sua execucdo (TISAKA, 2006).

Muitos s@o os itens que influenciam e contribuem para o custo de um empreendimento. A
técnica orcamentaria envolve a identificacdo, descricdo, quantificacdo, analise e valorizagdo de uma
grande série de itens, requerendo, portanto, muita atencao e habilidade técnica (MATTQOS, 1965).

Obedecer projetos e normas importantes para a execucdo de orcamento é fundamental para o
planejamento de custos. Se torna mais vidvel quando o orgamento é preparado antes da efetiva
construcdo, muito estudo deve ser feito para que nao existam lacunas na composi¢do do custo e
consideracOes descabidas que possam afetar e comprometer a execucdo do projeto.

Para Folgiarini (2003) o orcamento da obra é um poderoso instrumento de apoio para o
acompanhamento e controle de uma obra. Ele é uma das primeiras informacdes que o
empreendedor precisa conhecer ao estudar determinado projeto, pois sabe-se que a construcao
implica gastos consideraveis que devem ser determinados e que em funcdo de seu valor pode-se

verificar sua viabilidade, prazos de execucao, recursos e etc. (Figura 1).
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1. Analise do Edital de
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Figura 1 - Etapas de um orcamento.
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Em geral, um orcamento € determinado somando-se o0s custos diretos (mao-de-obra de
operéarios, material, equipamento) e os custos indiretos (equipes de supervisdo e apoio, despesas
gerais do canteiro de obras, taxas, etc.) e por fim adicionando-se impostos e lucro para se chegar ao
preco de venda.

Os indices das composicOes de custo sdo variaveis e passam por analises, pois dependem e
refletem a realidade de cada empresa, da gestédo de planejamento, porte e tipo da obra e do servico,
considerando a experiéncia de canteiro de obra e o cotidiano de trabalho.

Para Tisaka (2006) o orcamento devera ser elaborado a partir do levantamento dos
quantitativos fisicos do projeto e da composicdo dos custos unitarios de cada servico, obedecidas
rigorosamente as Leis Sociais e Encargos Trabalhistas e todos os demais Custos Diretos,
devidamente planilhados. Para a composi¢do de custo € importante ter conhecimento do custo
unitario do servico, custo total do servico, consumo de material, mdo de obra, equipamentos,
ferramentas, dimensionamento de mao de obra, material e equipamentos e dimensionamento de
tempo de servigo.

De acordo com o item 3.9 da Norma Brasileira ABNT NBR 12721:2006, o conceito de
Custo Unitério Basico é o seguinte: “Custo por metro quadrado de construgdo do projeto-padrdo
considerado, calculado de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da
Industria da Construcdo Civil, em atendimento ao disposto no artigo 54 da Lei n°® 4.591/64 e que
serve de base para a avaliagdo de parte dos custos de construcdo das edificagdes.”(p.5).

O CUB/m? faz parte do dia-a-dia do setor da construcdo no pais. E ele que possibilita uma
primeira referéncia de custos dos mais diversos empreendimentos e € ele que também permite o

acompanhamento da evolugdo desses custos ao longo do tempo. Ressaltar a sua importancia é
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destacar a necessidade de um bom planejamento em todas as etapas de uma obra (SINDUSCON-
MG, 2007). Para estimar o custo de constru¢do de um imdvel a partir do CUB. Basta buscar na
tabela o valor do CUB correspondente ao padrdo e multiplica-lo pela area de construgéo.

De acordo com Taves (2014) custos Tributarios sdo custos decorrentes de disposicdes legais,
compreendendo tributos, impostos, taxas, emolumentos e tarifas.

Para Mattos (1965) lucro de forma bastante simplificada, é a diferenca entre as receitas e as
despesas. E 0 que entra menos 0 que sai. Lucro, portanto, é um valor absoluto, expresso em
unidades monetarias (reais). Para gerar o preco de venda da obra, sdo considerados os impostos que
incidem sobre o faturamento do contrato, ou seja, sobre 0 preco de venda da construgdo.O lucro
final é uma estimativa, pois seu valor final sera funcdo dos custos reais da obra. Quanto mais
preciso 0 processo de orcamentacdo, mais se espera da lucratividade arbitrada ser efetivamente
alcancada (MATTOS, 2010).

