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RESUMO

Este trabalho analisa o impacto da gestdo de custos na construcao civil, com foco no controle
orcamentario e no planejamento estratégico como fatores essenciais para a viabilidade de
projetos. A pesquisa foi realizada por meio de um estudo de caso comparativo entre duas
obras de médio e grande porte, denominadas "A" e "B". Os resultados indicaram que uma
gestdo de custos eficiente, associada a um planejamento orcamentario detalhado, tém
impacto direto na qualidade, no cumprimento dos prazos e na sustentabilidade econémica
das obras. A obra "A" demonstrou que a identificacdo de desvios orcamentarios e a adocao
de medidas corretivas permitiram a empresa superar dificuldades, otimizar recursos e concluir
0 projeto dentro dos parametros estabelecidos, resultando em maior rentabilidade. Em
contraste, a obra "B" evidenciou falhas no planejamento e no controle de custos,
comprometendo a flexibilidade financeira da empresa e reduzindo a competitividade, o que
nao gerou o lucro esperado. A pesquisa conclui que empresas que adotam uma gestao de
custos proativa, com capacidade para ajustar o planejamento durante a execucao, tendem a
minimizar riscos, otimizar recursos e garantir a entrega de projetos dentro do prazo e com
qgualidade. Em sintese, o estudo reforca que a gestdo de custos ndo se limita ao controle de
despesas, mas é fundamental para a competitividade e sustentabilidade das empresas na
construcao civil.

Palavras-chave: Orgamento. Controle. Custos. Gestédo. Planejamento.

ABSTRACT

This paper analyzes the impact of cost management in civil construction, focusing on budget
control and construction planning as essential factors for project forecasting. The research was
carried out through a comparative case study between two medium and large building sites,
called "A" and "B". The results indicated that efficient cost management, associated with
detailed budget planning, has a direct impact on quality, meeting deadlines and the economic
sustainability of constructions. Construction "A" stated that the identification of budget
deviations and the adoption of corrective measures allowed the company to overcome
difficulties, improve resources and complete the project within the proposed parameters,
resulting in greater profitability. On the other hand, Construction "B" showed failures in planning
and cost control, compromising the company's financial flexibility and gaining competitiveness,
which did not generate the expected profit. The research concludes that companies that adopt
proactive cost management, with the ability to adjust planning during execution, tend to
minimize risks, optimize resources and guarantee the delivery of projects on time and with
guality. In summary, the study reinforces that cost management is not limited to controlling
expenses but is fundamental to the competitiveness and sustainability of companies in the
construction industry.

Palavras-chave: Budget. Control. Costs. Management. Planning.
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INTRODUCAO

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC, 2024), a
construcéo civil cresceu 2,98% na Bahia no primeiro trimestre de 2024, influenciando
diretamente no desenvolvimento do PIB, contribuindo com a geragéo de empregos e
renda. Estes dados evidenciam a importancia do setor da construgao civil para a
sociedade baiana, o qual, alinhado a uma boa engenharia de custos, sera capaz de

gerar ainda mais empregos e renda nos proximos anos.

Na engenharia civil, o controle de custos deve ser focado em um projeto ou conjunto
de projetos, para que possa ser auferido o lucro necessario para o sucesso do
negocio. Contudo, a analise de custos prescinde de outras etapas, sendo elas, o
acompanhamento e fechamento de uma construcéo ou reforma. Inicia-se um projeto
com a elaboracdo de um orcamento, baseado em uma Estrutura Analitica de Projetos
(EAP), onde serdo alocados os custos dos servigos e materiais por centro de custo,
servindo de base para o controle dos custos posterior, seguido da execucdo da obra
estudada. Sendo assim, para avaliar a eficiéncia do controle de custos, € preciso
analisar a EAP do projeto alvo e como o controle de custos permite mudancas de

estratégias construtivas, mantendo o lucro do projeto.

Este estudo tem como objetivo analisar o orcamento e os métodos de controle de
custos adotados por empresas de diferentes portes no mercado da construcao civil,
com foco no impacto dessa gestdo nos resultados dos projetos. Busca-se validar
como o controle de custos, alinhado ao orgcamento, influencia a tomada de deciséo
desde a fase de planejamento até o resultado do empreendimento. O propésito geral
€ minimizar as consequéncias de uma ma gestao financeira, como obras inacabadas

ou canceladas, e garantir o lucro na construcéo de edificacdes.

O estudo é realizado em duas obras, sendo a “Obra A”, restaurante com 640,69m? e
orcamento inicial na ordem de R$ 4.200.000,00 (quatro milhdes e duzentos mil reais),
executada por uma construtora baiana de pequeno porte, com foco no atendimento a
empresas, e a “Obra B”, uma obra de pavimentagao e orgamento inicial na ordem de
R$ 31.000.000,00 (trinta e um milhdes de reais), de uma empresa de grande porte

também do estado da Bahia, com foco em obras de infraestrutura e pavimentacao.
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Surge, entdo, 0 seguinte questionamento: qual a importancia do controle de custos
para a construcao civil? Desta forma, evidencia-se a necessidade de um estudo sobre
0 controle de custos da construcao visando identificar as causas e consequéncias dos
problemas gerados pela falta do acompanhamento de custos, desenvolvendo

solucdes e medidas corretivas.

De acordo com o Painel de Obras, divulgado pelo Ministério da Gestdo e da Inovacao
em Servicos Publicos (MGISP, 2024), entre 2013 e 2023, o estado da Bahia registrou
aproximadamente 1026 empreendimentos cancelados ou interrompidos, acarretando
um Onus financeiro de cerca de 3,62 bilhGes de reais. Esta situagcédo ressalta a
relevancia primordial do controle de custos na industria da construgéo civil. A néo
conclusao desses projetos repercute diretamente sobre a comunidade, privando-a dos
potenciais beneficios associados as obras. Além disso, € importante salientar o

impacto adverso sobre o desemprego e a geracéo de renda.

Este estudo adota uma abordagem de pesquisa descritiva, qualitativa, baseada em
um estudo de caso das obras de um restaurante e de uma pavimentacdo. A pesquisa
descritiva permite uma compreensao detalhada das préaticas de controle de custos
adotadas por duas empresas representativas do mercado da construcao civil. O
estudo de caso, por sua vez, fornece insights especificos sobre os métodos de
controle de custos aplicados em projetos reais, permitindo uma analise do impacto
dessas praticas no resultado dos projetos. Os dados foram coletados por meio de
analise de documentos, como cronogramas, orcamentos das obras e entrevistas com
profissionais responsaveis pela gestao dos projetos. A analise dos dados foi realizada
de forma sistematica, identificando padrdes e tendéncias nas praticas de controle de

custos, a fim de validar sua eficacia na engenharia civil.

Em suma, esta pesquisa analisa 0s orgcamentos iniciais e suas EAPs, onde séo
apresentados os métodos construtivos adotados e seus custos preliminares, seguido
da execucdo dos projetos, com seus gargalos construtivos enfrentados, mostrando,
por fim, como a interacdo do controle de custos serve de indicador para a adocéo de
acOes que viabilizem o projeto, ou até, potencializem o lucro auferido ao fim do

processo.
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1 GESTAO DE CUSTOS

7

A gestdo de custos na construcado civil € importante para o sucesso de um
empreendimento, pois essa industria € conhecida por seus projetos complexos e
custosos. Para otimizar os recursos financeiros, os gestores precisam implementar
praticas eficientes de controle de custos, desde a fase de planejamento até a
conclusdo da obra. Isso envolve a elaboracdo de orgcamentos precisos, o
acompanhamento detalhado dos gastos, a identificacdo de possiveis desvios, sejam
de material ou mao de obra, e a implementacdo de medidas corretivas, fazendo os

devidos ajustes de planejamento.

A engenharia de custos vai além da previsao dos custos, mas continua na construcao,
através do planejamento, controle e acompanhamentos dos custos, como proposto
por Dias (2015, p. 7).

1.1. ORCAMENTO

O engenheiro civil desempenha um papel importante na conducdo de uma obra de
engenharia, de modo a assegurar sua execucao construtiva com qualidade,
seguranca e viabilidade financeira. Em resposta a essa responsabilidade, surgiram
processos destinados a organizar as etapas e procedimentos envolvidos na
construcdo. Conforme observado por Mattos (2006, p. 22), "independentemente de
localizacao, recursos, prazo, cliente e tipo de projeto, uma obra € eminentemente uma
atividade econdémica e, como tal, o aspecto custo reveste-se de especial importancia”.
Assim, o0 processo construtivo passou a ser reconhecido como uma atividade

econdmica, dando origem ao processo orcamentario.

"A orcamentacao engloba trés grandes etapas de trabalho: estudo das condicionantes
(condicdes de contorno), composicao de custos e determinacao do precgo.” (Mattos,
2006, p. 25). Seguindo esse fluxo de etapas de orcamentacédo, obtém-se o produto, o

orcamento, cujo fluxograma pode ser visualizado na Figura 1.
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Figura 01 - Fluxograma de etapas de orgamento.
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Fonte: Mattos (2006, p.31).

Na primeira etapa, denominada "Estudo das condicionantes”, € realizada a
identificacdo do escopo do trabalho a ser executado, utilizando o projeto como
documento principal para orientacdo construtiva. Este estagio € crucial, pois fornece
a maior parte das informacdes necessarias para avancar para as etapas

subsequentes do processo orgamentario.

Na segunda etapa, conhecida como "Composicéo de custos”, ocorre o levantamento
guantitativo, baseado na interpretacdo realizada na etapa anterior. Nesta fase, séo
identificados 0s servigos e sucessivamente o0s custos diretos, que englobam materiais
e mao de obra, assim como 0s custos indiretos, que incluem encargos, taxas, entre
outros.
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Na terceira etapa, denominada "Fechamento do orgamento”, ocorre a finalizacao do
orcamento. Neste estagio, sdo aplicados os valores relativos ao lucro esperado com
a empreitada, os Beneficios e Despesas Indiretas (BDI), quando houver, bem como
quaisquer ajustes finais necesséarios. Aléem do fluxo de etapas mencionado para
realizar um estudo orcamentéario de um projeto, é possivel classificar o orcamento em

trés graus de detalhamento.

Seja no setor publico, seja na iniciativa privada, antes mesmo do
desenvolvimento detalhado de um projeto executivo jA& ha uma
preocupagdo do gestor em ter uma nog¢do do custo total do
empreendimento. A depender do grau de detalhamento de um
orcamento ele pode ser classificado. (Mattos, 2006 p. 34)

O orgcamento se divide em trés categorias: Estimativa de Custo; Orcamento Preliminar;

e Orcamento Analitico ou Detalhado, conforme apresentadas no Quadro 1.

Quadro 01: Classificacdo de orcamentos

Classificacdo de orcamentos (Baseado em grau de detalhamento)

Estimativa de custos Avaliacao expedita com base em custos
histéricos e comparacdo com projetos similares.
Da uma ideia aproximada da ordem de
grandeza do custo do empreendimento.

Mais detalhado do que a estimativa de custos

pressupde o levantamento de quantidades e

Orcamento preliminar requer a pesquisa de precos dos principais

insumos e servicos. Seu grau de incerteza é
menor.

Elaborado com composicéo de custos e extensa

Orgcamento Analitico ou Detalhado pesquisa de precos dos insumos. Procura

chegar a um valor bem préximo do custo "real",
com uma reduzida margem de incerteza.

Fonte: Mattos (2006). Adaptado.

Considerando o orcamento analitico, que possui o maior nivel de detalhamento,
Mattos (2006, p. 42) diz “vale-se de uma composicado de custos unitarios para cada
servico da obra, levando em consideracdo quanto de mao-de-obra, material e
equipamento € gasto em sua execugao”. Essa analise prévia de um projeto permite
gue se obtenha conclusdes valiosas para o planejamento mais preciso da obra. Mattos
(2006, p. 42) acrescenta que “além do custo dos servigos (custo direto), sao

computados também os custos de manutencdo do canteiro de obras, equipes técnica,
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administrativa e de suporte da obra, taxas e emolumentos, etc. (custo indireto),

chegando a um valor orgado preciso e coerente.”

Com o avancar da engenharia, 0s processos or¢camentarios sofreram evolucéo para
gue pudéssemos quantificar e gerar relatérios com maiores niveis de precisdo. Um

desses relatérios é a curva ABC.

Embora seja um relatério, a curva ABC aqui referida representa os
diversos materiais e servigos participantes no custo total de uma obra.
Pode ser representada graficamente, bastando, para isso, ter,
criteriosamente, organizados os pre¢os de todos 0s insumos ou
etapas em ordem decrescente. Essa curva, portanto, ao ser gerada,
precisa da ordenacdo de todos os itens que compdem a planilha de
custos de um empreendimento em ordem decrescente de custo total
(Coélho, 2015 p. 338)

Para representar a curva a ABC de forma gréfica “é utilizado o plano cartesiano, onde,
no eixo das abscissas, € lancado o numero de itens especificados como insumos,

enquanto no eixo das ordenadas, a participacdo acumulada em porcentagem.”

Figura 02 — Representacao grafica da curva ABC.

CURVA ABC

>

!.D-L
8

[=-]
=]

Participagdo Curnulativa (%)

20 50 100
Quantidade de itens (%)

Fonte: Coélho (2015, p. 340). Adaptado
Ja para Mattos a curva ABC aponta os itens que mais pesam na obra. “E justamente

nesses itens que o gerente da obra deve se concentrar para melhorar o resultado de

sua obra” (Mattos, 2006, p. 176). A partir das analises realizadas durante a etapa de
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representacdo grafica da curva ABC, o gestor da obra pode levantar quais séo os itens
gue deverao ser cuidadosamente quantificados e posteriormente, serem alvos de

negociagcdes com fornecedores para melhorar o custo final da obra.
O resultado esté diretamente ligado a informacgé&o disponivel no menor tempo possivel.

