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RESUMO

A presente pesquisa tem como escopo a tematica recorrente na area de Engenharia Civil:
“Gestao e Qualidade de Projetos de Engenharia Civil através do Planejamento Estratégico”.
Autores relevam que um bom planejamento o desenvolvimento de um programa para a
realizacdo de objetivos e metas organizacionais, envolvendo a escolha de um curso de agdo e
a decisdo antecipada do que deve ser feito, determinando como e quando a agdo deve ser
realizada. Desta forma, o planejamento proporciona a base para a agdo efetiva que resulta da
capacidade da administracdo de prever e preparar-se para mudancas que poderiam afetar os
objetivos organizacionais. Entendeu-se durante a realizag@o do trabalho que o gerenciamento
de projetos € a aplicacdo de conhecimento, habilidades, ferramentas e técnicas as atividades
do projeto a fim de atender aos seus requisitos. Foi elaborado um estudo de caso para aplicar
na realidade a matéria estudada. Com isso conseguiu-se concluir que o Planejamento

Estratégico usado na pratica colhe bons frutos e proporciona melhor rentabilidade.

PALAVRAS-CHAVE: Projetos. Planejamento. Gestdo. Qualidade.



ABSTRACT

This research has as scope the recurring theme in Civil Engineering: ‘“Management and
Quality of Civil Engineering Projects through Strategic Planning”. Authors note that good
planning is the development of a program for the realization of organizational objectives and
goals, involving the choice of a course of action and the early decision of what should be
done, determining how and when the action should be performed. Planning thus provides the
basis for effective action that results from management's ability to anticipate and prepare for
changes that could affect organizational objectives. It was understood during project work that
project management is the application of knowledge, skills, tools and techniques to project
activities in order to meet its requirements. A case study was elaborated to apply the studied
material in reality. With this it was concluded that the Strategic Planning used in practice

reaps good results and provides better profitability.

KEYWORDS: Projects. Planning. Management. Quality.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Valor total investido na Construc¢ao Civil por regido (em bilhdes) .........c.ccuee...e. 16
Figura 2 - As 7 etapas do planejamento eStratéZiCo ..........ccvevuieeieerieiiieenieeieenieeieeeie e 21
Figura 3 - Etapas do Planejamento EStratégico .........coouvvieriiiiiriiiiiiiiinieienieneeieeeseeie e 22
Figura 4 - do planejamento estratégico para gerenciamento de projetos .........ccecceeerveereuveennee. 23
Figura 5 - Qualidades dos Gestores de Projetos.......cccueeeciviieciiieeiieeeiieeeee e 24
Figura 6 - Certidao de Construcdo/ Habite-se de uma das casas.........cccceveveereenieceeneenennenn 31
Figura 7 - Certidao de matricula do lote de 300,00 m?..........ccccoviviiriinieneniienieieeeeeie e 32

Figura 8 - Certidao de matricula com a edificacdo de uma das casas averbada no Cartdrio de

registro de Imoveis da 2* Circunscri¢do de Anapolis-Go.......ccovevueriinieniniiinieneeieneeseene 33



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Relagao entre os valores de avaliagdao dos dois empreendimentos



ABNT
ACI
CP
NBR
NM

LISTA DE ABREVIATURA E SIGLA

Associacao Brasileira de Normas Técnicas
American Concrete Institute

Cimento Portland

Norma Brasileira

Norma MERCOSUL



SUMARIO

1. INTRODUGAO . .....uuerererererereneresesesesesesesesesesesssesesesesesesesesesssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssses 11
1.1 JUSTIFICATIVA . ...ttt ettt ettt et e et e et st 12
1.2 OBJIETIVOS ...ttt ettt ettt et st 12
1.2.1  ODJEtivo Geral c.cuuccceeesuerisuinsenisninsnnnsninsncsssecssnnsssesssaesssesssssssssssssssssesssssssasssssssssassnss 12
1.2.2  Objetivos especificos A2
1.3 METODOLOGIA ...ttt et e 13
1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO ........coooiiiiiiiiiitieeeteeeee e 13
2. CONSTRUCAO CIVIL .14
3. GESTAO E PLANEJAMENTO DE PROJETOS NA CONSTRUCAO CIVIL......... 17
4. CONTROLE DE CUSTOS DE PROJETOS NA CONSTRUCAO CIVIL........cccsuee.. 27
41 OFCAMENLO ........ooviiiiiiiiieeeieee et e et e e e e e e e e eatae e e e etaaeeeeeaaaeeeeennaeeeeensaeeeennnees 27
5. ESTUDOQO DE CASQ aucuuiiiiiuiisninnensnesssnissesssnssssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 30
5.1 Dados dos IMOVEIS ...........coc.oiiiiiiiiiiii ettt 30
5.2 Atuacio do Planejamento Estratégico ..................ccocccoiiiiiiiiiiiiiiniie e, 34
5.3  EStraté@ias USAUAS ...........cccoiiiiiiiiiiieiiieciee ettt s 34
5.4 O OFCAMENTO ........ocoouviiiiiiiiiie et et e e e e e e e e e tae e e e e taee e e eaaaeeeeearaeeeeanees 37
6. CONCLUSAQ .....currirnnisrsssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssmssssmssssssssssssssssssssssssssses 39

REFEREINCIAS «oeevveeeeeeeeveveeessesesesessssssssesssesssssssssessssssssssessssnsassssssssssassssssssnssssssssssssssnsasssns 40




11

1. INTRODUCAO

No mercado competitivo atual, o entrave para a concorréncia depende do atendimento
ideal ao cliente, assim como o posicionamento de mercado, frente a uma necessidade de
sobrevivéncia. Sendo assim, torna-se necessaria a busca continua por inovagdo, seja dos
servigos prestados, em atualiza¢des dos produtos ou mesmo na gestdo dos seus processos. O
principal elemento visto no mercado, na modalidade Prestacdo de Servigos, € a inovacao de
produtos, a busca pela atualizacdo dos servigos, garantindo assim a captura do publico alvo,
no qual a grande maioria deles estdo sempre em busca de novidades. Isso automaticamente
gera um retorno de investimentos feitos na empresa, assim como a busca da concorréncia pela
inovacao (DUHAN et al., 2001).

Segundo o PMI — Project Management Institute (PMBoK, 2000), o gerenciamento de
projetos requer aprimoramento da administracdo de processos gerenciais envolvendo nove
areas. Estas areas se referem a integracdo dos diversos elementos de um projeto, alguns
essenciais, outros facilitadores, quais sejam: integracdo, escopo, prazos, custos, recursos
humanos, aquisi¢oes, qualidade, riscos, comunicagao do empreendimento.

Sabe-se que o planejamento estratégico ¢ um conceito comum no ambito da
administracdo, que significa o ato de pensar e fazer planos de uma maneira estratégica
(SIGNIFICADOS, 2015). Ele conduz a defini¢do de estratégias para chegar nesses objetivos,
e ¢ por esse motivo que o Planejamento estratégico ¢ um carro chefe no empreendedorismo.
E, no planejamento empresarial, a area que facilita a gestdo de uma empresa.

Planejar estrategicamente significa usar os recursos disponiveis de forma eficiente,
aumentando a produtividade de um individuo ou empresa. A gestdo do tempo ¢ crucial para
qualquer empresa, pois ¢ um dos recursos mais valiosos a nossa disposicdo. A gestdo
estratégica dos riscos também ¢ uma area importante para qualquer empresa (TROSA, 2001).

Segundo Kotler (1992, p.63), “planejamento estratégico ¢ definido como o processo
gerencial de desenvolver e manter uma adequagdo razoavel entre os objetivos e recursos da
empresa e as mudangas e oportunidades de mercado”. O objetivo do planejamento estratégico
¢ orientar e reorientar os negocios e produtos da empresa de modo que gere lucros e

crescimento satisfatorios.
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1.1 JUSTIFICATIVA

Diante do exposto, essa pesquisa visa elucidar sobre o gerenciamento de projetos de
Engenharia Civil através da ferramenta de planejamento estratégico.

De acordo com Vieira (2002), o gerenciamento de empreendimentos na constru¢ao
civil lida com questdes relacionadas a viabilidade de recursos, financiamentos, legislacao,
projetos-design e especificacdes, mao de obra, logistica, tempo e qualidade. Dinsmore (1999)
indica que as organizagdes que implementam processos de gerenciamento de projetos
conseguem reduzir custos devido ao menor retrabalho; além de aumentar os lucros, devido a

entrega dos projetos no prazo.

1.2 OBJETIVOS

Neste topico apresenta-se os objetivos que direcionam estd pesquisa.

1.2.1  Objetivo geral

Apresentar a aplicagdo do processo de gestdo e qualidade de um projeto residencial

unifamiliar dentro da composi¢ao de custos da obra.