De acordo com Tisaka (2006) a composi¢cdo do BDI, que é a outra parte importante do
orcamento, devera conter todos os itens relativos aos Custos Indiretos da administragdo central,
eventuais taxas de riscos do empreendimento pela falta de uma defini¢do clara do projeto, custos
financeiros do capital de giro, todos os tributos federais e municipais, custos de comercializacdo e a
pretensdo ou previsdo de lucro. Em termos préaticos, o BDI é o percentual que deve ser aplicado
sobre o custo direto dos itens da planilha da obra para se chegar ao preco de venda (MATTQOS,
1965).

Segundo Tisaka (2006) para calcular o BDI é necessario ter em maos uma série de

informacdes que vao constar da sua composicdo e sdo apresentados no Quadro 1.

Quadro 1 — Composigao do BDI

Informacdes necessarias para a composi¢do do BDI
Custo direto da obra
Local de execugdo da obra e a sua distancia a sede da empresa
Prazo de execucdo da obra
Conhecimento sobre a infraestrutura local de servicos (agua, energia, linha
telefénica, transportes, recursos humanos, fornecedores de materiais e
Servigos, etc...)
5 ISS da prefeitura local
6 Salarios dos funcionarios da Administracdo Central
7
8

AWIN|F-

Despesa mensal da Administracdo Central

Média de faturamento da empresa ou do exercicio fiscal

9 Se a contabilidade da empresa é por Lucro Real ou Presumido
10 | Taxa de juros cobrados pelo seu banco comercial

11 | Meédia dos ultimos indices mensais de inflagdo

12 | Taxas dos tributos federais

13 | Gastos da empresa na comercializagao
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Apds o célculo dos custos diretos advindos da propria execucao dos servicos, ha necessidade
de uma previsdo dos custos indiretos envolvidos na administracdo do negdcio da empresa
executante. Tal previsdo geralmente é feita com base na aplicacdo de uma taxa sobre o total dos
custos diretos (mao-de-obra, leis sociais, inclusive, materiais e equipamentos). A Taxa aplicada é
chamada BDI - Beneficio e Despesas Indiretas pela maior parte das empresas e 6rgéos publicos e
podera ou ndo incluir um lucro.

Por exemplo, se o custo direto de uma determinada obra foi or¢cado em 100, o custo indireto
em 20 e o lucro em 10, o BDI ¢ igual ao quociente (20+10)/100 =30%. O preco final (preco de
venda) sera 100 x 1,30 = 130. O BDI é a majoracdo percentual que o preco de venda representa
sobre o custo direto (MATTOS, 1965).

5 DISCUSSAO DO TEMA E RESULTADOS

5.1 Descricédo da empresa e do empreendimento X

A construtora ficticia Yris Martins atuava em empreendimentos residenciais no ramo da
construgdo civil de condominios compostos por casas.

Em 2015 a empresa passou por uma inovacado e investiu em um novo segmento, a
construcdo de um empreendimento constituido por dois prédios residenciais de alto padrdo, onde o
bloco 1 era composto de subsolo, pavimento de acesso, seis pavimentos-tipo compostos por trés
apartamentos por andar, cobertura, telhado e caixa d’agua; o bloco 2 possuia em sua composi¢ao o
subsolo, pavimento de acesso, pavimento de uso comum disponivel para ambos os blocos
utilizarem, este pavimento possui saldo de festas com copa, sauna seca e a vapor, sala de ginastica,
saldo de jogos, sala gourmet com copa, SPA, brinquedoteca, sala de cinema, vestiarios, banheiros e
area com churrasqueira e forno de pizza ao ar livre, seis pavimentos-tipo compostos de seis
apartamentos por andar, cobertura, telhado e caixa d’agua.

O empreendimento se enquadra na classificacdo como empreendimento de alto padréo
segundo as caracteristicas apresentadas de acabamentos, conforme mostra a figura 2 da ABNT NBR
12721 (2006).