Planejar é de certa maneira garantir a perpetuidade da empresa pela
capacidade que os gerentes ganham de dar respostas rapidas e
certeiras por meio do monitoramento da evolucdo do empreendimento
e do eventual redirecionamento estratégico. (Mattos, 2010, p. 21)

Sendo assim, o autor trata o Pré-obra, como uma das etapas mais importantes para

o construtor/planejador, visto que € nessa etapa que se concentram as informacdes.
1.2 PLANEJAMENTO DE OBRAS

Para Mattos (2010, p. 21), o processo de planejamento e controle passa a cumprir
papel fundamental nas empresas, na medida em que tem forte impacto no
desempenho da producdo. Atualmente, mais do que nunca, planejar é garantir de
certa maneira a perpetuidade da empresa pela capacidade que os gerentes ganham
de dar respostas rapidas e certeiras por meio do monitoramento da evolucdo do

empreendimento e do eventual redirecionamento estratégico.
1.2.1 A importancia do planejamento de obras

Segundo Nocéra (2009, p. 38) visando a que o projeto seja entregue dentro do prazo
estipulado € essencial a elaboracdo do planejamento desse projeto. O planejamento

do projeto traz diversos beneficios, conforme mostrado no quadro 02.

Quadro 02: Importancia do planejamento de obras

Técnico O resultado do produto do projeto conforme o requerido
Prazo de entrega Finalizacdo do projeto na data marcada
Custo Custo final de acordo com o planejado
Satisfacdo do cliente gr%?u;)umprimento do prazo, com o custo e com a qualidade do

Fonte: Nocéra (2009). Adaptado

Para Vargas (2005, p. 17) o planejamento de uma obra apresenta como principal

vantagem o fato de ndo demandar uma complexidade ou custo elevados. Ele pode
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ser implementado em projetos de diferentes niveis de complexidade, orcamento e

dimensao.

Para Matos (2010, p. 21), ao planejar uma obra, o gestor adquire alto grau de

conhecimento do empreendimento, o que lhe permite ser mais eficiente na conducao

dos trabalhos. Desta maneira, os principais beneficios do planejamento e suas

justificativas podem ser visualizados no quadro 03.

Quadro 03: Beneficios do planejamento de obras

Conhecimento pleno da
obra

Impde ao profissional o estudo dos projetos, a andlise do método
construtivo, a identificacdo das produtividades consideradas no
orcamento, a determinacéo do periodo trabalhavel em cada frente ou
tipo de servico

Deteccao de situactes
desfavoraveis

Permite ao gerente da obra tomar providéncias a tempo, adotar
medidas preventivas e corretivas, e tentar minimizar os impactos no
custo e no prazo.

Agilidade de decisdes

Permitem uma visdo real da obra, servindo de base confiavel para
decisdes gerenciais

Relacdo como or¢camento

Ao usar as premissas de indices, produtividades e dimensionamento
de equipes empregadas no orcamento, o engenheiro casa
orcamento com planejamento, tornando possivel avaliar
inadequacdes e identificar oportunidades de melhoria.

Otimizacéo da alocacao de
recurso

Por meio da analise do planejamento, o gerente da obra pode jogar
com as folgas das atividades e tomar decisdes importantes como
nivelar recursos, protelar a alocacéo de determinados equipamentos

Referéncia para
acompanhamento

Importante para o acompanhamento da obra, pois permite comparar
0 previsto com o realizado

Padronizacéo

Disciplina e unifica o entendimento da equipe, tornando consensual o
plano de ataque da obra e melhorando a comunicacéo.

Referéncia para metas

Metas e bénus por cumprimento de prazos podem ser facilmente
instituidos porque ha um planejamento referencial bem construido,
sobre o0 qual as metas podem ser definidas.

Documentacéo e
rastreabilidade

Propiciam a criacdo de uma histéria da obra, util para resolucéo de
pendéncias, resgate de Informacdes, elaboracéo de pleitos
contratuais, defesa de pleitos de outras partes, mediacdo de conflitos
e arbitragem,

Criacéo de dados histérico

Pode servir de base para o desenvolvimento de cronogramas e
planos de ataque para obras similares

Profissionalismo

Da ares de seriedade e comprometimento a obra e a empresa

Fonte: Matos (2010). Adaptado

A Figura 3 apresenta um fluxograma demonstrando os objetivos que o processo de

planejamento deve atingir:
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Figura 03- Fluxograma dos objetivos do planejamento

sDeterminar como fard a parte de planejmaneto de todos os planos de gerenciamento

sCriar 0 escopo do projeto

=Determinar o que comprar

=Ratificar a equipe do projeto e definir todos os papeis e responsabilidades

sCriar EAP {Estrutura Analitica do Projeto)

sCriar lista de atividades

sEstimar as necessidades de recursos

sEstimar o tempo e o custo

sDesenvolver o cronggrama

sObter a aprovacdo do Plano de Gerenciamento de Projeto

sRealizar reunido de inicio do projeto

€CCcececececee

Fonte: Adaptado de http://construcaomercado.pini.com.br (2017).

A Figura 03 demonstra a necessidade da organizacao faseada para o planejamento,
determinando inicialmente o escopo, evoluindo para a EAP, listando as atividades,
para entdo estimar 0S recursos necessarios, com seus custos e tempo, para entao

desenvolver um cronograma e submeté-lo a aprovacao.
1.2.2 Ciclo PDCA

Com as alteracGes que vem ocorrendo, a industria da construcdo civil € um dos

segmentos que vém passando por mudancas importantes nos ultimos anos.

Com o crescente aumento da competitividade, a globalizacdo do
mercado, a demanda por construcbes mais modernas, a velocidade
com gue surgem novas tecnologias, 0 aumento do grau de exigéncia
dos clientes, todos estes fatores contribuiram para que as empresas
percebessem que investir em gestdo e controle de processo é
extremamente importante. Pois, sem o0 planejamento, o0s
empreendimentos perdem de vista seus principais indicadores: prazo,
custo e lucro. Desta forma o processo de planejamento e controle
passa a exercer papel fundamental nas empresas por terem forte
influéncia no resultado do produto final. Mattos (2010, p. 21)

Por isso, segundo Werkema (2010, p. 28), o planejamento é composto por quatro

etapas, conforme quadro 04:
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Quadro 04: Etapas do planejamento

Planejar

Estabelecer metas

Estabelecer o método para alcancar as metas
propostas

Desempenhar

Executar as tarefas exatamente como foi previsto
na etapa de planejamento e coletar dados que
serdo utilizados na proxima etapa de verificagédo

do processo

Checar

A partir dos dados coletados na execucao,
comparar o resultado alcancado com a meta

planejada.

Agir

Adotar como padrdo o plano proposto, caso a
meta tenha sido alcancada

Agir sobre as causas do ndo atingimento da

meta, caso o plano nado tenha sido efetivo

Fonte: Werkema (2010). Adaptado.

Este método € conhecido como Ciclo PDCA, apresentado na Figura 4 (Plan-Do-

Check-Act, Planejar-Fazer-Verificar-Agir), que também é bastante utilizado e difundido

no meio da construcao civil.

Figura 04- Ciclo de vida do Projeto

Implementar
aghes
correfivas

metolo-
logig

2 pragramacio

C
(Checar)

Comparar
previsto @
realizado

Aferir o
resultado

Informar
e
motivar

Executar
a
atividade

{Desampenhar)

v

Fonte: Mattos (2010, p.37)

Segundo Mattos (2010, p. 38), o mérito do ciclo é deixar patente para a equipe do

projeto que néo basta planejar. Nao é suficiente delinear previamente a metodologia,

0S prazos e 0s recursos requeridos, sem que haja o monitoramento da atividade e a

comparacgao dos resultados reais com aqueles desejados.
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1.2.3 A funcionalidade do planejamento de obras

Conforme Mattos (2010, p. 45), o planejamento de uma obra segue passos bem
definidos. E quase uma receita de bolo. Em cada passo, coletam-se elementos dos
passos anteriores e a eles se agrega algo. Para isso, a Figura 5 apresenta o Roteiro

do Planejamento:

Figura 05- Roteiro do Planejamento
[dentificacdo das atividades
Definicdo das duragdes
Defini¢do da precedéncia
Montagem do diagrama de rede
|dentificagdo do caminho critico

Geracdo do cronograma e calculo das folgas
Fonte: Mattos (2010, p.45)

O trabalho de elaboracé&o progressiva € bastante logico. O objetivo é que o leitor
entenda a elaboracéo gradual do planejamento, pois a medida que € construido, ficam

mais claros sua relevancia e os beneficios que advém dele.
1.2.3.1 - Identificacao das atividades

De acordo com Nocéra (2009, p. 261), a definicAo das atividades consiste no
desdobramento dos pacotes de trabalhos definidos na EAP em atividades do
cronograma que sejam mais facilmente gerenciaveis e que representam as entregas

do projeto, conforme apresentado na Figura 06.
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Figura 06- Estrutura Analitica do Projeto

: ; ”
FUNDACAQ
ESCAVAGCAO
: SAPATAS
l ESTRUTURA
- J S ALVENARIA
% E § TELHADO
g |11 | INSTALACOES
|7 ACABAMENTO
‘r T ESQUADRIAS
REVESTIMENTO
g i '_é_‘; ’é‘ § % ’_I“ % PINTURA
e7 B Lttt L S |
1) ¥
Estrutur Telthade
Escavagho PRty it Instalagdes
™ Supany - mnte [ CASA | =
T Acabamanio Revastimanto
, Pintura

Fonte: Mattos (2010, p.46)

A EAP tem a vantagem de organizar o processo de desdobramento do trabalho,
permitindo que o rol de atividades seja facilmente checado e corrigido. A EAP pode
ser apresentada em trés diferentes configuracdes - arvore, analitica (ou sintética) e

mapa mental.

1.2.3.2 - Definicdo das duracoes

De acordo com Nocéra (2009, p. 275), consiste na determinacdo do numero de
periodos de tempo necessario para execucao da atividade, com base na quantidade
de trabalho da atividade e na quantidade de recursos necessarios e disponiveis,

conforme Figura 07.
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Figura 07- Duracao das atividades

Quadro de sequenciagdo
Atividade | buragio
FUNDAGAO
A ESCAVACAO 1dia
B ﬂpmé_ i 3di as
ESTRUTURA
C ALVENARIA 5dias
D TELHADO 2dias
E INSTALACOES 9dias
ACABAMENTO
F ESQUADRIAS
G REVESTIMENTD Jdias
H PINTURA 2dias

Fonte: Mattos (2010, p.48)

Esse passo € de suma importancia porque amarra as produtividades estabelecidas

no orcamento com as duracgdes atribuidas no planejamento, a obra passa a contar

com uma integracao orcamento-planejamento.

1.2.3.3 - Definicdo de precedéncia

Segundo Mattos (2010, p. 49), a precedéncia é a dependéncia entre as atividades

("quem vem antes de quem"), com base na metodologia construtiva da obra.

Analisando-se a particularidade dos servicos e a sequéncia executiva das operacoes,

o planejador define o inter-relacionamento entre as atividades, criando a espinha

dorsal l6gica do cronograma, como mostra a Figura 08:

Figura 08- Predecessoras

Atividade Duragdo Predecessora

FUNDAG AO

A ESCAVACAD 1dia -

B SAPATAS 1dias Escavacdo

ESTAUTURA

( ALVENARIA § dias Sapatas

D TELHADO 2dias Alvenaria

E INSTALACOES 9 dias Sapatas

ACABAMENTO

f ESQUADRIAS 1dia Alvenaria
REVESTIMENTD 3 dias Telhada, instalagdes
PINTURA 2 dias Esquadnas, revestimento

Fonte: Mattos (2010, p.49)
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Nessa fase, € importante que a equipe da obra chegue a um consenso sobre a l6gica
construtiva — o plano de ataque da obra, o relacionamento entre as atividades, a
sequéncia de servicos mais coerente e exequivel — para que o cronograma faca

sentido.
1.2.3.4 - Montagem do diagrama de rede

Para Mattos (2010, p. 50), denomina-se rede: “o conjunto de atividades amarradas
entre si, que descrevem inequivocamente a légica de execucdo do projeto. O
diagrama € a representacdo da rede em uma forma grafica que possibilita o

entendimento do projeto como um fluxo de atividades”, conforme a Figura 09.

Figura 09- Diagrama de rede

aj

Fonte: Mattos (2010, p.50)

Os dois processos sdo muito similares, ambos identificam o caminho critico e indicam
a folga de cada atividade do planejamento. O resultado do planejamento € 0 mesmo

gualquer que seja a técnica utilizada.
1.2.3.5 - Identificacdo do caminho critico

Conforme Coelho (2006, p. 60), é o caminho mais longo de um planejamento de
atividades entre o evento inicial e o final da rede, fazendo com que o cumprimento de

todas as atividades possa ser efetivado.

Através do diagrama de flechas mostra-se as inter-relacbes entre as diversas
operacBes. Com os tempos de duracédo foram identificadas as tarefas criticas e com

elas o caminho que as ligava: o caminho critico, conforme detalhado na Figura 10.
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Figura 10 — Caminho critico no diagrama das flechas

>
5 15|15

Fonte: Coelho (2006, p.61)

Como se depreende da propria definicdo, 0 aumento de uma unidade de tempo em
uma atividade critica € transmitido ao prazo do projeto, motivo pelo qual atividades
criticas ndo devem atrasar. Por outro lado, o ganho de tempo em uma atividade critica
reduz o prazo total do projeto. Identificar o caminho critico e monitorar suas atividades

componentes € uma das principais tarefas do planejador e da equipe gestora da obra.
1.2.3.6 - Geracéao do cronograma e calculo das folgas

Conforme Mattos (2010, p. 53), o produto final do planejamento é o cronograma,
representado sob a forma de gréafico de Gantt (Figura 11). O cronograma constitui uma
importante ferramenta de gestdo porque apresenta de maneira facil de ser lida a

posicao de cada atividade ao longo do tempo.

Figura 11- Cronograma de Gantt

ATVIDADE |08 =

11213|4|5|6[7]8]9|10{11]12|13]14]15/18{17]18|

Alescavagho | 1

B |SAPATAS 3 | ——

C|ALVENARIA 5

D| TELHADO 2

E|INSTALAGOES | 9

F|esauabrias | 1

G|REVESTIMENTO| 3 ===

H|PINTURA 2 g

Fonte: Mattos (2010, p.53)
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Atraveés da estrutura do gréafico de Gantt, é possivel extrair outro dado importante para

a execucao da obra, que € o cronograma fisico-financeiro.