1.2.2  Objetivos especificos

e Objetiva-se, utilizar-se-4 o método de pesquisa sistematica de literatura que,
segundo Marconi e Lakatos (1992), ¢ o levantamento de toda a bibliografia ja
publicada, em forma de livros, revistas, publicacdes avulsas e imprensa
escrita;

e Apresentar o método de gestdo e qualidade de projetos de engenharia civil
através do planejamento estratégico;

¢ Elucidar em forma de estudo de caso um exemplo de gestdo de projetos;

e Realizar a composi¢dao de custo de casa unifamiliar por meio de planilhas
eletronicas apresentando a aplicacdo do planejamento estratégico e suas

vantagens.
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1.3 METODOLOGIA

Objetiva-se, utilizar-se-4 o método de pesquisa sistematica de literatura que, segundo
Marconi e Lakatos (1992), ¢ o levantamento de toda a bibliografia ja publicada, em forma de
livros, revistas, publicagdes avulsas e imprensa escrita. A finalidade ¢ o pesquisador ter
acesso direto a todo o material, podendo assim manipular de forma consciente e expor seu
ponto de vista nos assuntos abordados. Ela pode ser considerada como o primeiro passo de
toda a pesquisa cientifica descritiva exploratoria. De forma a melhor exemplificar o estudo,
buscard um estudo de caso com os passos do processo.

Ao longo deste trabalho serd exposta a importancia de um bom modelo de
planejamento estratégico para organizar ideologicamente as acdes a serem definidas por
empresas que visam crescimento no mercado.

A capacidade em adaptar-se as constantes mudangas no cenario global tem
impulsionado as organizagdes a identificarem suas vulnerabilidades competitivas e
promoverem uma reavaliagdo de valores em seus processos internos. Buscando apresentar que
o planejamento estratégico vem trazer para a empresa uma visao do futuro, fazendo com que
ela aproveite oportunidades frente as mudangas que ocorrem no mercado competitivo. A

intencdo € ter em vista uma situagdo saudavel para a empresa no futuro.

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

Para atingir os objetivos propostos o estudo esta organizado em partes:

Capitulo 1, onde sera apresentada a introdu¢do do estudo, conforme descrita acima;
Capitulo 2 apresentara o estudo sobre a construgdo civil; Capitulo 3 exibird a gestdo e
planejamento de projetos na construgdo civil; Capitulo 4 descreverd o controle de custos de
projetos na construgao civil; Capitulo 5 apresentard o estudo de caso; Capitulo 6 os resultados

e discussdes e por fim, apresentard a conclusao obtida apods a andlise.
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2.  CONSTRUCAO CIVIL

A Construgao Civil foi o setor que mais cresceu nos ultimos anos, no quesito absor¢ao
de mao de obra, devido a quantidade de ofertas de trabalho, dada pela complexidade de
execucdo de uma obra, no qual envolvem uma variedade consideravel de profissionais.
Segundo o Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconomicos (DIEESE,
2001), no inicio do século XXI o setor possuia 4,7 milhdes de trabalhadores. Nesse periodo, o
setor era responsavel pela demanda de 10,3% do Produto Interno Bruto da nag@o. Nos tempos
mais recentes, segundo dados da mesma Institui¢do, o setor emprega nada menos que 5,8
milhdes da populagdo, o que totalizam 6,5 % dos habitantes que no pais ocupam
(TAKAHASH]I, et al., 2012).

As grandes Construtoras, Incorporadoras, Prestadoras de servigos, tém como objetivo
aplicar no mercado suas modalidades especificas, dentro do ramo da Constru¢ao Civil.
Todavia, o principal escopo de qualquer empresa ¢ produzir de uma forma que visa a
economia e competitividade, gerando assim a rentabilidade. Na visdo no setor ambiental e do
ponto de vista social, a realizacdo de um empreendimento elaborado por essas empresas, da
Construgdo Civil gera emprego, aprimoramento profissional, procura por uma oportunidade.
Isso faz com que gere renda, e além de ser sustentavel, geram varios outros beneficios sociais
(GEHBAUER, 2002).

Pode se dizer que o caminho inicial do lancamento de um empreendimento ¢ a
consulta da viabilidade técnica, inicialmente no Plano Diretor do Municipio. Apds a analise
feita dentro da Prefeitura, faz-se necessario um estudo para a busca do publico alvo,
compatibilizando a localiza¢do, com o valor do objeto a ser vendido, e se por fim tera retorno.

Segundo a Camara Brasileira da Induastria da Constru¢ao (CBIC), foi langado em
mar¢o de 2017 o primeiro indicador nacional do pais que mede a evolu¢do dos langamentos e
vendas no mercado imobilidrio. A variedade e dispersdo da oferta passa agora a ser
acompanhada e analisada a cada trimestre, com o objetivo de oferecer dados para que as
empresas do setor possam acompanhar o desenvolvimento do mercado e antever tendéncias.
O indicador nacional sera ferramenta estratégica para a tomada de decisdo pelo empreendedor
e também pelos demais agentes (CBICDADOS, 2017).

Esse estudo, feito pela CBIC e pelo Sindicato da Habitacao de Sdao Paulo (SECOVI-
SP), foi feito com a real intencdo de deixar a classe empreendedora do ramo, a par do que esta
ocorrendo dentro do mercado da Constru¢dao Civil, a cada trimestre. Isso traz uma certa

seguranca para o empreendedor ao empreender.
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Todos os fatores supracitados tém contribuido para que o setor da Constru¢ao Civil,
juntamente com o Mercado imobilidrio brasileiro entrem em continuo desenvolvimento.

Esse crescimento foi apelidado como o “Boom Imobiliario”. A partir de entdo, o setor
passou a exercer um papel de protagonismo no pais. A partir de 2010, o Brasil entrou na elite
mundial, no que se fala em valoriza¢do de imdveis, tornando assim — com indice 25% anual —
o terceiro mercado mais quente do mundo no setor, de acordo com o levantamento de dados
levantados pela consultoria especializada “Global Property Guide”.

Em maio de 2017, foi elaborado pela revista EXAME/Ibope um levantamento, no qual
pdde constar que em 2016 o mercado imobiliario financiou mais de um milhdo de habitagdes.
Pode se considerar isso como um momento de entusiasmo para o setor.

Assim o Brasil foi enxergando a Construgdo Civil como o ramo mais audacioso do
momento, mesmo os graficos da economia norte-americana ndo apontando o “Boom
Imobiliario” norte-americano como favoravel. Em 2009, houve a crise imobiliaria dos Estados
Unidos.

Pensando positivo, o Governo Federal, assim como os demais Bancos, optou pela
liberacdo de crédito visando o financiamento habitacional. O resultado disso foi que, entre os
anos de 2007 a 2012, houve um aumento de 7 milhdes de novos domicilios, o que gerou,
segundo o Instituto de Pesquisa Economica Aplicada (IPEA), a redugdo do déficit
habitacional em 1,47 %.

Segundo o Balango feito no ano de 2010 pelo Sindicato da Habitagdo de Sdo Paulo
(SECOVI), em 2010, o mercado imobilidrio nacional consolidou o movimento de retomada
iniciado apos a superagdo dos efeitos da crise financeira internacional do final de 2008 e
inicio de 2009. O comprador manteve o ritmo de compra e os empresarios, os langamentos. A
partir de 2011, empresarios, entidades do setor e governo deverdo investir ainda mais na
formacdo de mao de obra especializada para a construcdo civil. Dessa forma, esse gargalo

serd solucionado, com a geracao de mais empregos formais.
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Figura 1 — Valor total investido na Construcao Civil por regido (em bilhdes)
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Fonte: ABECIP, 2014.

Outra pesquisa feita pela revista EXAME (2017) mostra que o Brasil foi um dos
melhores paises do mundo no quesito valorizagdo imobilidria dos ultimos anos, e,
surpreendentemente essa valorizacdo, até 2017, subiu em um ritmo de 20% a 25% anual. Isso
supera a inflacdo, a renda nacional. O pais estava em crescimento no ramo da Construgdo
Civil.

Conforme noticia publicada no Portal do Governo Federal, em 2010, foi divulgado
pela Camara Brasileira da Industria da Construgdo Civil (CBIC), que o Brasil passa pelo
melhor momento dos ultimos 24 anos.

Os resultados foram tdo favordveis que a quantidade de Construtoras, Incorporadoras e
Prestadoras de Servigos foi aumentando a cada ano, de uma tal forma que empresas de outros
ramos chegaram a alterar suas atividades econdmicas.

O “Boom Imobilidrio” causou esse efeito desenvolvimentista em todo pais, mas em
contrapartida essa demanda aumentou a quantidade de obras, no qual o Planejamento e
Estudos prévios comegaram a ndo se fazerem necessarios, muito menos consultas de
viabilidade social. Isso causou uma desordem na execugdo das obras, principalmente as de
familias de baixa renda. Hoje em dia, todo setor sofre com essa falta de planejamento.