O levantamento dos servicos se baseou nos Projetos de Arquitetura, no catalogo de vendas,

na metodologia de construcdo e no memorial descritivo do empreendimento em questao.
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Figura 2 - Especificaces dos acabamentos dos projetos-padrao residenciais |1

Acabamentos Alto padréo

Bacias sanitarias com caixa acoplada e cuba em louca de cor-
Acessorios sanitarios modelo especial; Metais de luxo (agua quente e fria); ducha
manual; Bancadas de granito/ cuba de inox; Metais cromados

Pisos de sala, quarto, Placa cerdmica esmaltada 30 x 30 com PEI V, placa cerdmica
banheiros e cozinhas esmaltada (azulejo) 20x 20 cm, PEI Il em cor clara.

Tinta acrilica sobre massa corrida (sala, quartos, banheiros e
Pintura de teto e paredes |circulagao); Tinta a base de PVA e pintura texturizada nas
escadas;

Fonte: Adaptado da ABNT NBR 12721 (2006)

5.2 Implantacgdo da proposta do cronograma fisico-financeiro no empreendimento X de um

predio residencial

A érea de Planejamento e Controle de obras das empresas tem papel fundamental para o
monitoramento e controle dos custos de obra. O controle deve ser adequado quanto a atividade e
quanto a natureza, mostrando rapidamente as irregularidades, seja flexivel, objetivo, seja
compreensivel, econémico, preveja o futuro e dé como resultado uma acao corretiva ao obstaculo
encontrado.

A obra iniciou em Fevereiro de 2013 com previsao de entrega para Agosto de 2014. A obra
ndo possuia um cronograma fisico-financeiro para seguir, de acordo com a evolucdo da obra gerava
as contratacOes dos servicos a serem executados e materiais a serem comprados. Os projetos da obra
ndo estavam completos e ndo houve compatibilizacdo dos projetos de arquitetura x formas e
armacoOes x instalacdes. O prazo inicial Agosto de 2014 de entrega do empreendimento nédo foi
cumprido. Ao passar do prazo foi iniciada a contagem de 180 dias para a entrega do
empreendimento, conforme consta em contrato entre as partes. Este prazo de 180 dias expirou em
Fevereiro de 2015, onde nesta época a construtora entrou em crise, afetando o andamento da
construgdo. Toda falta de planejamento desde o inicio da obra contribui para os atrasos e falta de
verba para continuar o andamento dos servigos necessarios.

Segundo Mattos (2006) € impossivel prevermos todas as casualidades possiveis de se
acontecer numa obra, desse modo sempre se faz um orcamento aproximado. No segmento da
construgdo civil, onde existem varios fatores que podem influir no orcamento da obra como

imprevistos, eles sdo considerados com uma importéncia ainda maior. Os imprevistos acarretam
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atrasos de cronograma, acréscimo de custos diretos e indiretos, além de poderem colocar em risco a

sanidade financeira da construcao.

5.3 Cronograma fisico

Decorrente do grande atraso para entrega do empreendimento sera apresentada uma proposta
de cronograma fisico onde delimitara o término de cada atividade e fim dos servigos com o prazo
final da obra para o ano de 2016. A obra ficou praticamente paralisada cerca de 5 meses, de
Fevereiro a Julho de 2015, devido a falhas de gestdo, planejamento e controle da obra, onde os
servigos aconteciam de forma lenta e outros servicos foram paralisados completamente. Com as
dificuldades encontradas para o término do empreendimento a empresa sofreu uma reestruturacao
em sua gestdo e a partir de Agosto de 2015 os servicos foram normalizados gradativamente.

Vamos apresentar o cronograma fisico da obra em questdo tomando como base o hipotético
caso de encerrarmos a obra em Agosto do ano de 2016, através da distribuicdo fisica dos servigos.

Atraveés deste cronograma pode-se observar a importancia de se ter um cronograma desde o
inicio da obra, pois através do cronograma € possivel perceber as interferéncias que podem ser
encontradas nos andamentos das atividades, sendo possivel organizar as tarefas e administrar os
custos em cada etapa da obra, evitando a falta de recursos financeiros para o andamento da obra, e
estipulando prazos para que o projeto ndo seja inviabilizado.