Nesta fase, 0s principais setores envolvidos sdo praticamente os
mesmos da fase de planejamento, embora se inter-relacionem de
maneira um pouco diferente. O setor financeiro devera ser alimentado
das informacdes de previsdo, periodicamente, a fim de ndo permitir
distorcdes grandes em previsdes de médio e longo prazo. As vezes
ocorre o0 inverso, ou seja, por questdes de ordem financeira, a obra
podera reduzir o seu ritmo ou até mesmo aumenta-lo, caso seja do
interesse da politica da empresa naquele determinado momento.
Goldman (2004, p. 23)

1.3 CRONOGRAMA DE OBRAS

Para planejamento e gestdo de obras de engenharia civil, 0 cronograma € uma
ferramenta essencial. E uma representacéo temporal das atividades necessarias para
a concluséo do projeto, ele proporciona uma visdo clara da origem e duracédo de cada
etapa do processo construtivo. Como destacado por Mattos (2010, p. 201), “o
cronograma é, por exceléncia, o instrumento do planejamento no dia a dia da obra”,

sendo fundamental na execucéo e no controle das atividades ao longo do projeto.

Para Mattos (2010, p. 210), “é visualmente atraente, facil de ser lido e apresenta de
maneira simples e imediata a posi¢ao relativa das atividades ao longo do tempo”. Ao
fornecer uma visualizacéo das atividades e de seus prazos, o cronograma possibilita
uma visao clara do fluxo de trabalho ao longo do tempo para os gestores e equipes
de projeto. Isso permite uma melhor coordenacdo entre as diversas equipes
envolvidas e uma alocacao de recursos mais eficiente, tornando todo o processo da

execucao da obra mais eficiente e assertivo.

Segundo Mattos (2010, p. 207), cronograma é a base para alocagcao de recursos, 0S
gestores podem planejar de forma otimizada a disponibilidade de mao de obra,
materiais e equipamentos, com base no cronograma. Isso ajuda a prevenir a
ociosidade ou o uso excessivo de recursos, maximizando a produtividade e

minimizando custos desnecessarios.
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1.3.1 Desenvolvimento do cronograma

Conforme Valeriano (2001, p. 211), “deve-se proceder a decomposicéo das atividades
até um detalhamento suficiente para sequencia-las”, a decomposi¢ao do projeto em
tarefas menores e mais gerenciaveis é utlizada para identificar as atividades
necessarias. A utlizacdo da EAP (estrutura analitica do projeto) simplifica a
identificacdo de cada atividade que precisa ser realizada, permitindo uma visédo

detalhada e estruturada de todas as atividades necessérias para entregas do projeto.

O proximo passo é verificar as dependéncias entre as atividades. Valeriano (2001, p.
211) afirma que, “ha atividades que podem ser realizadas independentemente de
outras, mas ha aquelas que precisam ter uma relacdo de dependéncia temporal’.
Determinar quais atividades serdo concluidas antes que outras possam comecar
implica analisar as relagcbes de precedéncia e sucessao entre as tarefas. As
dependéncias podem ter um carater fisico ou ser logistico, como atividades que

somente possam comecar apos a conclusao da atividade anterior.

Uma vez identificadas as atividades e sua dependéncia, é hora de estimar a duracao
de cada uma. Conforme Prado (2014, p. 287), ao estimar a duracédo das atividades
sequenciadas previamente, € possivel recorrer a experiéncia dos membros do projeto
ou aos dados de projetos similares ja concluidos. Além disso, € fundamental
considerar aspectos como disponibilidade de recursos, condi¢des locais da obra e 0s
riscos envolvidos em cada atividade, visando alcancar uma estimativa mais precisa e

realista.

Definir datas de inicio e término de cada atividade é o proximo passo. Conforme
Valeriano (2001, p. 213), “esse processo objetiva determinar os tempos necessarios
a execugao das atividades” A dependéncia entre as atividades, as restricbes de
recursos e os prazos estabelecidos para o projeto sdo considerados ao realiza-lo.
Criar um cronograma realista e viavel que considere todas as variaveis e permita

concluir o projeto dentro do prazo anterior é o objetivo principal.
1.3.2 Ferramenta e Softwares

O papel do processo de planejamento e execucdo de obras é desempenhado por
ferramentas e softwares destinados a elaboracdo e gestdo de cronogramas. Eles
26



proporcionam uma visdo abrangente e clara do progresso do projeto através de uma
variedade de recursos e funcionalidades que simplificam e agilizam o

desenvolvimento, monitoramento e controle dos cronogramas.

De acordo com Mazutti (2018, p. 101), O Microsoft Project é um software amplamente
utilizado para o gerenciamento de projetos na construgdo civil, tendo diversas
ferramentas para o controle de tempo e gastos na obra” com sua ampla gama de
recursos. E um dos instrumentos mais frequentemente usados no gerenciamento de
projetos. Ele permite a elaboragcdo de cronogramas detalhados atraves de diversas
técnicas de representacdo, tais como gréficos de barras e diagramas de Gantt.
Ademais, proporciona op¢des avancadas para atribuicdo de recursos, controle de

custos e analise de cenarios, tornando-o uma opg¢ao popular entre os profissionais.

Essas ferramentas e softwares ndo apenas permitem a criacdo de cronogramas
detalhados, mas também facilitam a comunicagéo e colaboragdo entre os membros
da equipe de projeto. Eles fornecem uma plataforma centralizada para o
compartilhamento do progresso do projeto, garantindo uma execucéo eficiente e bem-

sucedida da obra.
1.4 GESTAO DE CUSTOS

Segundo Mattos (2020, p. 15), “Orgar uma obra é realizar um exercicio de previsao.
E acima de tudo interpretar o projeto e computar (adivinhar?) tudo aquilo que
representara custo na obra.”. Com isso, pode-se entender que o orcamento busca
levantar todos os custos possiveis de um projeto, tudo que for ponderavel. E o primeiro
passo para garantir que essa previsibilidade seja atendida, é focar no bom andamento
das atividades, tanto as inerentes a construcdo, como as que dao subsidio para sua

boa execucdo, mitigando qualquer intercorréncia que gere fuga de custos.

Conforme Azevedo apud Silva (2009, p.19), “‘um sistema de planejamento e controle
de custo tem como objetivo compatibilizar os custos obtidos pelo orcamento que sao
baseados na definicdo do escopo, com os custos realizados.”, complementado por
Dias (2015, p.7) “A engenharia de custos nao termina com a previsdo de custos de
investimentos, prossegue, necessariamente, na fase de construgdo com 0 mesmo

rigor, através do planejamento, controle, acompanhamento de custos”.
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Deve-se tomar cuidado com esta andlise, para que 0s custeios sejam
alocados nos respectivos itens. Na verdade, devera ser feito um
paralelo entre a viabilidade financeira antes do inicio do
empreendimento e 0s custeios reais ocorridos.

Com base neste paralelo, os empresarios terdo uma viséo global do
que foi previsto e o que foi realizado. (Goldman, 2004, p. 167).

A apropriacao pode ser definida como o processo de registro de dados de campo para
analise de setores de uma construtora, tendo como maior finalidade comparar o
realizado ao orcado, auferindo assim se a obra esta tendo lucro ou prejuizo. E
importante observar a EAP do projeto e apropriar de forma adequada. (Mattos, 2020,
p. 192)

Sobre a melhor metodologia, ndo existe um consenso acerca do melhor modelo a ser
seguido pelas empresas, sendo comum o desenvolvimento por parte das

organizacgdes de acordo com as demais rotinas de seu funcionamento.

Muitos sdo os métodos possiveis de controle. Em geral ndo existe um
"pacote” prefixado de como adotar o sistema ideal de controle. Cada
servico, em cada caso ou em cada empresa, podera ter uma maneira
prépria de ser controlado. E a resolucdo da maneira mais apropriada
de controle deve ser aquela que puder resultar em respostas mais
precisas as questdes formuladas. (Goldman, 2004, p.121)

1.4.1 Indexacéo de orcamento

As obras tém os mais variados prazos, de acordo com seu escopo orcado e
planejamento desenvolvido, principalmente na incorporacéo e obras de infraestrutura,

onde podem passar facilmente da barreira dos 12 meses.

O Brasil € um pais onde hainflagdo e que possui diversos indicadores de inflagdo que
abrangem varios setores da economia, como indice Geral de Preco - Mercado (IGP-
M), Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), indice de Precos ao

Consumidor (IPC) e outros.

Por elas serem tdo longas e executadas no Brasil, um pais onde existe
inflacdo, n&o faz muito sentido manter registros de custos
simplesmente somando-se 0s custos de cada servico, porgue essa
soma inevitavelmente sofrera distorcdo e podera levar a
interpretacdes errbneas por parte da construtora. A equipe gestora
deve referenciar os custos da obra & época em que eles ocorreram,
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para que se trabalhe com uma “moeda constante”, que afasta o efeito
temporal da inflacdo e coloca todos os custos numa base, permitindo

a soma algébrica direta. (Mattos, 2020, p. 189)

O Indice Nacional da Construcdo Civil (INCC), criado pela Fundacédo Getulio Vargas
(FGV), conceituada instituicdo, € um indice que, de acordo Mattos (2020, p. 189)

“afere a evolucao dos custos de construgdes habitacionais através de uma estatistica

continua de periodicidade mensal, calculada com dados de 7 capitais brasileiras.”.

Dessa forma, utilizando como base indexadora o INCC, com custos mensais de
R$ 100.000,00, como propde Mattos (2020, p. 190), € possivel avaliar a transformacéo

para a “moeda INCC”, desde que seja dividida cada parcela por seu indexador mensal

de INCC correspondente.

No exemplo da Figura 12, ap0s a conversao mensal, pode-se converter o valor total

somado pelo indice atual para converter a “moeda INCC” em valor monetario corrigido

com a inflacéo, que no caso, foi de 2,1%.

~ Figura 12- Custo més amésii

ndexado INCC

Més Custo(R$) | INCC | custoindexado (INCC)
Mar. 2019 100.000,00 | 2.604,41 38,40
Abr. 2019 100.000,00 | 2.617,17 38,21
Maio 2019 100.000,00 | 2.619,53 3817
Jun. 2019 100.000,00 | 2.631,05 38,01
Jul. 2019 100.000,00 | 2.654,99 37,66
Ago. 2019 100.000,00 | 2.664,02 37,54
Set. 2019 100.000,00 | 2.680,01 37,31
Out. 2019 100.000,00 | 2.683,22 37,27
Nov. 2019 100.000,00 | 2.687,25 37,21
Dez. 2019 100.000,00 | 2.691,01 37,16
Jan. 2020 100.000,00 | 2.698,00 37,06
Fev. 2020 100.000,00 | 2.707,45 36,94
Mar. 2020 100.000,00 | 2.717,74 36,80
Abr. 2020 100.000,00 | 2.722,63 36,73
Maio 2020 100.000,00 | 2.728,35 36,65
1.500.000,00 561,12

RS 1.530.935,45

Fonte: Mattos (2020, p. 190)

Apresentando um incremento de R$ 30.935,45 (trinta mil, novecentos e trinta e cinco

reais e quarenta e cinco centavos) no periodo de 14 meses.
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1.4.2 Perdas

A construcéo civil costuma ter muito desperdicio de materiais, chegando representar
de 15% a 30% dos residuos urbanos, de acordo com Brooks et al. 1994; Bossink and
Brouwers 1996; Forsythe and Marsden 1999 apud Formoso et al. (2002, pag. 2).

Por ser um processo ainda muito artesanal, os orcamentos costumam acrescentar
valores de perda para certos insumos. De acordo com Coélho (2006, p. 172), “O
material desperdigcado, normalmente, dentro de um canteiro de obra traduz aumento

no seu custo, algo em torno de 3% a 8%.".

A perda pode se dar de muitas formas, sendo de materiais, mao de obra, horas

improdutivas e outros.

A definicdo de perda precisa levar em conta o conceito de bem de
producdo. Uma perda ocorre quando se utiliza uma quantidade maior
do que a necessaria de um dado insumo. Ela é toda a quantidade de
insumo consumida além da quantidade teoricamente necessaria
(calculada a partir do projeto ou de informacdes do fabricante). E um
conceito econdmico, que tem a ver com eficiéncia. Por essa razao,
perdas ocorrem nao somente com material, mas também com mao de
obra e equipamentos. (Mattos 2020, p. 185).

Os diferentes tipos de perdas foram diagramados na Figura 13.

Figura 13- Fonte de perdas

Fonte: Mattos (2020, p. 186)
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Apesar de existirem perdas por entulho, como Coélho (2006) sinaliza, sao valores que
oneram o projeto, sendo, normalmente, considerados em orgcamento, ja que podem
ser previstas através das especificacfes de projeto. J& as demais perdas de material,
sdo conceituadas por Mattos (2020, p. 185) como “perda incorporada”. Estas seriam
as decorrentes de erro de execugéo, como Mattos (2020, p. 185) exemplifica “E o caso
de pecas de concreto moldadas com dimensfes maiores que as especificadas em
projeto. Basta pensar numa laje projetada para ter 10 cm de espessura, mas que é
concretada com 11 cm. Embora ao final da concretagem nenhum desperdicio seja

visivel, essa laje consumiu 10% mais concreto do que deveria ter consumido.”.

Para auferir essas perdas, Mattos (2020, p. 186) simplifica dizendo que “A simples
divisdo da quantidade efetivamente consumida pela quantidade tedrica revela o
percentual de perdas.”, enquanto Coélho (2006) apresenta diversas formas de
calcular o indice contabil de perda, dentre elas o método do estoque, conforme
Férmula 01.

Formula 01- indice contébil de perdas

Estoque inicial — Estoque final

Indice contabil de perda =

(%)

Area do projeto
Fonte: Coélho (2006, p. 176) Adaptado

Ja para a perda por mdo de obra, de acordo com Mattos (2020, p. 187) “Uma
manifestacdo de perda de mao de obra mais visivel € a ociosidade, ou seja, 0s
momentos em que o operario nao esta agindo produtivamente.”. O que pode ocorrer
em funcdo de uma equipe inchada e, por consequéncia, mal planejada, falta de
material disponivel para a execucéo das atividades ou distancias mal planejadas no

canteiro, gerando deslocamentos desnecessarios.

Para equipamentos, segundo Mattos (2020, p. 187) “As perdas de equipamentos sao

similares as de mao de obra.”, tendo suas principais incidéncias por ociosidades.