Pode se dizer, que com um planejamento eficaz, bem como gestdo, gerenciamento e
controles, o ramo de construcdo civil ganha um potencial fortissimo. Dessa forma, estudos e

artigos mostram que ha ferramentas e maneiras diversas para a execuc¢ao dessa didatica.
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3. GESTAO E PLANEJAMENTO DE PROJETOS NA CONSTRUCAO CIVIL

Na situacdo atual, a concorréncia vem aumentando cada dia mais, em qualquer que
seja a area de atuagdo. Sendo assim, o profissional precisa se inteirar com seu meio através de
alguns métodos, como um posicionamento adequado no atendimento ao seu cliente, a busca
de inovagdo para atualizacdo da forma de prestagdo de servigo, ou a venda de produtos.
Buscando essas alternativas, o empreendedor consegue garantir uma captura de mercado,
adquirindo clientes avidos por inovagao. Isso gera um retorno direto para a empresa, tanto nos
investimentos, quanto na divulgacao de seu nome para um suposto publico alvo.

Segundo o PMI — Project Management Institute (PMBoK, 2000), gerenciamento de
projetos requer aprimoramento da administracdo de nove areas de conhecimento vinculadas a
processos gerenciais. Estas areas se referem a integracdo dos diversos elementos-chave de um
projeto, alguns essenciais, outros facilitadores, quais sejam: integracdo, escopo, prazos,
custos, recursos humanos, aquisi¢oes, qualidade, riscos, comunica¢ao do empreendimento.

Sabe-se que o planejamento é um conceito comum no ambito da administragdo, que
significa o ato de pensar e fazer planos de uma maneira estratégica (SIGNIFICADOS, 2015).
E uma area do planejamento empresarial, que facilita a gestio de uma empresa. O
planejamento auxilia na defini¢do de objetivos e estratégias para alcangar esses objetivos,
sendo por isso, uma parte crucial do empreendedorismo.

Planejar significa usar os recursos disponiveis de forma eficiente, aumentando a
produtividade de um individuo ou empresa. A gestdo do tempo ¢ crucial para qualquer
empresa, pois ¢ um dos recursos mais valiosos a nossa disposi¢cdo. A gestdo estratégica dos
riscos também € uma area importante para qualquer empresa (TROSA, 2001).

De acordo com Vieira (2002), o gerenciamento de empreendimentos na construcao
civil lida com questdes relacionadas a viabilidade de recursos, financiamentos, legislagao,
projetos-design e especificacdes, mao de obra, logistica, tempo e qualidade. Dinsmore (1999)
indica que as organiza¢des que implementam processos de gerenciamento de projetos
conseguem reduzir custos devido ao menor retrabalho; além de aumentar os lucros, devido a
entrega dos projetos no prazo.

Projeto ¢ um empreendimento ndo repetitivo, caracterizado por uma sequéncia logica
de eventos, com inicio, meio e fim que se destina a atingir um objetivo claro e definido, sendo
conduzido por pessoas dentro de parametros pré-definidos de tempo custos, recursos

envolvidos e qualidade (VARGAS, 2005).
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Marques Junior (MARQUES JUNIOR; PLONSKI, 2011) diz que a grande maioria
dos projetos hoje ainda ndo cumprem suas metas. Sao elas metas de prazo, especificagdes de
projeto, aprovagdo nos oOrgdos competentes. Ambos ainda sdo um grande desafio para as
empresas.

Dessa forma, a maior incerteza da empresa ao fazer um orgamento para um servico, ¢
quando o projeto nao depende apenas da competéncia dela para algum tipo de aprovacao.

A aprovagao de projetos da construcao civil em Anapolis — GO hoje ¢ feita de maneira
a desburocratizar a vida do contribuinte e do profissional. Embora real, esse fato ndo impede
da incerteza do prazo de entrega pelo 6rgdo da aprovacao do projeto. Isso leva ao profissional,
€ consequentemente a empresa a ndo conseguir estipular um prazo exato para o seu cliente.

As causas apontadas para o ndo cumprimento das metas dos projetos empresariais sao
diversas. Marques Junior (2000 apud MARQUES JUNIOR; PLONSKI, 2011) aponta os
fatores ligados ao planejamento como a causa mais frequente dos problemas em projetos
empresariais na area publica. Hartman e Ashrafi (2002 apud MARQUES JUNIOR;
PLONSKI, 2011) definem causas criticas: falta de definicdo do que seja sucesso, falta de
apoio da alta administragdo, falta de métricas para controle e falta de alinhamento dos
interessados com critérios de sucesso. Na pesquisa KPMG's International 2002-2003, as
causas sdo o planejamento deficiente, a falta de alinhamento com o negécio e a falta de
envolvimento da alta administragdo. Black (1996 apud MARQUES JUNIOR; PLONSKI,
2011), em pesquisa com 70 engenheiros, aponta a falta de defini¢do no inicio do projeto como
a causa principal de atrasos e estouros de or¢gamento.

Uma pesquisa anual realizada em conjunto pelas secdes brasileiras do Project
Management Institute (PMI) revelou que apenas 4% das empresas brasileiras participantes do
estudo declararam que seus processos estdo sempre alinhados a estratégia (ESTUDO DE
BENCHMARKING EM GERENCIAMENTO DE PROJETOS BRASIL, 2008). Esse dado
afirma que o planejamento estratégico das empresas na realizagdo de seus processos ainda €
deficiente.

De acordo com Vieira (2002), o gerenciamento de projetos empresariais lida com
questdes relacionadas a viabilidade de recursos, financiamentos, legisla¢do, projetos-design e
especificagdes, mao de obra, logistica, tempo e qualidade. O segmento possui também outras
caracteristicas importantes, singulares: o produto envolve recursos de grande porte, as varias
etapas da implantagdo dependem de terceiros (empreiteiros e/ou prestadores de servigo), o
produto final tem grande participagdo de trabalho artesanal e geralmente ¢ tinico. E o dominio

dessas etapas e a perfeita coordenagdo e integracdo das diversas pessoas envolvidas que
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garantem o sucesso do empreendimento, geralmente, medido pelo atendimento do orgamento,
do prazo, da qualidade final e da satisfacdo do cliente (VIEIRA, 2002).

Com o atual cenario economico mundial globalizado em que existe competitividade,
constante, instabilidades politicas e econdmicas, além das inimeras adversidades ambientais,
varias empresas agem de maneira mais instintiva do que através de um consciente
Planejamento Estratégico.

Hé muitas conceituagdes para planejamento estratégico. Segundo Kotler (1992, p.63),
“planejamento estratégico ¢ definido como o processo gerencial de desenvolver e manter
uma adequacdo razodvel entre os objetivos e recursos da empresa ¢ as mudangas e
oportunidades de mercado”. O objetivo do planejamento estratégico ¢ orientar e reorientar os
negocios da empresa de modo que gere lucros e crescimento satisfatorios.

Ja Drucker (1977) define Planejamento Estratégico como um processo continuo,
sistematico, organizado e capaz de prever o futuro, de maneira a tomar decisdes que
minimizem riscos.

Uma outra conceituagdo interessante apresenta o planejamento estratégico “como um
processo administrativo para se estabelecer a melhor direcdo a ser seguida pela empresa,
visando um otimizado grau de fatores externos — ndo controlaveis — e atuando de forma
inovadora e diferenciada” (OLIVEIRA, 2004). Independente do autor, fica claro que o
planejamento estratégico ¢ um conjunto de ferramentas que por si s6 sdo insuficientes, mas
quando ¢ seguido de planejamentos taticos e operacionais, consiste em robusta ferramenta
para implementar o pensamento estratégico da organizagao.

O Planejamento Estratégico torna-se muitas vezes um item secundario em €pocas de
crise. Sem um bom Planejamento e uma estratégia bem fundamentada na Administragdo
Cientifica, as empresas colocam em risco a propria sobrevivéncia em um mercado
competitivo.

Drucker (2002, p. 07), define Planejamento Estratégico como:

Planejamento estratégico ¢ um processo continuo de, sistematicamente e
com o maior conhecimento possivel do futuro contido, tomar decisdes atuais
que envolvam riscos; organizar sistematicamente as atividades necessarias a
execucdo destas decisOes e, através de uma retroalimentacdo organizada e
sistematica, medir o resultado dessas decisdes em confronto com as
expectativas alimentadas.

Sintetizando, o Planejamento Estratégico consiste com base na missdo e no negdcio da

empresa, elaborar um Plano de Acdo e de Metas com objetivo de garantir a qualidade, o
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Lucro, e a Marca da Empresa, oferecendo uma visdo de futuro, independente do porte da
organizagao.

As estratégias sao definidas com base na analise dos dados levantados (nos Cenarios
Externos e Internos), e pela definicdo dos principais objetivos € no agrupamento dos temas
propostos.