Este cronograma mostra que alguns servigos que normalmente levam alguns meses se
estenderam para anos, devido a falta de planejamento que acarreta a falta de verba e controle do
andamento da obra.

O cronograma fisico apresentado na Figura 3, apresenta a execucdo de cada servigo e
também mostra as datas de inicio e fim de cada atividade. Esse cronograma foi elaborado com o
objetivo de acompanhar o andamento fisico da obra e sinalizar 0s desvios nos servicos e quais
servigos se tornavam 0s mais criticos para o termino da obra no prazo estabelecido.

O caminho critico alerta quais sdo as atividades que podem influenciar este atraso da entrega
do projeto. Esta situacdo ndo é uma regra, pois se uma atividade atrasar ha recursos para se reverter
0 quadro, como diminuir os dias de execucdo da tarefa para permanecer com a data prevista
inicialmente de término daquela atividade ou aumentar a carga horaria para compensar o atraso. Os
planos de estratégia vao depender da analise do problema, porém o caminho critico existe
exatamente para se ter tempo habil de se tracar metas necessarias e ter bastante atencdo em

determinadas atividades em especial, prevendo qual atividade podera atrasar a entrega da obra.
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Figura 3 - Cronograma fisico

0 - 4 Empreendimento Yris Martins - Prédio 1110,63  Qua 20/02/13 Qua 31/08/16
Residencial dias

T R

O cronograma fisico foi elaborado com o objetivo de planejar, organizar e gerenciar a obra
para que o projeto final seja entregue, evitando a inviabilidade do projeto, ndo era recomendavel
permanecer no erro da falta de planejamento, sendo possivel acompanhar com mais clareza,
objetividade e respeitando metas e prazos do andamento fisico da obra, sendo sinalizados os desvios
Nos Servigos e quais servicos se tornavam 0s mais criticos para o término da obra no prazo correto.
Contudo, foi possivel se verificar o andamento dos servicos de forma semanal, permitindo que
fossem detectados os problemas de forma a poder se tomar uma decisao e ter um plano de acéo para
tal problema, desta forma os desvios podem ser sinalizados para a equipe de obra colocar em prética
a solucdo para a atividade em questao.

5.4 Cronograma financeiro

Os valores gastos ficaram estimados neste periodo de tempo da administracdo da 1° gestéo
em R$ 17.230.498,42. Gastos realizados entre Fevereiro de 2013 a Agosto de 2015.

Com o preenchimento correto do orcamento de todos os servicos ainda ndao executados é
feito um resumo, que tem todos os custos pendentes do empreendimento. Esse orgamento do

empreendimento X, apresentado a seguir do objeto desse estudo de caso, mostrard o valor que ainda
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sera necessario investir para término da obra, com valores discriminados para o bloco 1, bloco 2 e
gastos de infraestrutura e aspectos legais, com o somatorio dos custos apresentados na figura 4.
Figura 4 - Somatdrio dos custos a serem realizados

PREVISAO DE CUSTO GERAL DE SERVICOS A SEREM REALIZADOS E
EM ANDAMENTO
MATERIAIS E MAO DE OBRA VALOR
BLOCO1 R$ 1.083.349,94
BLOCO 2 R$ 4.916.763,48
INFRAESTRURA E ASPECTOS LEGAIS R$ 3.991.908,00
TOTAL GERAL R$ 9.992.021,42

Para analise do cronograma fisico, a obra pretendia definir o prazo de entrega para o més de
Marco de 2016. Para a apresentacdo de um cronograma fisico que seja aplicavel a obra em estudo,
na data pretendida, o cumprimento do prazo se torna inviavel, visto que a obra previra ter
completado mais de 70% dos acabamentos do empreendimento em Dezembro de 2015, porém esta
previsdo ndo foi realizada, impedindo da data em questdo ser cumprida. Algumas situagdes e
imposigdes financeiras levaram a obra se estender e ser planejada para ser entregue no més de
Agosto de 2016, levando em consideracdo todo o cenario atual da empresa. Atraves das
circunstancias relatadas, pode-se observar que a obra é um conjunto de servigos que precisam
sempre estar alinhados, pois se o cronograma fisico falhar atinge o cronograma financeiro e vice e
versa.