As perdas financeiras devem ocorrer por ma gestdo dos recursos financeiros e
compras feitas de forma indiscriminada, gerando um grande volume de estoque.
Mattos (2020, p. 187) sinaliza que “Estoque cheio ndo é sinal de boa providéncia, é

sinal de ma gestdo de compras, porque significa que houve comprometimento de
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dinheiro antes da obra, privando a construtora de recursos para outros negocios,

investimento, aplicagdes bancarias, etc.”
1.4.3 Planejamento de canteiro

Inicialmente, deve-se elaborar o planejamento e organizacéo do canteiro, pois, como
afirma Mattos (2020, p. 173), “A auséncia de planejamento do canteiro leva a
problemas de entrada e saida de mercadorias (carga e descarga), aumento de
distancia de movimentacao, interferéncia entre fluxos de servico e interrupgdes
desnecessarias de servigos.” e complementado por Goldman (2004, p. 122), um
canteiro organizado reduz as perdas de materiais por transporte e estocagem, além

da otimizacdo das horas dos funcionarios para essa mobilizacdo de materiais.

A abordagem sobre o canteiro varia do tamanho e modalidade das obras, além da
prépria estratégia adotada em orgcamento. Existem obras de incorporacdo, que séo
verdadeiras industrias, tendo em seu canteiro ndo s6 a administracao, refeitério,
almoxarifado e vestiarios, mas até centrais dosadoras de concreto, assim como
existem obras de menor porte, que podem nem ter uma area adequada para
montagem de escritério. Com base nisso, pode-se dividir as tipologias de canteiro em

3 grandes grupos, conforme Figura 14.

Figura 14 - Tiioloiia de canteiro de obras.

(+ Aconstrugioocupa
pequena parcela do terreno

+ Acessos disponiveis

ﬁspacc;par@.ar..ma,zenamemo‘
ppeape e

Fonte: Mattos (2020, p. 174)

Ja sobre os tipos de instalagdes em canteiros, alguns sdo apresentados conforme
Figura 15.
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Alguns fatores contribuem para a melhor organizagcdo do canteiro, como as
necessidades da obra, de acordo com seu tamanho, definicbes técnicas, como a
locacéo de betoneiras, gruas, guindastes e acessos, bem como a infraestrutura da
edificacdo, condicionantes do terreno, como a existéncia de taludes ou preexisténcia
de redes de esgoto, o cronograma da obra que pode liberar areas para implantacéo
de canteiro, cruzando as necessidades de histograma e atendendo as exigéncias da
NR18 (Norma Regulamentadora 18: Condicbes e meio ambiente de trabalho na

indUstria da construcao).

O planejamento do canteiro se mostra muito relevante no momento de orcamento,
pois, caso ndo seja feito da melhor forma, pode virar um ponto de grande impacto

financeiro no sucesso de um empreendimento de construcao civil.

E fato comprovado, quando um canteiro de obras, estad monitorado
pela equipe de trabalho, os problemas séo bastante reduzidos e, por
conseguinte, as tarefas previstas sao realizadas com maior eficiéncia,
advindo com isso uma melhor produtividade e a certeza de uma

consideravel reducéo do risco de acidentes. (Coélho, 2006, p. 209)

1.4.4 Suprimentos

by

Ainda vinculado a organizagdo do canteiro, a gestdo e escolha do local de
armazenamento dos insumos é muito importante para a otimizacéo das atividades da

obra, sendo a central de logistica da construcéo.

33



Por logistica entende-se o0 processo de planejamento, implementacéo
e controle do fluxo eficiente e economicamente eficaz de matérias-
primas, estoque em processo, produtos acabados e informacoes
relativas desde o ponto de origem até o ponto de consumo, com
propésito de atender as exigéncias do cliente. (Council of Supply
Chain Management Professionals, (CSCMP) apud Mattos, 2020, p.
178)

O que pode ser concatenado em 3 operacdes, seguindo uma ordem, de acordo com
a Figura 16.

Figura 16 - Fluxo de suprimentos.

» Compras de materiais;

U

»  (Controle de recebimento; e

U

* Armazenamento e controle de estoque.

Fonte: Coélho (2006, p. 262)

As compras devem seguir as necessidades de canteiro e obra, de acordo com as
solicitacdes feitas pelo campo, mas atentando-se também para 3 principais analises.
O custo do produto, que deve ser cotado buscando atender minimamente 0s custos
de orcamento, a necessidade da obra alinhada com especificacdo de projeto e o prazo

do cronograma de atividades.

De posse da relacéo dos materiais a serem utilizados nos projetos com
suas respectivas especificacdes técnicas passa-se entdo a coleta de
precos juntos aos fornecedores, obviamente, credenciados.”,
complementando “Diante disso, os profissionais do ramo sabem onde
e como comprar as melhores marcas de cada produto. Por outro lado,
o procedimento garante agilidade na execucéo da obra, evitando, por
conseguinte, atraso na entrega dos materiais. (Coélho, 2006, p. 261).

Apds a compra, inicia-se 0 processo de acompanhamento da entrega, atentando-se
ao modelo contratado, podendo custo ficar a cargo do fornecedor, conhecido como
CIF (Cost, Insurance and Freight), ou com valor embutido no preco, conhecido por

FOT (Free on Truck), sendo comum a contratacdo de empresa de frete terceirizada.

34



E, ao receber o material, € muito importante que seja conferido a nota fiscal com o
pedido, garantindo que tudo que foi solicitado tenha sido entregue, protegendo a
produtividade, para s6 entdo ser encaminhado para o almoxarifado.

1.4.5 Gestéo de contratos e terceirizagéo

Em toda prestacao de servigco profissional existe uma série de tipos de contrato que

precisam ser celebrados.

A vida da construtora - e, portanto, a do engenheiro - depende muito
da qualidade dos contratos celebrados pela empresa. Mais do que um
documento juridico que estabelece direitos e deveres, um contrato é
um acordo de vontades, ou seja, € 0 elemento que define regras de
relacionamento entre as partes envolvidas. (Mattos, 2020, p. 209)

Para a construcao civil, Mattos (2020) sugere as principais modalidades, conforme

Figura 17.

Figura 17- Contratos mais comuns na construcao civil

Fonte: Mattos (2020, p. 209)
Destes, Mattos (2020) indica como mais relevantes o de construcdo, a empreitada, o

de fornecimento e o de trabalho.

O contrato de construgao Mattos (2020, p. 210) define como o “contrato principal,
firmado entre a construtora e a empresa contratante, que pode ser um cliente privado
ou um oOrgdo publico. No caso de uma obra privada, a contratagdo envolve
negociacdes, concessodes reciprocas, ajustes de valor, etc.”. Coélho (2006, p.122)
adverte que toda obra tem um prazo e que deve ser cumprido, pois além de

compromisso com o planejamento e controle da construcdo, os contratos possuem
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mecanismos de mensuragado e puni¢do, mostrando que 0 ndo cumprimento destas

clausulas podem acarretar penalizagéo financeira, podendo até inviabilizar um projeto.

Nestes destacam-se as modalidades de administracdo direta e indireta, pre¢o unitario
e empreitada global. Na Figura 18, pode-se verificar um esquema das modalidades

de contratacdo e suas peculiaridades.

Figura 18- Esquema subcontrato

m>-[ 1.1 - Direta |
s> | 1.2 - Indireta (contratada) |
———>|2.1- Por precos |
———>{2.2- Por prego global |

3. Outras modalidades

1. Administracio

2. Empreitada

Fonte: Coélho (2006, p. 267)

Como é definido por (Coélho, 2006, p. 267), A contratacdo pode se dar por
administracdo direta, quando o proprietario constréi por conta propria, sendo o
orcamento feito, apenas, para comparacao com o custo final ou quando exigido por
uma instituicao financiadora da obra. Por administracao indireta, quando o proprietario
paga uma taxa percentual sobre o custo incorrido, seja de material ou mao de obra, a

uma construtora contratada para gerenciamento e execucdo dos servicos.

Podendo ainda ser uma empreitada por preco unitario, que pode se tornar extenuante
por exigir repetidas atualizacbes do orcamento, em funcéo da variacdo dos precos
constantes. E ainda, por preco global, quando a totalidade da execucao € confiada a

uma construtora pelo preco global de um orcamento.

Destes, € comum adotar a o preco maximo garantido (PMG) para obras por
administracdo, e existe uma variacdo da empreitada global chamada de Turnkey,
guando o contrato fechado contempla além dos insumos de engenharia, como
projetos, elementos decorativos, sendo mais comum em ambientes fabris, de acordo
com Mattos apud Coélho (2006, p. 269).

O contrato de empreitada é definido como:
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Contrato pelo qual a construtora contrata outra empresa para fazer
porcdes da obra, constituindo aquilo que se chama de terceirizagéo ou
outsourcing. Num ambiente de crescente especializacdo dos servicos,
a subcontratacdo € cada vez mais comum. em alguns casos a
construtora principal chega a ter um papel mais de integradora
(gerenciadora) do que propriamente executora. Mattos (2020, p. 210)
Ja Coélho (2006, p. 269) diz que “entre construtor e o subcontratado € normalmente
feito esse tipo de contrato, objetivando a executabilidade de servicos ditos
especializados, como, por exemplo: perfuracdo de pogos, estaqueamento, dentre
outros.”. O dono da obra, ou proprietario, contrata o construtor, que pode contratar
seus subcontratados, ou terceirizados, para a entrega do produto final, como indicado

no esquema da Figura 19.

Figura 19- Esquema subcontrato

L;J‘l> PROPRIETARIO - :;\‘:

SUBCONTRATADO ‘< > CONSTRUTOR

Fonte: Coélho (2006, p. 269)

A fim de garantir uma maior credibilidade na contratacédo de subempreiteiros, Mattos
(2020, p. 210) propde que o contrato pode exigir em clausulas a retencéo percentual
sobre as medicbes para garantir que despesas nao orcadas, como verbas
trabalhistas, indenizacbes ou honorarios de terceiros, ndo recaiam sobre o
contratante. A forma de quitacdo dessa retencdo, com prazos e formato deve ser

realizado conforme contrato.

Para o contrato de fornecimento, Mattos (2020, p. 212) afirma como “firmado entre a
construtora e empresas que fornecem bens e servigos”. Mais comuns quando existem

valores mais significativos ou grande recorréncia de material.

Dos contratos de trabalho, regidos pela Consolidacdo das leis do trabalho
(CLT), destacam-se os contratos por experiéncia ou temporario, prazo determinado

ou obra certa e prazo indeterminado.
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1.4.6 Fluxo de caixa

Conforme definigdo de Coélho (2006, p. 190) “O fluxo de caixa € a movimentagéo
financeira realizada da parte interna para a externa de uma empresa, 0 que, em outras
palavras quer dizer que é o estudo feito tendo como referéncia as receitas e
despesas”, enquanto Mattos (2020, p. 232) pondera “Enquanto o orgamento € uma
posicao estatica, o fluxo de caixa (ou flow cash, em inglés) refere-se ao fluxo de
dinheiro da empresa, ou seja, ao montante de dinheiro recebido e gasto pela empresa

durante um periodo de tempo definido.”.

O fluxo de caixa demonstra a capacidade que a empresa tem de realizar o
empreendimento. Para isso, € muito importante que o suprimento esteja muito bem

alinhado com o planejamento, gerando um cronograma de compras.

Como afirma Mattos (2020, p. 231), o trabalho do setor de suprimentos deve ter
completo alinhamento com o planejamento. A partir do cronograma executivo, obtém-
se o0 cronograma de compras, ajustando a necessidade de materiais ou contratacao
para a execucdo das atividades. A atencdo aos prazos da necessidade e de

abastecimento € fundamental para o bom andamento das atividades.

Sendo o fluxo de caixa um exercicio de futurologia, quanto mais
informacfes acuradas forem dispostas, mais assertivas serdo as
previsdes financeiras. Nao se trata, portanto, de uma simples
formalidade, mas de uma ferramenta de grande valia para os
empreendedores. Nele sdo efetuadas as analises de custos e de
perdas, de tal sorte que possa haver em funcdo desse
acompanhamento providéncias corretivas, ainda em tempo habil,
daquilo que fora de fato previsto na fase de elaboragdo do projeto.
(Coélho, 2006, p.190).

1.4.7 Anélise de resultados
“Toda a atividade empresarial em tese tem o objetivo de dar lucro. Portanto, deixar de
considerar o lucro numa orcamentacao deve ser considerado falta de profissionalismo

ou que a empresa em questao na verdade se trata de uma entidade beneficente.”
(Tisaka, 2006, p. 56).

De acordo com Goldman (2004, p. 26) “E a fase em que, mesmo durante o andamento

da mao de obra ou quando do seu término, podemos perceber se a sua performance
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foi boa ou ndo. As principais informacdes nesta fase séo dos setores de contabilidade,

compras e produgéo.”

Com todas estas informagdes, analisadas e comparadas com as
preestabelecidas na fase de planejamento, podemos emitir pareceres
gue sairdo sob a forma de " relatérios gerenciais". Estes relatérios sao
de grande valia para os setores técnicos e, principalmente, para a
diretoria, ja que em linhas gerais eles tracam um retrato fisico
financeiro da obra. (Goldman, 2004, p. 26)

As informagbes financeiras devem ser auferidas e apresentadas em forma de

relatérios, como demonstra a Figura 20.

Figura 20 - Resultados financeiros

4 FASE - RESULTADOS FISICO-FINANCEIROS DA CONSTRUCAO
Gastos "
Consumos Produtividades
Contratos Estoques
Relatdrios gerenciais

Fonte: Goldman (2004, p. 26)

Para a andlise de resultados, é preciso pacificar dois conceitos: o de lucro e o de

lucratividade, que embora muito parecidos, representam informacdes diferentes.

A lucratividade, segundo Mattos (2020, p. 182), € a relacao entre lucro liquido sobre a
receita da obra. O autor ainda salienta que “nessa expressao, € importante definir o
gue € lucro. De forma simples, lucro é o que sobra da receita de vendas ao se deduzir
0 custo (despesas e impostos). Lucro € dinheiro (valor absoluto), lucratividade é

percentual (valor relativo).

Ainda segundo Mattos (2020, p. 182), “por ser um percentual, € ndo um numero, € um

parametro que permite a comparacao de empresas e negocios distintos”.
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A rentabilidade, por sua vez, é a relacdo entre o lucro e o capital investido, que, de
acordo com Mattos (2020, p. 183) “indica o quanto do dinheiro investido no negdcio
esta se transformando em lucro, ou seja, quanto estd rendendo o dinheiro que o

empreendedor aplicou no negocio.”.
1.4.8 Indicadores de desempenho

Indicadores séo variaveis criticas que precisam ser medidas e controladas, de modo
a serem alcancadas e mantidas, podendo ser de ordem quantitativa ou qualitativa,
conforme define Uchda (2013, p. 7), também consideradas medidas de desempenho,
conforme conceitua Kiyan (2001, p. 26) “indicadores (ou medidas) de desempenho,
0S quais buscam quantificar o desempenho do objeto de estudo. Pode-se considerar

gue o seu conjunto constitui um sistema de medigdo de desempenho.”