Toda a estratégia devera estar voltada para um “Cendrio Futuro do Projeto”, estar de
acordo com a missdo, visdo, negdcio € ambiente e principalmente conter agdes que possam
inovar os processos atuais e futuros.

Devem ser detalhadas, toda a Estrutura basica do plano de acao, os Objetivos do Plano
de Agdo, e as Estratégias.

E talvez a etapa mais dificil, face a necessidade de sensibilizagdo e conscientizagio
dos recursos humanos sobre a importancia do Plano de A¢do. Hoje, algumas empresas optam
por efetuar uma gestdo participativa em algumas etapas deste planejamento; buscando
promover um comprometimento de todos.

Um outro importante aspecto do planejamento estratégico, seguir o cronograma de
acordo com Plano de Acao, e estar atento ao mercado, aos cenarios externos, as mudancas
econOmicas, as Catastrofes Naturais € etc.

A introdu¢do ou manutencao de um plano de agdo eficaz exige, sem duvida, cuidados
que se estendem desde a compreensdo de um sistema de informagdo até a interacdo e
aceitagdo deste pelos membros da empresa. O monitoramento e a mensuracdao do desempenho
sdo recursos que objetivam verificar o quanto a politica e os objetivos estdo sendo atendidos.

O planejamento estratégico ndo pode ser “estatico/fixo”, como todo processo precisa
ser “dinamico”, deverd ser permanentemente acompanhado e constantemente
revisado/atualizado sempre que necessario — os desvios e as necessidades deverdo ser
corrigidos com maior brevidade possivel.

Independente do porte da Empresa de Construgdo Civil deve-se elaborar um
planejamento consistente e conciso, as empresas de “Médio e de Pequeno porte”, tem a
tendéncia de preocupar-se mais em produzir do que em fazer um planejamento estratégico que
traga eficiéncia e eficicia.

A gestdo devera ser sempre evolutiva e em tempos de crise, as empresas nao deverao
assumir riscos desnecessarios. Um planejamento estratégico consistente € conciso deve ser o
diferencial da empresa num mercado altamente competitivo.

Segundo o portal do SEBRAE (2014), o planejamento estratégico se divide em 7

etapas.
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Figura 2 - As 7 etapas do planejamento estratégico
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Fonte: Portal SEBRAE, 2016.

Conforme a figura 3 descreve-se aqui o que ¢ realizado em cada etapa, de acordo com
as ideias do SEBRAE (2014):

Etapa 1: definir visdo e missdo do negocio;

Etapa 2: analisar o ambiente externo. Quando a empresa mostra sua missao, sua
equipe deve ter conhecimento do que precisa ser monitorado até atingir as metas. Pra isso, ¢
interessante analisar duas forgas; as macroambientais (sociais, culturais, tecnoldgicas,
demograficas, politicas e econdmicas), e as microambientais (canais de distribuigdo,
consumidores, fornecedores, concorrentes), o que afeta a lucratividade da empresa.

Etapa 3: analisar o ambiente interno. Analisar quais sao as qualidades e o que pode ou
deve ser melhorado na sua empresa. Esses sdo os pontos fracos e fortes do seu negocio.

Etapa 4: analisar a situagdo atual. Apds a andlise dos pontos positivos e negativos,
pode assim obter a matriz FOFA (fortalezas, oportunidades, fraquezas e ameagas) ou SWOT
(strengths, weaknesses, opportunities € threats). Acrescente esses pontos juntamente com os
resquicios de ameagas de outras partes do setor.

Etapa 5: definir objetivos € Metas. Sao fatores que indicam de forma precisa o que a
empresa deseja e pretende alcancar. A partir dos objetivos e de todos os dados levantados
acima, sao definidas as metas. As Metas existem para monitorar o progresso da empresa. Para
cada meta existe normalmente um plano operacional, que ¢ o conjunto de acdes necessarias
para atingi-las; toda meta, ao ser definida, deve conter a unidade de medida e onde se

pretende chegar.
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Etapa 6: formular e Implementar a estratégia. E necessario definir-se um plano para se
atingir as metas estabelecidas, ou seja, a empresa precisa da formulagdo desses dados para
serem implantadas.

Etapa 7: gerar Feedback e Controlar. A medida que implementa a estratégia, a
empresa precisa rastrear os resultados e monitorar os novos desenvolvimentos nos ambientes
interno e externo. Alguns ambientes mantém-se estaveis de um ano para outro.

Por outro lado, Ribeiro et al. (2011), descrevem 5 etapas para elaboragdo do

planejamento estratégico, conforma figura 4:

Figura 3 - Etapas do Planejamento Estratégico

PROCESSO DO PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
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Fonte: Ribeiro et al. (2011).

Para Ribeiro et al. (2011), este processo ¢ composto por trés elementos bésicos: a
elaboragdo (diagnostico ambiental, diretrizes organizacionais e a estratégia), a implementagao
bem como o controle. A fase de elaboragdo predomina o diagnostico da gestdo em relagao ao
mercado competitivo, procurando tendéncias de modernizacdo e analisando por meio de
abordagens, tanto externas como internas, quais sdo as perspectivas pelo qual a empresa esta
sujeita, assim como ¢ feito também um levantamento do que deve ser feito para aumentar a
capacidade competitiva dessa empresa diante a concorréncia direta ou indireta. SO assim
consegue-se buscar qual o plano de acao de deve ser executado. Os dois ultimos elementos
deste roteiro, a implementacdo e o controle ou avaliacdo completam o planejamento
estratégico, e sdo inevitdveis as mudancas e resisténcias por parte de pessoas isoladas como de
grupos.

Para o PMBOK (2012, p. 47), as etapas do planejamento estratégico para
gerenciamento de projetos estdo inseridas em 05 grupos. Sao eles: Iniciacdo, Planejamento,

Execucdo, Monitoramento e Controle, e por fim Encerramento.
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Figura 4 - do planejamento estratégico para gerenciamento de projetos

encemamento

Fonte: PMBoK Guide (2012, p. 47).

O setor empresarial tem procurado adaptar conceitos, métodos e técnicas
desenvolvidas para ambientes de producdo industrial que, em geral sdo implementados
através de procedimentos administrativos, como também de sistemas de planejamento e
controle da produgdo.

No entendimento de Milosevic e Srivannaboon (2006) o gerenciamento de projetos €
uma forma especializada de gestdo, semelhante a outras estratégias funcionais utilizadas para
se alcancar uma série de objetivos de negocio e tarefas de trabalho dentro de cronogramas e
or¢amentos definidos. Nessa visdo, o gerenciamento de projetos apoia diretamente a estratégia
competitiva da organizacdo para entregar resultados em termos de redugdo do tempo para o
mercado, alta qualidade e baixo custo.

O Gerente de Projetos ou lider deve possuir habilidades capazes de suprir todas as
necessidades envolvidas num projeto que envolva todas as 09 dareas de especializacdo

comentadas no PMBoK Guide (2014). Sao elas:
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Figura 5 - Qualidades dos Gestores de Projetos
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Fonte: PMBoK Guide (2004).

Gray (2001) descreve também alguns fatores influenciadores para o sucesso no
gerenciamento de projetos, tornando um clima positivo, e eles sdo: identificacdo e combate as
diversas fontes de ameaga e inseguranca dentro da equipe de projeto e da organizagdao como
um todo, contemplagdo da satisfagdo e da motivacao dos integrantes dessa equipe de projetos,
estimulo ao desenvolvimento do bem estar e da particularidade da equipe e a valorizacdo do
trabalho dentro do grupo da equipe, que leva ao reconhecimento comunitario.

Segundo Drucker (1967) liderar € ter imaginagdo, conhecimento e inteligéncia, e
somente sua eficacia, poderd converter estas qualidades em resultados. Quando se trata de
lideranca, tem-se uma série de conotagdes e percepcdes, que resultam em inimeros conceitos
diferentes, uma vez que a palavra lideranca reflete conceitos diversos em diferentes pessoas
(BERGAMINI, 1994).

Conforme Predebon (2002) os lideres sao agentes de mudanga, pelas suas capacidades
de fazerem as coisas acontecerem. O lider ¢ responsavel em catalisar as energias de um grupo.

Sendo assim, a chave do sucesso da lideranca ¢ executar as tarefas enquanto se
constroem bons relacionamentos. O lider precisa saber perceber as motivacdes dos

colaboradores e expectativas destes, no ambiente de trabalho, saber trabalhar com as
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diferengas motivacionais de cada um, compreendendo o estilo préprio de cada colaborador
(BERGAMINI, 1994).

Segundo Goffee e Jones (2001), os grandes lideres precisam ter visdo, energia,
coragem e diregdo estratégica, entre outras qualidades que necessitam ser desenvolvidas para
que as pessoas se tornem um lider eficaz.

Para o lider, a questdo fundamental é: desenvolver a capacidade criativa na equipe
com que trabalha. Desta forma, um lider pode exercer diferentes impactos sobre seus
colaboradores, sendo ele o agente de mudancgas. O mundo empresarial vive em um periodo
em que o grande desafio ¢ saber dominar a mudanca.