Os itens citados a seguir descrevem alguns problemas enfrentados pela nova gestdo e que
levaram a obra ndo terminar no més de Marco de 2016. Estes itens envolvem principalmente a falha
devido a falta de um planejamento fisico-financeiro da obra da gestdo anterior que influenciou na
nova gestéo.

1. Protestos decorrentes das dividas adquiridas, ndo sendo possivel aplicar faturamentos para
compra de materiais, prejudicando assim a chegada de materiais por conta da falta de
liberacdo de crédito no mercado e baixo poder de negociacao.

2. Tempo de adaptacdo da nova gestédo. Gerando tempo de espera para a nova gestdo tomar
ciéncia dos fatos, automaticamente gerando atrasos em fechamentos de contratos novos e
revisdes de contratos antigos.

3. Aquisicao de novas concorréncias de materiais e méo de obra, diferentes das concorréncias

ja executadas na gestdo anterior.
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4. Falta de compatibilizacédo de projetos, atrasando 0 andamento dos servicos, devido & espera
da revisdo do mesmo.

5. Tempo de chegada dos materiais comprados direto do fabricante que possuem um prazo ja
definido de 30 a 45 dias, mas possuem um preco mais reduzido do que comprar com
representantes que fornecem um tempo de entrega mais rapido.

No empreendimento X deste estudo de caso, o controle do custo de obra ndo foi repassado

para 0 engenheiro da obra, ndo sendo possivel mensurar se 0s gastos estavam de acordo com 0
planejado ou ndo. O controle do custo é um fator de extrema importancia para que o projeto ndo se
torne inviavel e que se possa terminar sem ter problemas por falta de recursos financeiros da obra.

Caso for alta a divergéncia entre o orgamento inicial e o orgamento real, medidas devem ser
adotadas para retomada do custo tendo necessidade de se rever o planejamento e voltar a ter
controle financeiro do andamento do empreendimento.

Serdo apresentados alguns fatores enfrentados pela obra que levou o empreendimento X
exceder o custo acarretando a paralisacdo temporaria da maioria dos servicos na obra. Gastos com
imprevistos decorrentes do resultado apresentado no laudo da sondagem, gastos acima do esperado
com legalizagdes e aprovacGes com multas decorrentes deste atraso, inadimpléncia dos proprietarios
e gastos com acordos feitos decorrentes do atraso da obra.

A seguir serdo relatados os problemas enfrentados e o valor estimado de prejuizo para a obra,
onde nenhum desses itens era previsto em or¢camento. Agravando ainda mais a situagéo financeira,
visto que estes gastos ndo eram previstos.

1. Sondagem — A sondagem do terreno ndo acusou a presenca de lencol freatico na parte do
terreno que seria construido o bloco 1, durante a terraplanagem e escavacgao para executar a
fundacdo compostas por sapatas, a 4gua do lencol comecou a aparecer sendo inviavel a
execucdo da fundagdo sem a contratacdo do servico de rebaixamento de lencol freatico. A
solucéo encontrada pela obra foi agendar uma reunido com a empresa de sondagem e com
0 engenheiro calculista, para saber se a fundagéo projetada atenderia as necessidades com
esta nova informacdo da existéncia do lencol freatico, sendo definido que o projeto
atenderia as necessidades mesmo com esta nova informacdo. Apesar de ndo ter tido
despesas extras com a troca de projeto de fundacdo, pois as necessidades seriam atendidas,
houve um custo ndo planejado da contratacdo da empresa que realizaria o rebaixamento de
lencol freéatico.