Uma instituicdo usa indicadores ndo apenas para avaliar as metas estabelecidas, mas
para medir o desempenho de parametros importantes que mostrem que a empresa
esta seguindo o direcionamento desejado, alcancando suas metas no que realmente
importa, permitindo intervencfes ageis, quando ha uma oscilacdo do desempenho
desejado, podendo avaliar o desempenho de pessoas, equipes, atividades, processos

e gestao, para uma melhor tomada de deciséo, como propde Uchda (2013, p. 8).

Um bom administrador controla o desempenho dos sistemas sob sua
responsabilidade com a ajuda de medidas de desempenho. Como
esses sistemas se desenvolveram e como evoluiram pode ser mais
bem compreendido por meio do conhecimento das forcas que os
moldaram. (Kaplan (1983) apud Pace et al., 2003, p. 3).

2 ESTUDO DE CASO

Neste trabalho, foram realizados dois estudos de caso para analisar a metodologia de
controle de custos em duas obras distintas, a obra “A”, um restaurante executado
dentro de um shopping center, € a obra “B”, uma pavimentagcdo. Essas obras nao
apenas apresentam caracteristicas diferentes em termos de estilo e porte, mas as

empresas responsaveis também variam em tamanho e atuacéo.

Foram analisadas as diferentes abordagens das empresas de metodologia de controle
de custos, planejamento, orgamentacédo e intercorréncias observadas na execucéao de

seus projetos, bem como o resultado financeiro final, obtido ou projetado, das obras.
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Além da analise, foi sugerida a ado¢do de indicadores adicionais para auxiliar na
avaliagéo de resultados em tendéncia, visando aumentar a previsibilidade e aprimorar

as condicoes de tomada de decisdo pelos controllers e pela geréncia das empresas.
2.1 OBRA “A”

O estudo de caso foi realizado na obra “A”, um restaurante executado por uma
construtora de médio porte, orcada em fevereiro de 2023, com prazo de 90 dias
corridos e previsédo de inicio dos servicos em mar¢o de 2023. Com 640,69m2 de area,
0 projeto consistiu em implementar um restaurante de alto padréo onde um dia foi uma
loja de roupas de luxo, no Shopping da Bahia, um dos maiores e mais antigos

shoppings da capital baiana.

O estudo de caso envolve duas obras distintas, analisando diferentes contextos e
caracteristicas. A "Obra A" trata-se de um restaurante com area de 640,69 m? e
or¢camento inicial de R$ 4.200.000,00, conduzida pela empresa "A", uma empresa de
pequeno porte especializada em atender empresas e focada no alto padrdao de
acabamento. Ja a "Obra B" refere-se a uma intervencdo de pavimentacdo com
or¢camento inicial de R$ 31.000.000,00, executada pela empresa "B", uma empresa
de grande porte voltada para obras de infraestrutura e pavimentacéo. O estudo busca
compreender as particularidades de cada obra, avaliando aspectos como gestéo,
execucao e controle financeiro. A contratacdo da obra “A” se deu por empreitada
parcial, modelo similar a empreitada total, contudo, a construtora repassa diretamente
para o0 contratante alguns pagamentos, sejam de materiais ou de servicos, para

reduzir a bitributacédo e, consequentemente, o valor de investimento total.
2.1.1 EAP da obra “A”

A empresa em questdo faz uso de uma EAP padrao apresentada na figura 21, onde
se observa a divisdo hierarquica dos servicos e detalhamento das atividades a serem

desenvolvidas.
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Figura 21 — EAP padréo
o1 SERVICOS PRELIMINARES

01.01 Servigos Preliminares

01.01.001 Mebilizagdo e Desmobilizagdo de Equipamentos e Equipe
01.01.002  iMobilizagdo e Instalagdo de Canteiro de Obras

Subtotal ltem
02 DEMOLICOES E RETIRADAS

02.01 Demoligdes e Retiradas

Remogdo da Escada Existente, Modificagdo da Posicdo, Fechamento do Vo e Abertura
de Movo Yao para Posicdo Final da Escada

D2.02 Remocgdo Carga e Transporte

02.01.021

02.02.001 Remogdo e Descarte de Entulho em Local Licenciado
Subtotal Item

05 ESTRUTURAS

05.03 Concreto

Laje Maciga com Malha de Ferro com 3/8" e Distancia Minima de 15x15cm para receber
05.03.002 :Forno a Lenha da Fornoflex L 1800, medindo 1,80:1,80m e Altura de 1,00m
aproximadamente

Subtotal ltem

Fonte: Empresa “A” (2024)

Observa-se que a numeracéao dos grupos a serem detalhados esta atrelada ao servico
a ser executado, portanto, no caso da obra “A”, a numeracao apresentada foi: “01, 02,
05, ...”, sendo os itens 03 e 04 ligados aos grupos de fundacbGes e contencdes,

respectivamente, que estdo ausentes na obra em questao.
2.1.2 Orgamento da obra “A”

O orgamento inicial da obra foi estimado em R$ 4.200.000,00, (quatro milhdes e
duzentos mil reais), apresentado na figura 22, cobrindo os custos de materiais, mao
de obra, servicos e equipamentos. A distribuicdo orcamentéaria foi elaborada de

maneira detalhada, tendo como base a estrutura da EAP padrao.
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Figura 22 — Orgamento da obra “A” pagina 01

DESCRICAO =lNIDAD UANTIDgALOR UNITARI CUSTO TOTAL

01 SERVICOS PRELIMINARES
01.01 Servicos Preliminares
Mobilizacdo e Desmobilizagdo de Equipamentos e

01.01.0¢ conj 1,00{ R$ 1.750,70 | R$ 1.750,70
Equipe

01.01.0¢Mobilizacao e Instalagdo de Canteiro de Obras conj 1,00f R$ 5.280,12 | R$ 5.280,12
Subtotal Item R$ 7.030,82

02 DEMOLICOES E RETIRADAS

02.01 Demoli¢des e Retiradas

Remocéo da Escada Existente, Modificacdo da
02.01.0ZPosicéo, Fechamento do Vao e Abertura de Novo Vao| conj 1,00, R$ 6.49577 | R$ 6.495,77
para Posicdo Final da Escada
02.02 {Remocao Carga e Transporte

02.02.0CRemocao e Descarte de Entulho em Local Licenciado |viagem 50,00 R$ 389,18 | R$ 19.458,79

Subtotal Item R$ 25.954,56
05 ESTRUTURAS

05.03 Concreto

Laje Macica com Malha de Ferro com 3/8" e Distancia
Minima de 15x15cm para receber Forno a Lenha da

05.03.0¢ Fornoflex L 1800, mezindo 1,80x1,80m e Altura de m’ 238 RS 63403 | RS 1.506,92
1,00m aproximadamente

Subtotal Item R$ 1.506,92

06 IMPERMEABILIZACAO E TRATAMENTOS
06.01 Impermeabilizacido

06.01.0CImpermeabilizacdo em Argamassa Polimérica m’ 34,07 R$ 65,96 | R$ 2.246,97
Fornecimento e Aplicacdo de Manta Asfaltica 4mm,
06.01.0Cincluso utilizagdo de Primer para Manta Asfaltica e m? 383,66/ R$ 90,82 | R$ 34.844,68

virada no Rodapé de 10cm acima do Piso Acabado
Fonte: Empresa "A” (2024)

A construtora se utilizou de composicdes de custos proprios para determinar o preco
unitario dos servigcos apresentados na figura 23 e ao confrontar com as quantidades

do projeto, obteve um custo total da obra para apresentar ao cliente.
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Figura 23 — Composicao Sintética de precos unitarios

COEFICI  VALOR R$/UNID ACRESCI

DESCRICAO

| UN'& ENTERd UNITARIE H wmosE
1 SERVICOS PRELIMINARES

01.01 |[Servicos Preliminares
01.01.001 [Moblizacio de Equipamentos e Equipe vb RS 1.750,70 RS -
RS 1.750,70 RS -
01.01.002 [Mobilizaco e Instalacdo de Canteiro de Obras vb RS 5.280,12 RS -
RS 5.280,12 RS -
02.0 DEMOLICOES E RETIRADAS RS -
02.1 [Demolicdes e Retiradas RS -
02.01.021 |[Remocio de Escada Metalica vb RS 6.495,77 RS -
RS 6.495,77 RS -
02.2 Remocao Carga e Transporte RS -
02.02.001 |Remocio Carga e Transporte vb RS 19.458,79 RS -
RS 19.458,79 RS -
05.0 [ESTRUTURAS RS -
05.3 |Concreto RS -
05.03.002 [Concreto 35 MPA Usinado m? RS 634,03 RS -
RS 634,03 RS -
06.0 [IMPERMEABILIZACAO E TRATAMENTOS RS -
06.1 [Impermeabilizacio RS -
06.01.002 |Impermeabilizacio em Argamassa Polimérica m? RS 65,96 RS -
RS 65,96 RS -
06.01.007 |Impermeabilizacdo em Manta Asfaltica 3mm m? RS 90,82 RS -
8879  [SERV - Impermeabilizacdo em manta asfalticacom | m? 1 RS 90,82 | RS 90,82 [ 100,00% | RS -
RS 90,82 RS -
06.01.010 [Impermeabilizacio com Lona Plastica m? RS 5,09 RS -
RS 5,09 RS -
06.3  |Protecio Mecénica RS -
06.03.001 |Protecdo Mecéanica m? RS 27,83 RS -
RS 27,83 RS -
06.4 _|Recuperacio de Estrutura RS -
06.04.001 [Recuperacdo de Estrutura vb RS 1.469,32 RS -
RS 1.469,32 RS -
07.0 [PAREDES E DIVISORIAS RS -
07.1 _[Levante de Alvenaria RS -
07.01.001 |Marcacdo de Alvenaria m RS 36,31 RS -
RS 36,31 RS -
07.01.002 |Alvenaria de Bloco Cerdmico 9cm m? RS 76,45 RS -
RS 76,45 RS -
07.01.004 [Alvenaria de Bloco de Concreto Cheio m? RS 175,85 RS -
RS 175,85 RS -
07.2 _ |Alvenaria Drywall RS -
07.02.001 |Alvenaria Drywall ST+ST m? RS 122,27 RS -
RS 122,27 RS -
07.02.002 [Alvenaria Drywall ST+RU m? RS 127,51 RS -
RS 127,51 RS -
07.02.003 [Alvenaria Drywall RU+RU m? RS 132,74 RS -
RS 132,74 RS -
07.02.004 |Contraparede ST m? RS 113,15 RS -
RS 113,15 RS -
07.02.006 [Alvenaria Drywall ST+ST com Isolamento m? RS 31,43 RS -
RS 31,43 RS -
07.02.012 [Reforco para Drywall m RS 89,05 RS -
RS 89,05 RS -
07.02.013 [Alvenaria Drywall ST+RF m? RS 145,32 RS -
RS 145,32 RS -

Fonte: Empresa “A” (2024) Adaptado

Com isso, sendo capaz de controlar os insumos tanto em servico como em mao de
obra de forma mais direcionada, aplicando os indices comerciais ou de produtividade
por linha de servico.

2.1.3 Fases principais do orgcamento

A maior parte dos custos esta relacionada a compra de materiais, como revestimento,
divisérias e materiais para as paredes, além dos insumos necessarios para
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instalacbes elétricas e hidraulicas. A escolha de materiais de alta qualidade,
compativeis com o alto padrdo da obra “A” representa um impacto significativo no

orcamento.

O orcamento também inclui custos com servicos de empresas terceirizadas,
responsaveis pelas instalacdes de sistemas especificos, como ar-condicionado,
exaustdo e combate a incéndio. Esses servigos sao essenciais para o funcionamento

do restaurante.

Contudo, em funcao da indisponibilidade da curva ABC dos servi¢cos e materiais, hao
€ possivel, no momento apresentar o percentual representativo de cada item no

or¢gamento.
2.1.4 Anélise cronograma inicial

O cronograma da obra foi realizado em MSProject, apresentando tanto o grafico do
cronograma do tipo Gantt como as atividades, para um periodo de 90 dias corridos,
com inicio em 27 de marco de 2023 e previsao de conclusdo em 25 de junho de 2023.
Este foi organizado em varias fases, respeitando a EAP de orcamentos, para melhor
visualizacao das atividades pela equipe técnica e apuracédo de resultados. Além disso,
foram consideradas no cronograma as atividades contratadas diretamente pelo
contratante, consideradas como “stakeholders cliente”, que apesar de nao estarem

submetidas ao controle da empresa "A", tiveram impacto no avanco das atividades.

As fases vao desde os servicos preliminares até os acabamentos e as instalacdes
finais. Algumas dessas atividades foram programadas para ocorrer a0 mesmo tempo,
o que reflete a necessidade de otimizar o tempo disponivel, jA que o prazo é

relativamente curto para uma obra de 640,69 mz2,
2.1.5 Fases principais do cronograma

Servicos Preliminares e demolicbes (prazo de 91 dias): Essa etapa se estende por
praticamente todo o periodo da obra e € realizada em paralelo com outras atividades.
O fato de as demoli¢des serem feitas em fases indica que o planejamento foi pensado
para que as outras atividades, como instalacdes de divisérias e revestimentos,

possam comecar antes mesmo de a demolicdo ser completamente finalizada,
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priorizando servigcos mais importantes e a implantagéo do canteiro, que foi alterada

constantemente durante o projeto.

Impermeabilizagdo e tratamentos (prazo de 62 dias): A impermeabilizacao é uma fase
critica, especialmente em um restaurante, onde areas como cozinhas e banheiro
estao expostas a muita unidade. Neste projeto, houve a necessidade de implantacao
de um bar de drinks e da cozinha, com distancia consideravel. Os 57 dias dedicados
a essa etapa demonstram os cuidados ndo sé com a execu¢ao dos servicos, mas com
garantia da boa execucéao, considerando o teste de estanqueidade, evitando qualquer
intercorréncia com as lojas do pavimento inferior ou comprometimento da qualidade

de acabamentos do empreendimento.