No entanto, as condi¢des em que estas mudancas estdo acontecendo sdo extremamente
adversas, ¢ mais desafiadoras do que nunca. Em cendrio de mudangas, as pessoas tendem a se
movimentar desordenadamente e os administradores passam a questionar: como ¢ possivel
conseguir que as pessoas sejam produtivas em ambientes em que normalmente ndo estariam
motivadas para produzirem?

A resposta a esta pergunta esta relacionada a motivag¢ao dos colaboradores. Ao abordar
a motivacdo no ambiente organizacional, consequentemente liga-se 4 uma capacidade de agir
interna de cada individuo.

Mais recentemente, o Project Management Institute — PMI (2003) concluiu a
formulacio de um modelo de maturidade organizacional denominado de OPM3,
Organizational Project Management Maturity Model. O PMI comegou a desenvolver o
modelo OPM3 em 1998, utilizando uma equipe de voluntarios. Em 1999, com o objetivo de
estudar os modelos de maturidade existentes, a equipe aplicou um questionario para mais de
30.000 profissionais da area de gerenciamento de projetos. De acordo com o PMI (2003), o
significado de OPM3, ou modelo de maturidade para o gerenciamento de projeto, pode ser
definido da seguinte forma: Organizational, baseia-se em uma ampliacdo do escopo, a area de
dominio alcancada pelo modelo, ultrapassando o contexto do projeto em si mesmo, que € o
objeto valioso dos estudos de PMBoK. O uso da palavra Maturity implica que a capacidade
de gerenciamento deve evoluir ao longo do tempo, com o objetivo de produzir de forma
continua os resultados de sucesso no gerenciamento de projetos. Maturity ¢ um
desenvolvimento em otimas condigdes. Maturity também demonstra uma compreensao e
dominio ou fornece visibilidade de como o sucesso ocorre e quais as abordagens para a
correcdo ou prevencdo de problemas comuns (BOUER; CARVALHO, 2005).

Morris e Jamieson (2005) fizeram uma pesquisa e nelas indicam que a estratégia

desses projetos ¢ sempre relacionada a um processo formal, pois ela pode ser desenvolvida e
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mantida pelos elaboradores da equipe de projeto, estando baseadas em modelos de negdcios,
praticas de governanga, ou mesmo pelas liderancas das equipes de projeto. Portanto, a
estratégia de projetos ndo ¢ necessariamente sustentada por processos de gerenciamento de
projetos, ja que estes sao formalizados, mas aquela ndo (MORRIS; JAMIESON; 2005).

Sendo assim, gerenciar essas estratégias, definir metas, articular e gerenciar projetos,
acrescentam uma nova dimensao ao gerenciamento, isso faz com que esses resultados obtidos
sejam alinhados as estratégias da organizacdo. (SHENHAR et al.,, 2000; MORRIS;
JAMIESON, 2004, 2005).

Em um cendrio econdomico altamente dindmico e competitivo, onde os paradigmas sao
constantemente reavaliados, hd uma grande necessidade de avaliarmos os procedimentos e

desenvolver melhorias constantes para corrigir problemas no ambiente organizacional.
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4. CONTROLE DE CUSTOS DE PROJETOS NA CONSTRUCAO CIVIL

Como visto anteriormente, a Construgdo Civil ¢ uma industria de grande importancia
para a economia de um pais, principalmente em desenvolvimento como o Brasil. Pode ser
considerado um dos setores mais significativos para a economia desses paises e envolve
elevado nimero de processos e produtos. E um setor que tem capacidade de elevar a taxa de
emprego, de produto e de renda, seja a curto ou médio prazo, pois absorve um consideravel
nimero de trabalhadores. Esse fator gera empregos diretos e indiretos, e diminui
significativamente as taxas de desemprego nos momentos de instabilidade economica.

Devido a esses fatores, a lei da oferta e procura aumentou consideravelmente, gerando
assim a necessidade de uma certa otimizagdo do controle de custos e um melhor
gerenciamento do empreendimento. Isso engloba um controle eficaz do que se gasta para a
execu¢ao de uma obra, analises periodicas do desempenho, a busca pelo barateamento de mao
de obra, a retracao de prazos. Tudo isso em busca da qualidade do servigo.

Esse controle ¢ feito na execugdo de uma obra, todavia para a elaboracdo de um
servigo bem prestado, € necessario um planejamento prévio eficaz, elaborado durante a fase
de or¢amento.

Durante o processo construtivo, algumas peculiaridades sdo comuns, como o
remanejamento de profissionais, o uso de equipamentos especificos, que geram uma certa
dificuldade de gestdo em muitas empresas, principalmente de pequeno porte. Sendo assim,
faz-se necessario um cronograma sequencial a ser seguido, com o Unico objetivo de garantir
um desempenho técnico e construtivo.

Para que o empreendedor tenha éxito da melhor forma, ¢ de extrema necessidade a
harmonia entre os recursos fisicos e financeiros, pois assim se torna possivel a
compatibilizacdo dos prazos e custos da obra. A falta dessa unido, pode ocasionar no atraso da
entrega, interrup¢do da produg@o, maior custo da mdo de obra, maior gasto com material,
execucdo em duplicidade de alguns servicos, insatisfagdo do consumidor final (PmBok,

2004).

4.1 ORCAMENTO

Como publicado em artigo por Souza (2010), o or¢amento ¢ o resultado de um

levantamento do montante dos servigos prestados, do material usado, previsto e planejado,
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variando conforme o tipo de uma obra. Orgar ¢ prever o custo de uma obra antes da sua
execucdo. Essa previsdo de custos pode ser feita sobre todo o empreendimento a ser
executado, ou apenas de alguns itens ou servicos a serem realizados.

Sendo assim, podemos afirmar que o or¢amento € um planejamento prévio dos custos
de uma obra, podendo assim serem desmembrados em fases do empreendimento em geral,
como um simples levantamento de valores de um lote, orcamento de servigos prévios, como
elaboragdo do projeto, montagem de um canteiro de obras.

De maneira ética, o or¢amento deve ser claborado antes do inicio de uma obra,
podendo assim pontuar de forma estratégica, tudo que serd usado. Assim o profissional
consegue por meio de estudos, concluir se a rentabilidade do empreendimento busca os
objetivos esperados ou nao.

A qualidade do orcamento depende totalmente no tipo do projeto que foi elaborado.
Um projeto basico possui uma chance consideravel de alcangar erros como o aumento do
custo de materiais e mao de obra. Um projeto para ser completo precisa passar por trés fases:
projeto conceitual, projeto basico e projeto executivo. O projeto conceitual ¢ um estudo prévio
da atividade especifica a ser executada. Nele ¢ analisado a viabilidade do local, valorizacao do
imoével, acessibilidade do publico alvo. O projeto basico aborda a elaboragdo do projeto
estudado anteriormente. Por fim, o projeto executivo inclui a execugdo de servicos de estudo
de campo ou laboratério, a definicdo e instrucdo dos métodos construtivos, elaboracao do
orcamento, cronograma fisico — financeiro de implantagdo da obra.

O cronograma fisico financeiro, assim como o or¢amento sdo de suma importancia
também para o controle de execucdo da obra, buscando o controle das atividades. O gestor
pode muito bem usa-lo para controle de metas diarias, compra de materiais em grande escala,
fechamento de relatorios semanais. Tudo isso depende da ndo modificacdo do orgamento
durante a execugdo da obra. Se isso acontecer, o gestor necessita da atualizagao de estatisticas.

Portanto, para que ndo haja problemas futuros, a fim de facilitar cada vez mais a
execu¢do de uma obra, ¢ fundamental verificar sempre o langamento de dados, os calculos
feitos no quantitativo, o valor unitirio de cada material/ servico, a conformidade dos dados
gerados com o valor atualizado de mercado. Outra forma eficaz de conferir a relevancia de
um or¢amento € a conferéncia do prazo de execugao, compatibilizando o mesmo com o prazo
previsto no mercado atual. A elaboragdo de pesquisas fisicas, entre profissionais da area, que
por sua vez possuem uma bagagem de conhecimento a respeito do empreendimento em si.

Um orcamento mal elaborado pode comprometer a vida util de uma empresa, além de

comprometer a dignidade ética e profissional do elaborador. Podemos assim afirmar que para
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a claboragdo de um orcamento bem planejado, ¢ fundamental a atencdo, a busca de

conhecimentos, a amplitude de materiais para estudo, a atualizagdo das mudancas de mercado.
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5. ESTUDO DE CASO

Esse capitulo abordara o estudo de caso que foi utilizado para elucidar a temaética
abordada. Durante um ano e dois meses, foi feito um estudo e acompanhamento de duas obras
distintas, executadas em datas distintas, localizadas na cidade de Anapolis-GO, porém em
bairros diferentes. Desde a compra do lote, até a finalizacdo das duas obras, foi feito o
acompanhamento de ambas, coletando todos os dados técnicos e or¢amentarios.