O custo total ficou orcado em R$ 69.300,00, conforme a seguir mostra a figura 5, com os
detalhamentos dos servicos que seriam necessarios ser executados e o tempo total que os

ponteiros para realizagdo do lencol freatico permaneceriam na obra.
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Figura 5: Orgcamento do servico de rebaixamento de lencol freatico
REBAIXAMENTO DE LENCOL FREATICO

Servicos Custo (R$) Quantidade Total (R$)
Mobilizagao do sistema de
_ R$ 3.900,00 1 R$ 3.900,00
rebaixamento
Instalagéo do sistema R$ 6.600,00 1 R$ 6.600,00

Operacéo ou disponibilidade
mensal do sistema de R$ 8.400,00 7 R$ 58.800,00

rebaixamento (minimo 30 dias)

TOTAL GERAL R$ 69.300,00

2. Gastos com taxas de legalizacdo e aprovagdes — O pagamento dessa taxa foi bem
acima do esperado pela construtora, do que o previsto inicialmente, junto ao
pagamento de DARMSs e despachantes para aprovacao e multas decorrentes do atraso
da legalizacdo. Taxas para pagamentos das concessionarias também ficaram acima do
esperado.

3. Com o atraso da entrega muitos clientes se tornaram inadimplente o que acarretou um
grande prejuizo ja que a obra funcionava através de recurso proprio sem
financiamento bancario.

4. Acordos feitos decorrentes de atraso geraram um prejuizo enorme para empresa.

O orcamento do empreendimento em questdo ficou abalado devido a falta de um
planejamento de obra adequado, a falta de cuidado com algumas contratacbes de servigos
influenciaram no orcamento, como a demora nas legalizacbes necessarias e com a empresa de
sondagem que ndo acusou a presenca do lencol freatico no terreno. Estes imprevistos fizeram com
que o valor total gasto para execucdo da obra, ultrapassasse o orcado inicialmente em

aproximadamente R$ 2.000.000,00, trazendo grandes prejuizos para a empresa.

6 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho tem como finalidade mostrar a importancia do planejamento na construcéo
civil, através da implementacdo de um cronograma fisico-financeiro, através das técnicas de
planejamento aplicadas na construcdo civil que trazem beneficios de controle, organizacéo,

realizacdo de metas e cumprimento do objetivo conforme o previsto. Com a realizagédo das etapas de
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planejamento o orcamento real da obra chega ao valor mais préximo do valor de orcamento inicial,
de modo que ndo haja interferéncia na viabilidade inicial verificada pela empresa e que objetivo
final seja alcangado, ou seja, a entrega da obra dentro do prazo e custo previstos. O investimento
inicial no inicio da obra com um bom planejamento em todos os aspectos com questbes de
compatibilizacdo de projetos, contratacdes de servigos, compra de materiais, entre todos os itens
envolvidos e 0 tempo gasto para tais servigos, se torna um investimento para futuramente a obra
funcionar de acordo com o cronograma estabelecido para a mesma.

Desse modo, com esse trabalho chega-se a conclusdo que podemos utilizar o cronograma
financeiro para estimativas de custo, verificando a viabilidade inicial do empreendimento e em
paralelo, o cronograma fisico que planeja as atividades de acordo com o prazo de entrega estipulado
pela empresa e de acordo com a verba disponivel para executar o empreendimento, com 0s custos e
servigos balanceados sempre levando em consideracdo a viabilidade da execucdo do
empreendimento, pois ambas as etapas financeiras e fisicas da obra precisam ser gerenciadas em
conjunto, uma vez que houver falha em um lado refletird significativamente no outro. Contudo no
final da obra sera observada e realizada uma avaliacdo dos erros cometidos que ajudardo no
crescimento profissional dos envolvidos e para a empresa em questdo que servird de licdo para
novos empreendimentos.

O grande erro de algumas empresas seria em ver a desvantagem em planejar uma obra, onde
se gasta tempo e dinheiro inicialmente, mas futuramente € um custo compensatério onde se

consegue perceber durante toda a evolugéo da obra.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ASSOCIAC}AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 12721: Avaliagdo de custos
unitarios de construcéo para incorporacgdo imobiliaria e outras disposi¢des para condominios
edilicios, procedimento. Rio de Janeiro, 2006.

CIMINGO, J.R. Planejamento e execugdo de obra. 12 ed. S&o Paulo: Ed. Pini Ltda, 1987. 165p.

DIAS, Paulo. Engenharia de custos: Metodologia de orgamentagdo para obras civis. 9° ed. Rio
de Janeiro, 2011. Disponivel em: http://paulorobertovileladias.com.br/wp/collection.html. Acesso
em: 08 de novembro de 2015.