Paredes e divisdrias (prazo de 73 dias) Essa fase envolve a adaptacao do layout
interno do restaurante, que antes era uma loja de roupas. A complexidade aqui esta
na necessidade de transformar o espaco para atender as novas fungdes do

restaurante, como as areas de preparo de alimentos e atendimento ao publico.

Instalacdes elétricas e hidraulicas (prazo de 84 dias): Instalacdes desse tipo sdo
essenciais para o funcionamento de um restaurante e precisam ser feitas com
precisdo. Elas ocupam uma boa parte do cronograma, devido a sua complexidade. O
sistema de exaustdo, o ar-condicionado e a rede elétrica e hidraulica sao vitais, e

gualquer falha nessa fase pode gerar atrasos consideraveis em outras etapas da obra.
2.1.6 Principais riscos e impactos no cronograma

Uma analise detalhada do cronograma mostra que a sobreposicdo de atividades pode
aumentar o risco de conflitos entre as equipes e, eventualmente, causar atrasos.
Fases como a impermeabilizacdo e a execucao de divisérias acontecem ao mesmo
tempo, 0 que exige uma boa coordenacao entre as equipes de trabalho para evitar
interrupcdes ou retrabalhos. Além disso, as instalacdes elétricas e hidraulicas, sendo
uma das etapas mais criticas, exigem atencao especial, ja que qualquer atraso pode

impactar o prazo total da obra.

Outro ponto que merece destaque foi o erro identificado no inicio da obra, a dimensao
incorreta de uma viga existente acabou afetando o planejamento das instalagdes de

ar-condicionado e combate a incéndio. Esse erro gerou a necessidade de ajustes no
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cronograma, 0 que pode gerar atrasos, principalmente na fase das instalacbes e

andamento do projeto.
2.1.7 Execugao e controle de custos da obra “A”

A empresa "A”, preliminarmente, selecionou uma equipe exclusiva para o projeto,
incluindo engenheiro, estagiarios de engenharia e arquitetura, almoxarife,
encarregado e técnico de seguranca, além de projetar as receitas e despesas em fluxo
financeiro, enviar a documentacéo de aprovacao para o shopping e emissao de ART

para a execucao dos servicos.

Para o controle de custos, a empresa “A” usa uma metodologia chamada de
“Balancete Econdmico”, que consiste na organizagao dos custos conforme EAP, para
gue seja possivel analisar o resultado projetado e realizado, conseguindo analisar em
nivel 1, nivel 2 e nivel 3 da EAP. Na figura 24, é possivel ver os diferentes niveis de
resultados representados pelos itens 01 (nivel 1 sintético), 01.01 (nivel 2 sintético) e

01.01.001 (nivel 3 analitico, também chamado de nivel de servico).

As informacgdes financeiras sdo extraidas automaticamente da ERP “Sénior Mega”,
contratada pela empresa, através de um usuario desenvolvedor, sendo
posteriormente tratadas em “Business Inteligence”, gerando um painel de controle em
gue é possivel analisar, em tempo real, o desempenho financeiro do projeto, incluindo
nao sO as contas pagas, mas as solicitacdes e pedidos, deixando as previsdes de

gasto mais assertivas.
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Ainda na figura 24, pode-se observar que € lan¢gado todo o orcamento, de acordo com
a EAP, seguido de um “VP”, que seria o valor de projeto, ou orgamento, “VA”, valor
agregado ao processo, sendo o valor liberado para consumo de acordo com 0 avango
fisico do projeto, “CR”, os custos realizados baixados através do sistema,
“Solicitagbes”, as solicitagdes aprovadas ja em sistema, mas que ainda ndo geraram
pedidos, “Pedidos”, os pedidos do sistema, mas que ainda ndo geraram notas fiscais
contra a construtora, e, por fim, “Saldo”, que seria o resultado por centro de custo,
sendo representado pela relagao “VP” — “CR” = “Saldo”. Com isso, ao inicio do projeto,
0 balancete econdmico teria apenas o valor de orcamento e o valor projetado
lancados, e, nessa etapa, o0 saldo deve ser o mesmo valor or¢ado, ja que nao foram

incorridos gastos e nem auferidos lucros ou prejuizos operacionais.

Durante o andamento dos servicos, outra analise pode ser auferida do balancete
econdmico. O saldo atual, que seria a relacédo de “VA” - “CR”, auxilia na verificagao do
avanco financeiro em relacdo ao avanco fisico, indicando se a obra esta financiando
o cliente ou o contrario. Com isso, € possivel ajustar a estratégia de compras para que
a manutencdo da operacdo da obra ndo impacte na manutencdo da operacao da

empresa.

O balancete econbmico baseia-se, principalmente, no cumprimento dos
procedimentos de suprimentos, com solicitacfes e pedidos ja apropriados para cada
servico definido na EAP, na incluséo de titulos diretamente pelo setor financeiro e na
atualizacdo dos valores contratuais. Qualquer erro no registro dessas informacdes
pode resultar em analises imprecisas, comprometendo a tomada de decisbes e

avaliacoes.

Assim como o balancete, o0 acompanhamento do fluxo financeiro é fundamental para
o bom andamento dos servicos, tendo sido desenvolvido um fluxo exclusivo para o
projeto, conforme apresentado na figura 25, servindo de indicador para o setor de
suprimentos, escolhendo a melhor estratégia para comprar sem ferir a saude
financeira da empresa, nem deixar a obra desabastecida e perder o ritmo de

execucao, ja que as medicdes sado reflexo de sua produtividade.
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Figura 25 — Fluxo financeiro da obra

FLUXO DE CAIXA MEDICAO

R$ 800.000,00

R$ 600.000,00

R$ 400.000,00
RS 335.814,08 R$ 329.448,02

R$ 200.000,00 ‘

|
|

L RS 40.34‘1,7‘; |

-R$ .991,9]”

-R$ 200.000,00 v J ¥
abr 2023 jul 2023 out 2023 jan 2024 abr 2024 jul 2024 out 2024

Despesas @ PFTs @ Receitas @ NF Caixa @ Saldo

SALDO PROJETADO SALDO ACUMULADO HOJE

R$ 329.448,02 R$ 329.448,02

VALOR MEDIDO RECEITAS COMPROMETIDO

FD ORCADO CONTAS LANCADAS CUSTO NF

-R$ 1.273.752,02 -R$ 308.329,76
FD CONSUMIDO DESPESAS PROJETADAS

(Em branco)

VALOR CONTRATO

R$ 4.401.583,44

Data Receitas Despesas Despesas Projetadas  Saldo Acumulado

21/03/2023 -R$ 254,59 -R$ 254,59 |
22/03/2023 -R§ 254,59
23/03/2023 -R§ 254,59
24/03/2023 -R$ 790,09 -R$ 1.04468
25/03/2023 -R$ 1.044568
26/03/2023 -R$ 1.04468
27/03/2023 -R$ 1.04468
28/03/2023 -R$ 1.04468
29/03/2023 -R$ 1.04468
30/03/2023 -R$ 1.044,68
31/03/2023 -R$ 494723 -R$ 599191
01/04/2023 -R$ 599191
02/04/2023 -R$ 5.99191
03/04/2023 _ -R$599191 §
TOTAL R$ 145.941,16

Fonte: Empresa “A” (2024)
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Por ter relagdo prévia de confianca com o cliente, os servicos se iniciaram em
27/03/2023, embora o contrato so tenha sido assinado em 18/04/2023, considerando
esse prazo retroativo, enquanto os ultimos ajustes juridicos eram discutidos e feitos.
Ja na primeira semana de servicos, foi identificada a primeira grande dificuldade de
projeto que, fatalmente, ocasionou um aumento de custo. Os projetos executivos de
arquitetura usaram um cadastro diferente das instalagcdes existentes, com erros na
alocacdo do mezanino existente, erro no pé direito abaixo do mezanino de 10cm
impactando na altura do entreforro, posicéo e dimensdes de pilares e, 0 caso mais
grave, as dimensdes de uma viga robusta, que atravessava toda a extensao da loja,
inviabilizando a execugao conforme os projetos de exaustao, ar-condicionado, camara
fria e instalacbes de combate ao incéndio, além de ser necessaria a adequacao no

projeto de marcenaria e serralheria.

Ainda nesse primeiro momento, além das alteracdes de projeto, houve a solicitacéo
de inclusdo de ar-condicionado nos sanitarios da loja e solicitacdo da administracao
do shopping para ajuste do sistema de incéndio, resultando na apresentacdo dos
aditivos 01, 02 e 03, nos valores de R$ 42.625,00, R$ 81.571,71 e R$ 35.388,57
respectivamente, atualizando o contrato para R$ 4.351.347,84.

Figura 26 — Curva S 1 da obra “A”
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Fonte: Empresa “A“(2024)

Por questbdes contratuais do cliente com o shopping, foi mantido o prazo de entrega,

sem alteragédo da linha de base inicial, conforme demonstrado na figura 26, onde a
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empresa “A” performou abaixo do planejado por cerca de 1 més, até alcancgar
novamente o planejamento em meados de maio de 23. Nesse periodo, o cliente da
obra “A” teve problemas internos que ocasionaram na interrupgao dos pagamentos a
fornecedores e da propria construtora, que culminou na interrupgdo das atividades por
30 dias, com desmobilizacdo de todos os colaboradores e empreiteiros do projeto,
sendo necessario pactuar novo prazo, e apresentacdo de novo aditivo. Esse com o0s
custos de equipe ociosa e custo indireto da construtora, no valor de R$ 27.499,82,
chegando o contrato a R$ 4.378.847,66, e 0 prazo repactuado para 03/08/2023,

gerando nova linha de base, conforme figura 27.

Figura 27 — Curva S 2 da obra “A”
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Fonte: Empresa “A“ (2024)

A remobilizacdo ndo ocorreu conforme o esperado, devido a perda de confianca dos
fornecedores no cliente, que, apesar de elaborar em conjunto com a construtora um
plano de pagamento aos credores, acumulou muitos protestos e perdeu o crédito junto
aos fornecedores. A empresa “A” passou a financiar parte dos boletos que seriam
faturamento direto para tentar retomar o ritmo da obra, apesar de ter um limite do que
poderia arcar, contudo, além dos fornecedores, alguns empreiteiros sé concordaram
em voltar mediante pagamentos dos atrasados e adiantamento de medi¢des futuras.
Mesmo os que tinham maior parceria, pediam ao menos que o material fosse faturado

diretamente pelo cliente, para evitar um descolamento ainda maior de seus fluxos
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financeiros. Houve também abandono de contrato por parte de outros empreiteiros,

deixando a finalizagdo muito comprometida.

Foi necessario fazer um trabalho de reengenharia por parte da empresa “A”, tendo em
vista o cenério do projeto, buscando reduzir os custos de orcamento. Essas alteracfes
passaram pelo aval dos projetistas, porém, surgiu a necessidade de reinserir uma
segunda camara fria no mezanino, que ainda ocasionou um ultimo aditivo que, entre
supressodes e adi¢des, foi negociado em R$ 23.966,19, ficando o valor final do contrato
em R$ 4.402.813,85, sendo aditivados aproximadamente 5% do valor global do

contrato. O prazo final foi repactuado para 10/11/2023, como mostra a figura 28.

Figura 28 — Curva S 3 da obra “A”
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Fonte: Empresa “A“(2024)

A obra foi entregue em 10/10/2023, com lucratividade de 7,3%, que pode ser
observada na figura 26 ao se dividir o saldo final pelo VP, tendo sido o restaurante
inaugurado no dia 17/10/2023. A empresa “A” apurou em seu indicador uma
produtividade de 42,98% das atividades, obtido pela relacéo das atividades cumpridas
pelas atividades proposta em planejamento, e uma produtividade efetiva de 77,19%,
onde é feita a mesma relacdo, mas sédo desconsideradas as atividades ndo cumpridas

em funcgao de fatores externos, conforme demonstrado na Figura 29.

53



Figura 29 — Produtividade Efetiva da obra “A”
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Fonte: Empresa “A“(2024)

A analise da produtividade foi realizada adotando uma meta desafiadora,
considerando que uma equipe néo deve alcancar 100% das atividades, tampouco ficar
abaixo de 75%. Sendo assim, a empresa “A” adota 80% como parametro de avali¢ao
da produtividade. Na Figura 29, é destacado que a equipe, desconsiderando as
interferéncias externas, esteve muito préxima de alcancar essa meta, validando a

premissa estabelecida pela empresa.
2.2 OBRA “B”

A empresa "B" Implantacdo e Pavimentacdo de Rodovias LTDA fundada em 1991, é
uma empresa de engenharia de grande porte, baiana, especializada em obras de
construcéo de rodovias e ferrovias. Tendo sua matriz em Salvador/BA, tem seu foco
de atuacdo em obras de pavimentacdo no interior do estado da Bahia, como nos
municipios de Remanso, Malhadinha, Pildo Arcado, Agua Fria, Pataiba e Biritinga.
Dentre os ramos de atuacdo da empresa, destacam-se as obras de pavimentacao,

terraplanagem, drenagem, obras de arte correntes e especiais.

O estudo de caso foi realizado na obra “B”, uma pavimentagao em TSD realizada pela
empresa "B", orcada em R$ 31 milhdes, com um prazo de 12 meses. Com 30,50 km

de extenséo, a obra consiste na terraplanagem e pavimentacdo de uma estrada na
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BA-084, ligando 3 municipios do interior baiano, desta forma, ira ajudar os moradores

e viajantes a diminuirem o tempo de viagem em 30 minutos.

A contratacdo da obra “B” se deu por meio de licitagdo. Desta maneira, a equipe se
desloca para visitar o local da obra, realiza uma analise detalhada do terreno, verifica
as condicdes locais e potenciais desafios que possam impactar o custo, planejamento

e cronograma da obra.

2.2.1 EAP da obra “B”

A EAP apresentada pelo 6rgédo a qual a empresa "B" concorreu a licitagcao e arrematou
a obra, faz uso de uma EAP padrdo, como pode ser vista na figura 30, nesta, onde

observa-se a divisdo dos servicos em 10 grupos de forma sintética.