Esse processo foi dividido em duas fases. A primeira foi a construcdo de duas
edificagcdes Residenciais, e a segunda parte foi o estudo do orgamento e cronograma apos a
finalizagdo e venda das casas da primeira fase, e assim obteve-se algumas provaveis melhoras,
que na execucao da segunda etapa foram aplicadas na pratica.

O estudo abordou na primeira fase, a construcdo de duas edificagcdes Residenciais,
Seriadas (Edificagdes Geminadas ou isoladas, com criacao de via de acesso interno direto e
independente, com gabarito altura méaxima de 10,00 metros (LEI 349/2016; PLANO
DIRETOR DE ANAPOLIS-GO).

Ap0s o término do primeiro Empreendimento, foi feito um estudo, abordando alguns
fatores que, usando corretamente algumas ferramentas disponiveis no Planejamento
Estratégico, seria possivel construir um empreendimento em uma regidao melhor. Além disso,
as edificacdes teriam seus ambientes, assim como a Area construida total ¢ a Area do lote
maiores que as casas contempladas no ultimo Empreendimento.

Sendo assim, o objetivo final do investidor seria alcancado, que ¢ aumentar a margem

de lucro, trabalhando com a mesma qualidade e seguranca.

5.1 DADOS DOS IMOVEIS

A primeira obra foi executada durante o periodo de 17 de julho de 2018 e 06 de
dezembro de 2018, conforme habite-se emitido pela Prefeitura Municipal de Anépolis (Figura
6). A compra do lote foi feita cerca de um més antes. O empreendimento esta localizado na
Rua Y-6, Quadra 14, Lote 10, Vivian Parque 2* Etapa, Anapolis — GO, CEP 75135-340.

O Projeto contempla duas edificacdes residenciais com area construida de 96,21 m?
cada uma, totalizando 192,42 m?. Cada casa possui uma Garagem, uma Varanda, uma Sala,
uma Cozinha, dois Quartos, um Banheiro social, um corredor, uma Area de Servicos e uma

Suite.



Figura 6 - Certidao de Construcio/ Habite-se de uma das casas.

Secretaria Municipal de Obras,
Servigos Urbanos e Habitagdo
Diretoria de Habitacdo '

CERTIDAO DE CONSTRUCAO/HABITE-SE

Numero do Processo [7152/18
Proprietario Alexandre Bastos Abr&o . o
Rua Y-8/ quadra 14, lote 10-A, Bairroc Vivian Parque 11
il i Etapa — Anapolis - Goias
Classificagdo da Obra | Residencial~
Alvara/Termo n°. 3897/18 de 17/07/2018
Numero do Processo |6332/18
Garagem, varanda, sala, cozinha, area de ser'vigo‘;
circulagéo, banheiro, lavatdrio, dois quartos e suite. |
96,21m*“ (noventa e seis virgula vinte e um metros

Enderecgo /bairro

Descricao da obra

£Arealim; guadrados) i,
Cadastro C.T.M. 302 333 0219 000 - licenciado pela G. H. U.
Observagao

| CONSTRUGAO

Certidao para averbag&o em Cartério.

Certifico que esta em conformidade com a informagéo da Diretoria de Fiscalizacado de Obras.
E aprovado por esta Diretoria de Habitagao

Documento valido com comprovante de pagamento.

HABITE-SE

Documento valido com comprovante de pagamento.

Conforme vistoria feita pela Diretoria de Fiscalizagio de Obras e liberado por esta Diretoria de
Habitagado, considera-se a edificacdo em condicées de ser HABITADA

Anapolis, 14 de dezembro de 2018.

\@ GiAVs
Maria Emanu gﬁef'ra e Brito Moreira

xpediente/Licenciamento

@gmef él(é‘?%g e R
Diretor de Licenciamento Habitagao e Planejamento Urbanao

Fonte: Préprio autor, 2019.
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Figura 7 - Certidao de matricula do lote de 300,00 m*

REGISTRO DE IMOVEIS DA 22 CIRCUNSCRIGAO DE ANAPOLIS - GO

s

Repillica Federativa do Brasil

CANOHO DO WGITRO GE2AL DE IMOVES

\UVRO P
REGISTRO GERA
153

o 3
$7ap0 B8 a01AS o AT e o

41 CREUNSCRCAO =
COMARCA DE ANAPOLIS - ESTADO) D GOIAS /| FLS-. ‘Cartério de Regl de Imé da 2* Ci &
Ofical: 1Bel, Renatde J.g.{z HUTAICOL B
e 8 DATA__ 22,1 .0 — Livro 2 Registro Geral - p
&, = Diiciar
43,65
Risirie

s Ficha Anspolls-GO, 13 de junho de 2018

(i —
TMOVEL(ISy LOTE NG 10 DR GUADRA 14, DU LOTEAMENTO DENOMINADO VIVI-
AN PARQUE 28 ETAPA, WESTA CIDADE.
= domiclliados na Rua Dr. José Maria Nascimento, Quadza 36, Lote 13, Pargue
prasilia, nesta cidade, venderam pars ALEXANDRE BASTOS ABRAO, brasileiro,
solteiro, projetista, portador da CHH n° 05691504950 DETRAN-GO, onde consta
2 CI n® 4.980.719 DGEC-GO, imscrite mo CPF n® 700.920.241-90, residente e
domiciliade na Rua N-4, Quadra 1, Lote.23, Andpolis City, nesta cidade, a
totalidade do imével objeto desta marricule, pelo prego de R$67.000,00
(sessenta e sete mil reais). Consta da Escritura a apresentaclo das
cortidses exlgidas pela legislagio vigente: Foi apresentada a guia de
cecolnimenta| do ITBI n° 91690, datada de 04/06/2018, emitida pela
Secrataris Minicipal de Finangas deste Municipio, recolhida ne valor de
RS1.005,00, autenticada sob o n° de controle 298110210140, deduzidos 1,5%
do valor de avallagdo de’ RS67.000,00, referente 4 inscrico municipal n®
302.333.0225.000. Emolumentos: R$657,64. Taxa Judicl Dol
Andpol

PROPRIETARIO(S) .- Imobilidria Jag Ltda
CEC.ne 02226578/0001
Valdemsr Ribeiro ds Silvs, brestl

- comercisnts, résidents

REG. ANTERIOR(ES) 11.709 livro 2-BJ dests Cartéric.

IFICA que a presente & reprodugdo /int:
da MATRICULA n® 43653, do Livro 2 desta serventia.

0 referifdo & verdade. Dou fé.
Rnapolis/GP, 1 2018 10:14:35

453 - Por Escritura ds Compra @ VYanda lavreda e 10

&2 fls. 103, Livro 185 do 38 Tabelionato de Ho
dests cosarcs, s proprietdris scima gualificada, pel 3
R80.23(uinta § trha cantavos), wandeu pers - MAALA ARINEIDE BAT
TA BE SOUSA, brasileire, solteira, comsrciants, demicilinds
Taofor Hes4n ne 1,490, 'Sairro Case Orots, an Jiparans-RO., OL.n%
138497700 = COF.nd 231.980.281-91; n totalideda do Lmdvsl desta-
matr{cula. Regisiro Peite em 22 de Janeire de 1997.

o valor da_-=

FODER JUDICIARIO

ESTADO DEGOIAS

SelbBetrbnico de Fiscalizacia

05881712070832106405673

gl este sslo em -
s S

H=2-43,65) - Por Bacriturs Piblica de Venda &
01/04/2011, ko £ls. 064 de Liveo 745, nas notes do -
1¢ Tabeliomate locel, Maria Arineide Batista de Sousa, brasileira
“maior, do lar, CI nf 1.366,977-SSP/00 e CFF af 231,980,
saidente na Rut Dom Bosco nf 1.490, Bairro Casa Preta, -
~“Rondénin, rapreseniads por Antonio Carlos da Costa, —=
Sresileiro, cassdo, militar, residente nesta cidade, CI nf 460.77
5-OOMAER e 0I0 ne 091.247.608-70, pelo preio de 2$25.000,00( vinte
e cine mil reais), vendeu pard RENAN RODRTGO Di SILVA, wrasil
o, solteire, mslor, militar, Tesidente e oaiciliade ma Hua Dy -

0. jus e
201334 3
653

oo 3
3,12

3 %
RS2, 65

omsa 05, Vila dos Sargentos, nesta cidede, OI af 070122644712-C0x 7
MAER @ CIC n¥ O14.376.051-33, & totalidede do izdvel desta mat uncomp:RS1, 59 Fepad: 51,06
cule. Regiptro feitc em 06 de sbril de 2.011. Fu--p:oqeisst;,‘qskgu::egssq:nsl,ss

o T T 1A 8, Junds - CEP
i k. ;

el 52} 1752-800) . wanw Zrisnigess o

Fonte: Préprio autor, 2019.