EQUIPE DE OBRA. Cronograma fisico-financeiro - Planilha mostra evolu¢do da obra e o
gquanto serd gasto ao longo do tempo. Edicdo 35 - Maio/2011. Disponivel em:
http://equipedeobra.pini.com.br/construcao-reforma/35/cronograma-fisico-financeiro-213994-
1.aspx. Acesso em: 16 de Maio de 2016.

TEC-USU | RIODEJANEIRO | V.2 | N.2 | P.1-18 | JUL/DEZ 2019 17



FILKER, José. Manual de avaliacGes e pericias em imdveis urbanos. 3° ed. Sdo Paulo: Ed Pini
Ltda, 2008.

FOLGIARINI, Jonair. Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado ao Curso Graduagcdo em
Engenharia Civil do Departamento de Tecnologia — Universidade Regional do Noroeste do Estado
do Rio Grande do Sul. Planejamento e controle de obras: implementacdo nas obras de
ampliacdo e reforma do hospital de caridade de ljui. Rio Grande do Sul, 2003. Disponivel em:
http://www.engwhere.com.br/empreiteiros/tccjoanirfolgiarini. pdf. Acesso em: 14 de Julho de 2015.

MATTOS, Aldo. Como preparar orcamentos de obra: dicas para orcamentistas, estudos de
caso, exemplos. S&o Paulo: Ed Pini Ltda., 1965.

. Planejamento e controle de obras. S&o Paulo: Ed Pini Ltda., 2010.

RICARDINO, Roberto. Dissertacdo apresentada a escola politécnica da Universidade de S&o Paulo
para obtencdo do titulo de mestre em Engenharia. Administracdo de contrato em projetos de
construcdo pesada no Brasil: Um estudo da interface com o processo da analise de risco. Séo
Paulo, 2007. Disponivel em:
https://www.google.com.br/#q=falta+de+adm+contratual+na+constru%C3%A7%C3%A30+civil.
Acesso em: 16 de Outubro de 2015.

SAURIN, Tarcisio; FORMOSO, Carlos. Planejamento de canteiros de obra e gestdo de
processos. Porto Alegre, 2006.

SIDUSCON, SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUQAO CIVIL NO ESTADO DE
MINAS GERAIS. Custo Unitario Béasico (CUB/m?): principais aspectos. Belo Horizonte:
SINDUSCON-MG, 2007. 112p.

STABILE, Miguel. Composic¢des analiticas de Custos. Rio de janeiro, 2006. Disponivel em:
www. InformativoSBC.com.br. Acesso em: 02 de Novembro de 2015.

TAVES, Guilherme. Projeto de Graduacdo apresentado ao curso de Engenharia Civil da Escola
Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, como parte dos requisitos necessarios a
obtencdo do titulo de Engenheiro. Engenharia de custos aplicada a construcéo civil. UFRJ, Rio
de Janeiro, 2014. Disponivel em:
http://monografias.poli.ufrj.br/monografias/monopoli1l0011477.pdf. Acesso em: 02 de Novembro
de 2015.

TISAKA, Magahiko. Orgamento na construgdo civil: consultoria, projeto e execugdo. S&o
Paulo: Editora Pini, 2006.

18 TEC-USU | RIODEJANEIRO | V.2 | N.2 | P.1-18 | JUL/DEZ 2019



	2. METODOLOGIA EMPREGADA
	3. ASPECTOS DE CLASSIFICAÇÃO DE PADRÃO
	4 ASPECTOS GERAIS DO PLANEJAMENTO NA CONSTRUÇÃO CIVIL
	4.1 Roteiro básico do planejamento de obra
	4.2 A importância do planejamento de obra

	4.3 A importância do cronograma físico-financeiro em obras civis
	4.4 O planejamento do cronograma físico-financeiro em obras civis
	4.5 Acompanhamento, orçamento e custos em obras civis

	5.1 Descrição da empresa e do empreendimento X
	5.2 Implantação da proposta do cronograma físico-financeiro no empreendimento X de um prédio residencial
	5.3 Cronograma físico
	5.4 Cronograma financeiro