Figura 30 — EAP da obra “B”

ITEM DESCRICAO

01 |ADMINISTRAGAO LOCAL DA OBRA

02 |[INSTALAGAO DE CANTEIRO

03 |MOBILIZAGAO E DESMOBILIZAGAO

04 |TERRAPLENAGEM

05 |PAVIMENTAGAO

06 |AQUISICAO DE PRODUTOS ASFALTICOS
07 |DRENAGEM E OAC

08 |PROTEGAO AMBIENTAL
09

10

SERVIGOS DIVERSOS
SINALIZAGAO

Fonte: Empresa "B" (2024) Adaptado

Ao utilizar a EAP do 6rgao contratante, a empresa "B" tem o controle das etapas a
serem realizadas, divididas por grupo de servico, a fim de facilitar o controle de custos
e tempo da obra. Desta forma, os possiveis desvios podem ser ja solucionados ou

amenizados através desta metodologia.
2.2.2 Orcamento da obra “B”

A obra, inicialmente, foi projetada e estimada no valor de R$ 38.074.568,34, de
maneira que englobe os custos da mao de obra, servi¢os, equipamentos, materiais e
logistica. Portanto ao se tratar de uma licitacdo a empresa "B" aplicou um desconto
de 17% sobre o preco unitario de cada servico passando o valor para
R$31.573.311,67.
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A Figura 31 demonstra parcialmente o orcamento e EAP da obra “B”.

Figura 31 — Orgamento Inicial da obra “B” Pagina 1

D DAD A DAD Al DR AR AL DR TOTA
01 MINIST LOCAL DA O3RA 1.032.441.95
01.00.001 Aﬂmhishaqa'u Local da Obra un 100 101226478 1012.284.76
o101 Manutengao de Canteiro
01.01.001  |Manutenc3o das Aréas Cobertas mes 11,00 255,19 5.337.09
01.01.002 [Manutengao das Areas Descobertas mes 11,00 134728 14 520,08
02 INSTALACAC DE CANTEIRC 226.608,10
02.00.001 | Guarita Principal m’ 5.00 548.20 274100
02.00.002  |Eseritorios & Segdo Tecnica m 35.00 530.63 2807205
02.00.003  |Refeitorio m' 22,00 545.20 12.060,40
02.00.004 |Banheiros & Vestiarios. m 35,00 B30.63 2607206
02 00 005 Almaxarfado m 100,00 54520 54.820,00
02.00.006 Oficina m 150,00 542.20 52.230,00
0203007 L aboratario m* 20,00 830,63 16.612,60
03 MOBILIZAGAD E DESMOBILIZAGAD BE.520.23
03.00.001 gglnhan basculante com capacidade de 10 m* - 133 kW - MOB/ - 700 150631 1117817
Caminhao cameeena com guindauto com capacdade de 20 tm - 136 s s
03.00.002 KW - MOBDESMOB un 100 174451 174251
Caninhinlanquemcapaddade de 10.0001 - 158 Kw - MOB./ . s .
03.00.003 DESMOE. un 400 187787 751148
Caminhao tanque distribuidor de asfalto com capacidade de §.000 1-
03.00.004 7 KW/138 KW - MOBIDESMOB un 200 150313 3.006.26
03.00.005 |Camegadeira de pneus com capacidade de 3.40 m” - 185 kW - MOBIDESMOB un 300 217547 £.525.41
Escavadeira hidraulica sobre esteiras com cazamba com capacidade .
0300006 de 1,56 m®- 118 KW - MOBIDESMOB. ur 100 4.350,96 435085
03.00.007 | Matoniveladora - 93 kW - MOBDESMOB un 300 4 350,96 13.052 58
03.00.008 |Retroescavadeira de pneus - 53 kW - MOBDESMOB un 1.00 2.175,47 217547
02.00.008 ggmmpmdwde preus autopropelido de 27 t - B5 kW - MOBY un 200 233008 E70L52
Rolo compactador pé de cameiro vibratorio autopropelide de 11,8 t- . e -
03.00.010 a2 kKW - MOBIDESMOB ur 400 217547 E.TO1.ES
02.00.011 Ezsquede estocagem de asfaiio com capacidade de 30.000 1 - MOB/ - 100 233005 SToLEr
03.00.012 | Trator sobre esteiras com 3mina - 127 kW - MOB/DESMOB un 3.0 2.175.47 6.526.41
03.00.013  |Trator estera o lamina 250 KW - MOB/DESMOB ur 100 4 350,96 4.350.56
04 TERRAPLEMAGEM 9.599.885.94
04.00.001 | Limpeza mecanzada da camada vegetal m? 91.500.00 0.45 21.175.,00
Diesmatamento, destocamento, limpeza de area = estocagem do - .
04.00.002 material de limpeza com anvores de diametro até 0,15 m ™ 28605000 0.2 4Ltz
0£.00.003 | Destocamente de arvores com diametro de 0,153 0,30 m ur 45,00 37.27 167715
04.00.004 | Destocamento de anvores com diametro maior que 0,30 m un 35.00 2320 3.262.00
0400005 |Core e remogao de arvores m? 50.26 1406 T06 66
04£.00.006  |Expungo de jazida m? 11,182 50 2,60 25.074,50
04£.00.007 |Escavagcao, carga e fransporte &m material de 1° categoria - DMT de 50 m m’ 151 638,00 2,65 401.B40, 70
Escavacao e carga de material de jazida com trator de 127 kW e . — - .
04 00.008 camegadeira de 3.4 m* ™ 35076200 375 1451 615,00
0£.00.008  |Escavacio em matenal de 2° categoria m? 3.11650 25.26 7RI
Carga, manobra & descarga de blocos de rocha em caminhao
0400010 |basculante de B m® - carga com camegadeia de 1,72 m' e descarga t 6.660,70 587 40.958,38
Ivre
Carga, manobra & descarga de agregados ou solos em caminhao
0400011  |basculante de 10 m® - carga com camegadeira de 3,40 m? e descarga t 13622475 254 36491338

linprs

Fonte: Empresa "B" (2024) Adaptado

Para a elaboracao deste orcamento, a construtora utilizou-se do orcamento inicial do
orgao contratante e adequou conforme suas politicas de preco unitario até que
chegasse ao desconto de 17% informado anteriormente, multiplicando com as
guantidades levantadas em projeto e com a porcentagem do BDI (Beneficios e

Despesas Indiretas) obtendo assim o custo total da obra.
2.2.3 Fases principais do orgamento

Os principais custos da obra estdo relacionados a terraplanagem, como escavacao e
carga de material, transporte com caminhdo basculante e transporte com caminh&o

pipa, para a confeccdo da base.
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A pavimentacgdo € outro servico que engloba maior parte dos custos, pois, é a etapa
em que ira ocorrer a constru¢do da base com solo brita para posterior tratamento com

emulsdo asféltica, sendo assim, 0 servi¢co mais custoso da obra.
2.2.4 Andlise cronograma inicial

Utilizando a EAP como base, o cronograma foi confeccionado no software EXCEL,
desta forma, a discriminacéo de cada etapa da obra serd mais bem visualizada pelo
corpo técnico da equipe. Através do software, o cronograma foi apresentado na forma

do gréfico de Gantt para um periodo de 360 dias.

As etapas do cronograma vao desde a instalacdo do canteiro até a sinalizacdo da via
concluida. Muitas dessas etapas foram projetadas para serem executadas de forma
simultanea, desta forma, a obra tende a potencializar o tempo, conforme apresentado

na Figura 32.
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Através da EAP e do cronograma, o 6rgao responséavel pela obra criou o cronograma-
fisico-financeiro, também visualizado na Figura 32, a qual foi acatada pela Empresa
“B”. Através deste cronograma fisico-financeiro, € possivel visualizar o prazo de
execucao de cada servico, interpolando a ele o valor projetado e o peso do mesmo

em cima do orgamento.

De forma que com o avanco da obra, o cronograma podera sofrer alteragcbes com
base nos valores medidos pela empresa. Sendo assim, tanto o érgdo quanto a
empresa poderdo visualizar o valor gasto em cada etapa, e desta maneira, analisar o

alinhamento entre o planejamento, cronograma e execuc¢ao dos servigos.
2.2.5 Fases principais do cronograma

Terraplanagem (330 dias): Este servigco se prolonga por aproximadamente toda a
duracéo da obra e é executado simultaneamente a outras atividades. Por se tratar de
uma obra de pavimentacdo, o acerto do terreno € uma etapa muito importante para
nao acarretar desvios no planejamento e na execucdo, devido a isto, este servico
ocorre durante toda a extens&o da via com os servi¢os de corte, aterro e compactacao

do terreno.

Pavimentacéo (330 dias): Esta etapa da obra € uma fase de extrema importancia,
pois, ela s6 nado ira ser executada nos primeiros 30 dias de obra, para que a

terraplanagem pudesse liberar frente de servigo.

Drenagem (330 dias): Essa fase da obra consiste na execucéo do sistema de agua
pluvial, para preservar a estrutura do pavimento e dissipar as aguas da chuva, para
realizar esta etapa de forma precisa, serdo instaladas sarjetas, descidas d’agua,
BSTC (Bueiro Simples Tubular de Concreto) e BSCC (Bueiro Simples Celular de

Concreto), configurando assim, a obra de arte corrente.

Protecdo ambiental (300 dias): Por ser uma obra de grande extensao, este servico
engloba praticamente todo o periodo da obra, pois, esta etapa consiste nos servi¢cos
de “bota-fora”. Desta maneira sera necessario um acompanhamento para seguir a
legislacdo ambiental, para a fiscalizacdo da capacidade do caminhdo basculante e
para o acompanhamento do desmatamento e destocamento de arvores com o intuito

de néo atingir arvores nao permitidas.
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2.2.6 Principais riscos e impactos no cronograma

Apds uma vistoria minuciosa, foi detectada a necessidade de adquirir equipamentos
especificos para enfrentar desafios técnicos imprevistos, como bombas de alta
capacidade para drenagem de areas alagadas e maquinas adicionais para
compactacéao do solo. Outro ponto destacavel é a logistica das entregas dos materiais,
onde, houve a necessidade de um planejamento para a logistica, a fim de n&o ocorrer

atrasos e, consequentemente, atrasar a obra.

Outros itens que merecem atencdo sao: as tubulacGes existentes de agua que
abastecem os municipios proximos e o afastamento das cercas na faixa de dominio
da obra. No primeiro ponto, foi informada a existéncia de duas redes subterraneas
responsaveis pelo abastecimento de diversas localidades, e que, com o0 avanc¢o da
obra, as redes seriam atingidas, gerando grande transtorno aos municipios, ja que
séo frageis e ndo suportariam a vibracao dos servigcos de compactacéo. Ja no segundo
ponto, foi necessaria uma negociacao individual com cada proprietario do terreno que
seria atingido pela pavimentacdo e drenagem, mas também foi identificado
posteriormente que seria necessario realizar a instalacdo de novos dispositivos de

drenagem rodoviaria.

Esses pontos encontrados apos o inicio da atividade, impactaram diretamente no
cronograma da obra, devido a isso, como 0 prazo para realizar essas correcdes nédo
estava previsto no cronograma, foi solicitado um aditivo de prazo da execucao em
mais 315 dias passando o prazo final para 07/11/2024 e solicitando também
adequacao contratual a fim de solucionar os novos problemas envolvendo a drenagem

da obra.
2.2.7 Execucdo e controle de custos da obra “B”

Para obter éxito na execucao da obra, e consequentemente, entregar uma obra dentro
do novo prazo e do custo informado anteriormente, a empresa "B" destinou uma
equipe especificamente para ficar a frente da obra, composta por engenheiro,

encarregado geral, encarregado de campo, topografo e técnico de seguranca.

Para o controle de custos, a empresa "B" utiliza o programa “Gerente de Obras” e o

software “EXCEL”, figura 33, através da qual registra-se todos o0s custos e datas de
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pagamento, anexando boletos e/ou dados bancarios para facilitar a quitacdo. Este
sistema também permite 0 acompanhamento em tempo real dos gastos e dos prazos,

garantindo maior controle e eficiéncia na administragéo financeira da obra e no status
do cronograma.

Figura 33 — Plataforma Gerente de Obras

TN

e 8

#Homs @ Cadasvos  EMFnancero  &supamentos  WEqupamentos @ engenhara Mincorporagde  @%Geral

Fonte: Empresa "B" (2024)

Através da plataforma a construtora gera suas notas fiscais referentes aos servicos
para realizar as medi¢cOes e enviar para o 6rgao responsavel, neste momento, sera
feito o controle de custos de forma simplificada. Tal controle se resume a fazer a
conferéncia dos servicos feitos e lanca-los na medicao, através da qual se realiza o
comparativo com a projecao dos servicos.

No periodo da terceira medicdo, a empresa “B” identificou os problemas descritos
anteriormente, perante a tais desvios foi necessario solicitar um aditivo de prazo de
315 dias, se estendendo o prazo final da obra até 07/11/2024, e havendo adequacéo
contratual de R$ 7.502.778,16, fechando a obra em R$ 39.076.089,83, sendo

demonstrado na Figura 34 a evolugao dos desembolsos e receitas da obra “B”.
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RS

Figura 34 — Lucro/més da Obra “B”

oy

271.955,03

30.217,23

925.682,10 302.
RS  2.429.450,47 | RS 1.374.196,50 | RS 1.305.486,68 | RS 68.709,83 5,00%
RS  3.022.321,43 | RS 1.232.448,45 | RS 1.022.932,21 | R$ 209.516,24 |  17,00%
RS  3.022.321,43 | R$ 1.457.271,57 | R$ 1.500.989,72 -R$ 43.71815 . -3,00%
RS  3.022.321,43 | RS 1.503.870,32 | RS 1.533.947,73 -RS$ 30.077,41 . -2,00%
RS  3.053.954,16 : RS 1.501.677,11 | R$ 1.533.813,00 :-RS$ 3213589 |  -2,14%
i RS  3.053.954,16 : RS 1.491.095,52 | RS 1.506.006,48 -RS 14.910,96 i  -1,00%
RS  3.053.954,16 : RS 1.214.357,36 | R$ 1.177.926,64 | RS 36.430,72 3,00%
R$  3.053.954,16 : RS 1.898.974,00 | RS 1.823.015,04 | RS 75.958,96 4,00%
R$  3.053.954,16 : RS 656.158,60 | RS 623.350,67 | RS 32.807,93 5,00%
R$  2.550.595,89 : RS 409.601,48 : RS 397.313,44 | RS 12.288,04 3,00%
RS  1.330.848,12 | RS 2. RS 32.214,57 i-R$ 32.214,57 0,00%
RS 394.723,91 | RS 3.915.787,38 | RS 3.680.840,14 | RS 234.947,24 6,00%
RS 48522333 | R$  4.654.538,42 | RS  4.328.720,73 : RS 325.817,69 7,00%
RS 304.223,91 | R$ 253.412,52 | RS 233.139,52 | R$ 20.273,00 8,00%
RS 394.723,91 i RS  4.704.783,10 | RS  4.589.494,72 : RS 115.293,38 2,45%
RS 294.223,91 | RS 1.744.834,46 | RS 1.692.489,43 | RS 52.345,03 3,00%
RS 394.724,49 | RS 2.048.593,14 | RS 1.946.163,48 | RS 102.429,66 5,00%
RS 495.223,91 | RS 3.972.601,89 | RS 3.694.519,76 | RS 278.082,13 7,00%
RS 813.891,37 | RS 2.688.067,32 | RS 2.392.379,91 | RS 295.687,41 | 11,00%
R$  1.796.005,10 : RS 1.694.563,41 | RS 1.440.378,90 | RS 254.184,51 | 15,00%
RS  1.984.856,21 | RS - RS - RS - 0,00%
‘nov/24 : RS 144.958,08 | RS - iR$ - {RS$ - 0,00%
TOTAL | 39.076.089,83: RS  38.719.009,80 : RS  36.727.077,77 | R$  1.991.932,03 5,14%