A segunda obra foi executada durante o periodo de 18 de julho de 2019 a 30 de
setembro de 2019, conforme alvard de construcdo e habite-se emitidos pela Prefeitura
Municipal de Anapolis (Figura 8). O lote foi comprado também 30 dias antes do inicio. A
mesma esta localizada na Rua Guarulhos, Quadra C, Lote 02, Bairro Calixtolandia.

Esse empreendimento contempla duas edificagdes residenciais com area construida de
107,40 m? cada uma. Por serem iguais, cada casa possui uma Garagem, uma Varanda, uma
Sala, uma Cozinha, dois Quartos, um Banheiro social, um corredor, uma Area de Servicos,

uma suite e uma Varanda Gourmet.
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Figura 8 - Certidao de matricula com a edificacio de uma das casas averbada no

Cartorio de registro de Imoveis da 2" Circunscri¢cio de Anapolis-Go.

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

o
Angelo Barbosa Lovis, Oficial
Registrador do Cartério de Registro de
Iméveis da A Circunscrigdo de

Anapolis, Goias, na forma da Lei,

CERTIFICA gue a presente & reprodugdo integral e auténtica
da MATRICULA n° 100652, do Livro 2 /desta serventia, nos seguintes
termes. IMOVEL: Lote n® 02, da Quadra n° ¢, do Loteamento denominado
"BATRRO CALIXTOLANDIA II ETAPA”, desta cidade, com as seguintes
\med..das e confrontagdes: Frente: 13,14m, confrontande c¢om' a Rua
Guarulhos; Chanfro: 4,95m, confrentando com a Rua Guarulhos e Rua
San®os Dumont; Fundos: 14,75m, confrontando com o Lote 02-A; Lado
Direito: 9,92m, confrontandc com parte do  Lote 01; Lado Esguerdo:
12, 62m, confrontando com a Rua Santos Dumont, totalizando a &area de
211 ,70m=?. PROPRIETARIO: ALEXANDRE BASTOS ABRAO, brasileiro, solteiro,
engenheiro civil, portador da CNH n°® 05891504959-DETRAN/GO, onde
consta a CI n® 4.980.719-DGPC/GO, inscrite no CPF n® 700.920.241-90,
residente e domiciliado na Rua N-4, Quadra™~01, Lofie 23, Anapolis
city, nesta cidade. REGISTRO ANTERIOR: R-1 e AV-2, da Matricula n°
99.833, Livro 2, de Registro Geral, deste Carxrtoério. Emolumentos:
RS$33,60. Dou fé. Anapolis-GO, 26— de adesto de 20Fl9. [O Oficial
Registrador.

AV-1-100.652 - Protocolo n° 253.879, datado de 21/08/2019. DESDOBRO.
A presente matricula foi aberta em virtude de DESDOBRO do imével
objeto da matricula anterior, conforme AV-2/99.833, de acordo- com
autorizagdo emitida em 20/08/201 pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, Habklitacdo e Planejamento Urbano-Diretoria de Licenciamento,
Habitac&c e Planejamento Urbano, processeo n® 58940/2019, assinado
pelo RT: Eduardo Augusto Gomes Coelho - CREA: 22.830/D-GO, e pelo
Diretor de Licenciamento, Habitacgdo e Planejamento Urbano, Fausto
Diego da Silva Mendes. Emolumentos: R$26,01. Taxa Judiciaria:
R$14,50. Dou fé. Anapolis-GO, 26 de agosto de 2019. O Oficial
Registrador.

AV-2-100.652 - Protocolo n° 256.661, datadec de 24/10/2019. AVERBAGAO
DE ,CONSTRUGAO. Conforme reguerimento, acompanhado da Certidédo -de
Construgdo/Habite-se, expedida em 30/09/2019, pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Habitagdo e Planejamento Urbano da
Prefeitura Municipal desta cidade, conforme Processo n® 58940419,
Alvara/Termoc n° 4988/19 de 11/07/2019, procede-se - a presente
averbacdo para noticiar que foi edificada no imével desta matricula

uma construgdo residencial, com area total construida de 107,40m?, em
condicdes de ser habitada. Cadastro no CTM n° 302.526.0149.001. Foi

apresentada Certiddo Negativa de Débitos n° 002262019-88888022 CEL
Pagina 1 i

REGISTHO DE IMOVEIS DA 22 CIHCUNSCRIQAO DE A.NAPOLIS GQ

Av. Minas ~Lole 17 - Quadra - Salas 5 7, 0. 11 ¢ 3 - Golerfa Deck Jundiai - 8. Jundiai - CEF75110:770 - Anapolla

!
Tl (62) 31028000 - www 2rianapolis.com.br

Fonte: Préprio autor, 2019.

No inicio dessa etapa foi feito um estudo breve de satisfagio do mercado. Nesse
estudo foram entrevistados alguns construtores do ramo, e assim o projeto foi definido, com
todos os ambientes com tamanho e identidade baseados na pesquisa.

O estudo inicial para definicdo do projeto desse empreendimento foi baseado nas
possiveis melhoras vistas na execugdo da primeira obra. Além disso, por contemplar um lote
maior, todos os ambientes foram projetados com areas maiores.

A grande conquista da segunda fase foi a elaboracao de um ambiente externo a mais,
que ¢ a Varanda Gourmet; ambiente muito valorizado nas casas desse segmento, na

atualidade.
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5.2 ATUACAO DO PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

Como ja dito, o primeiro empreendimento, localizado no Vivian Parque, foi feito e
acompanhado cautelosamente, no que se trata de Planejamento e Controle da obra.

Desde a aprovacdo do Projeto, até a entrega das casas aos clientes finais, foi elaborada
uma planilha de Tempo e Gastos totais.

A principal base de estudo foram as etapas estipuladas pelo SEBRAE (2014), citada
nas Paginas 24 e 25.

Apo6s a finalizacdo dessa primeira etapa, foram feitos estudos especificos, e usando
algumas ferramentas do Planejamento Estratégico, foi estipulada uma meta a ser cumprida,
que foi construir com 0s mesmos recursos, duas casas em um lote de esquina com 107,40 m?,
somando entdo uma area construida total de 214,80 m?. Essa area construida total seria 22,38
m? maior que a area edificada no primeiro empreendimento, que totalizou 192,42 m?.

Assim estava concluida a primeira etapa do estudo; “definir visdo e missdo do

negocio”.

5.3 ESTRATEGIAS USADAS

A primeira estratégia usada para tal plano, foi uma anélise de mercado feita na cidade
de Anapolis GO, abordando a melhor localizag¢do, assim como custo beneficio, facilidade de
venda, valor de mercado, assim como logistica de transporte de funcionarios e materiais de
construgdo. Para esse estudo foram convidados dois corretores de imdveis e um construtor,
que se disponibilizaram pela parceria no empreendimento. Concluiu — se nessa analise, que a
regido do Bairro Calixtolandia seria um bairro ideal para tal empreendimento.

Com o estudo inicial concluido, partimos pra segunda estratégia: nivelamento do lote;
procurar um lote dentro do raio estratégico na qual entre dentro do orcamento, € a0 mesmo
tempo haver um nivelamento com aclive em referéncia a rua. Essa etapa ¢ importante, pois a
terraplanagem desse tipo de edificagdo ¢ bastante cara. Assim houve a negociacdo do lote
supracitado.

A outra questdo estudada, foi a metragem do lote, assim como a sua localizagdo na
quadra. O imovel ja concluido pertencia a um lote anteriormente com as medidas de 12,00
metros de frente e fundo, por 25,00 metros dos lados direito e esquerdo, totalizando 300,00

metros quadrados de area total. Apds a conclusdo da obra, foi solicitado juntamente com o
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habite-se, o processo de desdobro desse lote, que passou a contemplar o lote 10 e lote 10-A.
Cada um continha, a partir de entdo, 6,00 metros de frente e fundo, por 25,00 metros dos
lados direito e esquerdo, totalizando 150,00 metros quadrado cada. O lote foi adquirido pelo
valor de R$ 64.000,00.

Dentro do estudo, a estratégia era adquirir um lote de esquina, com a metragem maior,
e comercialmente mais valorizado. Comprou-se entdo um lote de 411,70 metros quadrados,
sendo 13,14 metros de frente, 13,42 metros de fundo, 24,14 metros do lado direito e 26,94
metros do lado esquerdo. O lote foi adquirido por R$ 75.000,00.

A partir de entdo a aplicagdo do empreendimento comegou a tomar forma.

Percebe-se ai o inicio do Planejamento, pois o lote do primeiro estudo obteve o valor
unitario de R$ 213,33/m? Ja o lote comprado com maior planejamento foi adquirido por R$
182,17/ m?, somando uma diferenga por metro quadrado adquirido de RS 31,16.

Durante a execu¢ao da obra, as estratégias estudadas foram sendo aplicadas, de acordo
com o cronograma de obra elaborado.

Conforme podemos ver nas planilhas orgamentarias abaixo, a questao do aterro feito
na primeira obra influenciou bastante para seu encarecimento. Com esse estudo, obteve-se
uma economia de R$ 5.000,00, correspondente a aproximadamente 2,13% do valor da obra. O
primeiro empreendimento foi feito em um lote com um declive em referéncia a rua de
aproximadamente 1,90 metros, tendo assim que construir um muro de conten¢do, € apos a
Supraestrutura concluida, fez-se o aterramento do lote.

A fundacdo que foi planejada para as edificacdes da segunda fase foi estaca escavada,
com 30 centimetros de didmetro cada, por 4 metros de profundidade. Essa fundagdo ficou
relativamente barata, em comparagdo a obra ja concluida, porque a mesma possui solo mais
firme. As edificacdes comparadas, situadas no Vivian Parque, precisaram ser suportadas por
uma estaca de 5,50 metros, devido ao aterro existente no lote.

Com mais essa ferramenta do Planejamento estratégico, foi economizado R$ 3.462,00,
correspondente a 1,47 % do custo total da obra.

Durante a execucao da segunda obra, ha havia obtido um estudo especifico de todos os
materiais que seriam usados. Com isso, conseguiu-se diminuir bastante o valor unitdrio de
cada material.

O grande ponto que foi descoberto durante a elaboracdo desse estudo, foi a compra

antecipada, feita pela Pessoa Juridica responsavel pela obra.



36

Alguns materiais basicos como cimento, madeira de formas, pisos cerdmicos, entre
outros; foram comprados sob encomenda, de acordo com o quantitativo calculado.

A ferragem usada em toda a obra, foi dimensionada conforme o projeto estrutural.
Esse projeto foi enviado para uma empresa especifica, na qual fez a amarragdo dessa
ferragem, seguindo todas as informagdes do projeto estrutural. Além disso, a empresa fez o
transporte desse material até o local da obra. Isso fez com que a toda ferragem usada na obra
saisse mais em conta, além de ndo haver esperdicio de material.

Os materiais elétricos foram levantados de acordo com o projeto elétrico elaborado, da
mesma forma que os materiais hidraulicos e sanitérios, que foram calculados de acordo com o
projeto hidraulico. Os mesmos foram comprados diretamente da distribuidora, havendo assim
uma grande economia.

Além disso, os materiais elétricos, hidraulicos e sanitdrios foram projetados em
menores quantidades, devido ao diferente formato das edificagcdes. As duas primeiras
edificagdes construidas, por pertencerem a um lote de 12,00m por 25,00m, contemplavam
seus ambientes mais distantes uns dos outros, diferente das segundas edificacdes, que o
formato dos lotes deu a possibilidade de executar um projeto com os ambientes mais
proximos entre si.

Percebe-se assim, conforme ilustra nas planilhas abaixo, que a grande maioria dos
fatores supracitados auxiliaram a reducdo do valor de constru¢do do segundo
empreendimento. E notivel que os valores de todos os itens estio bem proximos (com
excecdo dos itens citados acima, que se dissipam por motivos especificos), porém vale
ressaltar que ¢ devido ao principal objetivo do estudo; construir uma maior metragem, com 0s
mesmos recursos usados anteriormente.

O resultado final, como todo bom Planejamento executado fornece, ¢ a economia e a
rentabilidade. A empresa terceirizada de Engenharia na Caixa Econdmica Federal enviou dois
engenheiros nas primeiras casas, para cada um fazer uma avaliagdo, nos quais um avaliou em
R$ 165.550,00 e o outro avaliou em R$ 163.800,00.

No segundo empreendimento, foi feita a avaliacdo somente de uma das casas, pois a
outra ndo foi vendida por financiamento imobiliario. A avaliacdo foi de R$ 212.350,00. A
diferenca de valor entre os dois empreendimentos, pegando a média entre as duas primeiras
casas, e a casa avaliada do segundo empreendimento, foi de R$ 47.700,00, conforme tabela

abaixo.



37

Tabela 1 — Relacdo entre os valores de avaliacio dos dois empreendimentos.

ITEM OBRA 1 OBRA 2 OBSERVACAO
CUSTO 164.675,00  212.350,00 28,95% DE RENTABILIDADE
TOTAL (R$)

Fonte: Proprio autor, 2019.

Isso mostra a importancia de orgar, de planejar, de estudar antes de executar todo e
qualquer empreendimento. Com esse estudo exposto no trabalho, foi gerado um lucro maior,

de R$ 47.700,00 para o empreendedor, que no caso € o proprio autor deste estudo.

5.4 O ORCAMENTO

Seguem emanexo duas Planilhas Or¢amentarias, nas quais a primeira planilha ¢ do
primeiro empreendimento, conforme enderego citado, e o segundo or¢camento pertence ao
imoével construido ap6s o segundo estudo elaborado.

Em cada uma delas, no cabecalho possui o nome do proponente, assim como os dados
do Responsavel técnico e o enderego da obra.

Logo abaixo ha a Documentagdo para analise técnica, onde vale ressaltar o valor dos
lotes, suas areas e o Valor unitario.

Em seguida vem a Planilha or¢amentaria que sera explicada logo em seguida.

A primeira coluna contempla os itens e suas numeragdes (numeros estipulados pela
Caixa Econdmica Federal).

A segunda detalha os servigos executados. A terceira vem com a unidade de medida
de cada servi¢o/ material usado, nas quais se diferem em metros lineares, metros quadrados,
metros cubicos e “vb”, que significa “verba”.

Logo apds vem a quarta coluna, que sao os quantitativos de cada item pontuado. Nessa
coluna que se preenche a quantidade de materiais/ servigos que foram calculados.

Em seguida tem-se o custo unitario. Nele coloca-se o custo de cada unidade do que se
trata cada linha. Esse custo unitario ¢ calculado somando se os custos diretos e indiretos de
cada servico ou material.

A sexta coluna diz sobre o custo total, que na maioria dos casos ¢ resultante do

produto do custo unitario pela quantidade.
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Na sétima coluna tem — se o Peso, que ¢ a porcentagem de cada material calculado, em
relacdo ao valor final dos itens langados.
A tltima coluna possui os campos de especificacdao, onde detalha-se cada material ou

Servigo.
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6. CONCLUSAO

Ao longo de todo estudo, dentre pesquisas e levantamentos, percebeu-se que a busca
continua por inovacdo sempre serd necessdria para o éxito de qualquer profissional. A
absor¢ao de novos conhecimentos, bem como o aperfeicoamento do servigo prestado ¢ de
extrema importancia para o crescimento de todos envolvidos.

Entendeu-se que o planejamento estratégico se tornou o foco de atencdo da alta
administracdo das empresas, volta-se para as medidas positivas que uma empresa podera
tomar para enfrentar ameacas e aproveitar as oportunidades encontradas em seu ambiente. E
um instrumento que forga, ou pelo menos estimula, os administradores a pensarem em termos
do que ¢ importante ou relativamente importante, € também a se concentrarem sobre assuntos
de relevancia.

Vale destacar ainda que a Constru¢do Civil, assim como o mercado imobilidrio estdo
em constantes buscas pela melhor qualidade de servigos, e em continua busca por maior
rentabilidade. Essas questdes exigem do profissional a busca por inovagao.

O Planejamento estratégico na Engenharia Civil ¢ um conjunto de ferramentas
necessarias para o crescimento de qualquer profissional. Com essa bagagem se absorve
conhecimentos e ultrapassa barreiras que o mercado de trabalho impde, com facilidade e
praticidade.

Em um exemplo pratico, percebeu-se que quando um empreendimento € bem
planejado, com antecedéncia, usufruindo de varios recursos de inovacgdo, os objetivos
esperados tanto pelo empreendedor, como pelo prestador sdo alcangados.

Esta pesquisa alcangou o objetivo proposto por dois motivos; primeiramente por
elucidar da melhor forma possivel sobre o gerenciamento de projeto de Engenharia Civil
através da ferramenta de planejamento estratégico, que ¢ um conjunto de ferramentas
gerenciais que permite que a organizagdo desenvolva habilidades, e por alcancar o objetivo
proposto no estudo de caso, que ¢ construir mais utilizando a mesma modalidade de
edificacdo, que sdo habitacdes seriadas, porém usando o mesmo valor.

Através do exposto, pode-se concluir que € possivel fazer mais com menos, mantendo
a qualidade, diminuindo o tempo, e preservando a sustentabilidade. Por fim pode-se destacar
que essa gestdo de projetos ¢ fundamental para a otimizacao da utilizacdo de recursos, e para
agregacao de valor aos servicos e aos produtos, que hoje sdo tdo escassos em paises em

desenvolvimento.
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