Fonte: Empresa "B" (2024)

Através dessa tabela sintética de medicdes e gastos mensais, € possivel visualizar o

controle da empresa de forma mais abrangente, sem considerar individualmente cada

servico presente na planilha orcamentaria. E possivel visualizar também que no

periodo apos a identificacdo de problemas houve lucro negativo, em decorréncia do

aumento dos custos indiretos e servicos ndo previstos em planilha orcamentaria ou

incapazes de serem previstos anteriormente. No periodo de dezembro de 2023 néo

houve pagamento de medi¢des em funcao da politica financeira do érgéo contratante,

mas como é de se observar houve custos de folha de pagamento e custos de hora

improdutiva do maquinario mobilizado, conforme demonstrado na Figura 35.
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Figura 35 — Controle de Medi¢des

ITEM DESCRIGAO ORCADO MEDIDO AVANGCO SALDO
01 ADMINISTRAGAO LOCAL DA OBRA R$ 1.032.44195 |R§  1.022.319,10 99,020% R$ 10.122,85
02 INSTALAGAO DE CANTEIRO R$ 226.608,10 | R$ 226.608,10 100,000% R$ =
03 MOBILIZAGAO E DESMOBILIZAGAO R$ 86.525,23 | R$ 43.262,59 50,000% R$ 43.262,64
04 TERRAPLENAGEM R$ 10.172.042,66 | R$ 10.171.909,51 99,999% R$ 133,15
05 PAVIMENTACAO R$ 12.211.529,73 | R$ 12.211.529,73 100,000% R$ =
06 AQUISICAO DE PRODUTOS ASFALTICOS R$ 4.514.10367 |R$  4.514.103,67 100,000% R$ -
07 DRENAGEM E OAC R$ 8.172.80149 | R$  7.890.729,50 96,549% R$ 282.071,99
08 PROTEGAO AMBIENTAL R$ 164.151,12 | R$ 164.131,88 99,988% R$ 19,24
09 SERVICOS DIVERSOS R$ 1.583.26341 | R$  1.561.793,25 98,644% R$ 21.470,16
10 SINALIZAGAD R$ 91262247 | R$ 912.622 47 100,000% R$ =
TOTAL| R$ 39.076.089,83 | R$ 38.719.009,80 99,086% R$ 357.080,03

Fonte: Empresa "B" (2024)

Sob o prisma da Figura 35, € possivel observar que a obra se encaminhava para
conclusédo dentro do custo e prazo, pois, estando no periodo de medi¢cédo de setembro
apresentava um avanco de 99%, restando apenas executar as redes de drenagem
faltantes e a desmobilizacdo dos equipamentos. Os demais servicos ja tinham sido
completamente finalizados, mesmo apresentando saldo restante, isso se deu pelo fato
de que a forma como o 6rgéo contratante trabalhava se devia pela medicdo apenas
dos servicos executados, sendo assim nessa obra em especifico ndo foi necessario

medir 100% de alguns grupos.

Ao final da obra néo foi possivel apurar lucros e/ou prejuizos em cima de cada servico
presente na planilha orcamentéaria, mas sim o lucro de cada més, por nao fazer parte
da metodologia da empresa essa analise mais profunda dos custos. A empresa "B"
apresentou a planilha da figura 34 que apresenta um lucro de 5,14% em cima do valor

total medido cada més com o avanco de 99% da obra.
2.3 ANALISE DO ESTUDO DE CASOS

Analisando o estudo de caso da obra “A”, uma obra em que ocorreram muitas
incertezas e mudancas durante sua execucao, € necessario ter um controle de custos
apurado, para que se tenha uma tomada de decisdo mais acertada. A construtora da
obra “A” realizou o controle de custos com base na EAP de seu orcamento, chegando
ao nivel de servico, conforme € ilustrado na figura 24, onde sdo demonstrados ganhos

e perdas em diferentes centros de custo.

O controle proposto pode ser aprimorado adotando indicadores que acrescentem uma
analise de tendéncia, mostrando a gestdo do custo em uma perspectiva parcial e a

projecao final. Para isso, foram idealizados o indice atual e o indice projetado, onde o
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indice atual seria o custo realizado (CR), que seria somatorio dos custos incorridos
até o momento do estudo, dividido pelo “valor liberado”, que seria o orgamento
multiplicado pelo avanco fisico realizado até o mesmo momento dos custos incorridos.
J& o indice projetado seria o valor projetado da execuc¢éao total de um servico dividido

pelo valor de orcamento deste mesmo servico (considerando os aditivos).

Como demonstrado na Figura 36, a obra “A” apresentou déficit nos centros de
resultado 01, 07, 08, 11, 17, 90 e 93, assim como o item 5 demonstrou um superavit
muito significativo. Adotando os indicadores, é possivel analisar de forma antecipada

a tendéncia da evolucdo dos gastos em relagéo aos servicos.

Figura 36 — Indicadores obra “A”

VA (Valor CR (Cust SDLICITAGGES P:I:;IDOS PFT Valor Projetado indice Atual indice
ETAPA VP (Orcamento) |Liberado pelo Realiz::(:; (Valores lcaores (Custos (CR+Solicitagbest l’ép‘:\;] ua Projetado{Valor
AF) Comprometidos) nrrfpro previstos) |Pedides+PFT) Projetado/VP)
metidos)
R$

01 - SERVIGOS PRELIMINARES R$ 671068 R$  6.710,68 40.433,39 RS 40.433,39
02 - DEMOLICOES E RETIRADAS R$ 2477277 R$ 2477277 R$  20.598,16 R$ 20.596,16 0,831 0,831
05 - ESTRUTURAS R$ 1.438,31 RS 1.438,31 BR$ 331,04 R$ 331,04 0,230 0,230
06 - IMPERMEABILIZAGOES E TRATAMENTC R$  56.935,11 R$  56.93511 R$  56.000,00 RS 56.000,00 0,984 0,984
07 - PAREDES E DIVISORIAS RS 124.05545 R$ 124.05545 R$ 142.116,20 RS 142.116,20 [
08 - REVESTIMENTOS DE PAREDE INTERNG R$  257.930,08 R$ 257.930,08 R$ 259.225,36 Rs 2592253 (DGOSR
09 - REVESTIMENTO DE TETO RS 76.04964 R$ 76.94964 R  76.949,64 R$ 76.949,64 1,000 1,000
11- PAVIMENTAGAQ INTERNA R$ 233.654,89 R$ 233.654,89 R$ 243.440,03 R$ 243.440,03
14 - ESQUADRIAS RS 7925586 R$ 79.25586 R$  72.250,00 RS 72.250,00 0,912 0,912
15 - ACABAMENTOS E ARREMATES R$  66.763,08 R$ 66.763,08 R$  57.963,55 RS 57.963,55 0,868 0,868
16 - INSTALAGOES R$ 1.614.776,68 R$ 1.614.776,68 R$ 1.570.73141 R$ 157073141 0,973 0973
17 - PINTURA R$ 2626382 R$ 2626382 R$  32.019,16 RS 32.019,16 [
18 - URBANIZACAO E PAISAGISMO R$ 622.997,39 R$ 62299739 R§ 618.111,06 R$  618.111,06 0,992 0,992
19 - LIMPEZA R$ 19.614,01 R$ 19.614,01 R$  28.739,39 R$ 28.739,39
20 - BENEFICIOS R$ 75.793,16 R$ 75.793,16 R$  75.536.55 RS 75.536,55 0,997 0,997
90 - CUSTOS INDIRETOS R$ 243.582,15 R$ 243.562,15 R$ 250.882,89 rs 25088250 [T
91 TAXAS R$  3.800,00 R$  3.80000 R$  2.127.48 R$ 212748 0,560 0,560
92 - EVENTUAIS R$ 88.545,17 R$ 88.54517 R§  1174,00 R$ 1.174,00 0,013 0,013
93 - TAXA DEADMINISTRAGAO CENTRAL  R$  174.43697 R$ 174.43697 R$ 220.079,17 rs  220.079,17 [
98 - NOTA FISCAL R$ 312.388,85 R$ 312.388,85 R$ 312.388.85 R$  312.388,85 1,000 1,000
99 - LUCRO R$ 29214979 R$ 202.14979 R$ - RS 0,000 0,000
R$ 4.402.813,85 R$4.402.813,85 RS$ 4.081.097,33 R$  4.081.097,33

Fonte: Prépria (2024)

A Figura 37 demonstra as justificativas para os desvios de custo.
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Figura 37 — Justificativas de desvio
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Os desvios apresentados indicam que o orgamento foi elaborado com premissas
erradas, a execucgao da obra foi malfeita, que houve erro de apropriagéo no controle
dos custos, que a obra economizou, ou, em Ultimo caso, que o item deve ser aditivado
junto ao cliente. Independentemente da fonte do desvio, € fundamental mapear o que
houve para gerar essa distor¢cao, ter as justificativas a serem apresentadas, e tratar
da melhor forma, seja em assumir o resultado negativo, buscando equilibrar o prejuizo
em outro centro de custo, ou buscar o ressarcimento junto ao cliente, se for um pleito
justo. Com acesso a essas informacgao e controle dos processos, € possivel criar um
plano de agdo para correcdo antecipando os possiveis gargalos e melhorando a
prestacao de servigco para futuros clientes, gerando gestdo do conhecimento para a

empresa.

Embora a gestéo de custos aponte oportunidades de melhoria na obra estudada, a
empresa ainda obteve éxito na otimizacdo do resultado estimado inicialmente em
cerca de 6%, superando os 7%, aumentado a lucratividade em 0,88%, mesmo no

cenario apresentado, conforme é apresentado na Figura 38.

Figura 38 — Lucratividade obra “A”

Lucratividade
8,00% 731%
6,43%
6,00%
4,00%
2,00% 0,88%
0,00% -
Previsto Realizado Desvio (Realizado -
Previsto)
Valordo projeto  Lucro Lucratividade
Previsto R$ 4.191.762,56 R$ 269.442 42 6,43%
Realizado R$ 4.402.813,85 R$ 321.716,53 7.31%
Desvio (Realizado -
Previsto) R$ 211.051,29 R$ 52.274,11 0,88%

Fonte: Propria (2024)

O resultado poderia ser ainda maior caso houvesse algum tipo de atualizacdo de
indexacao dos valores que, por questdes contratuais, sO seriam permitidas apos 12
meses de prestacdo de servicos, tendo esta obra prazo final de 6,5 meses.

Considerando que o orgamento foi executado em fevereiro de 2023 e a obra finalizada
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em outubro de 2023, houve uma evolucdo de inflagdo para os materiais,
equipamentos e servicos de construcéo civil de aproximadamente 2,4%, de acordo
com os dados da FGV, que desenvolveu e atualiza o INCC, demonstrado na figura
39.

Figura 39 — Variacdo do INCC 2023

Més de Evolucao Acumulado
referéncia Mensal 12 meses
dez/23 0,26% 3,32%
nov/23 0,10% 3,33%
out/23 0,20% 3,37%
set/23 0,24% 35.21%
ago/23 0,24% 3,06%
jul/23 0,06% 3,15%
jun/23 0,85% 4,29%
mai/23 0.40% 6,32%
abr/23 0.23% 7,48%
mar/23 0,18% 8.17%
fev/23 0,21% 8,76%
jan/23 0,32% 9,05%
dez/22 0.27% 9,40%

Fonte: FGV (2023)

Além dessa andlise de perdas e ganhos, é importante entender como essas
oscilagBes financeiras impactam na operacdo da empresa. Inicialmente os gastos da
obra sao previstos em um cronograma fisico financeiro, mas as projecdes de gasto da
empresa devem alimentar, de forma dinamica, o fluxo financeiro em funcao do tempo,
assim como é demonstrado na figura 27. Analisando os numeros apresentados, existe
um pico financeiro mais baixo apds a entrega da obra, o que indica que a empresa
teve recebimentos apds a conclusdo dos servicos, mas que ndo teve gargalos
financeiros em funcdo deste projeto, mesmo tendo assumido parte dos gastos do

cliente, para ser reembolsada apo6s conclusédo dos servicos.

A obra "B", conduzida pela empresa "B", inicialmente orcada em R$ 38 milhdes, foi
ajustada para aproximadamente R$ 31 milhdes apos descontos na licitagdo.
Organizada por uma Estrutura Analitica de Projeto (EAP) fornecida pelo contratante,
a obra foi subdividida em 10 grupos principais, permitindo um controle de custos,
especialmente nas etapas de maior impacto financeiro, como terraplanagem,

pavimentagao e drenagem. O cronograma, planejado para 360 dias e formatado em
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Gantt, organizou as atividades em paralelo para otimizar o tempo de execuc¢éo, mas
desafios técnicos exigiram um aditivo de prazo de 315 dias, estendendo a concluséo
para novembro de 2024.

Por tratar-se de uma obra de processo licitatério, os valores dos servigcos nao sao
liberados por etapas, e sim, sao liberados em sua totalidade, onde serdo abatidos
durante as medi¢cOes. Desta forma, a obra ndo tem como gastar mais que o valor
liberado, porém, a equipe técnica tem de acompanhar a execucdo de forma
cuidadosa, pois, a obra n&o pode utilizar da totalidade do saldo dos servigos para no
futuro ndo ficar um item faltante e, posteriormente, solicitar outro aditivo e encarecer

a obra.

O acompanhamento financeiro foi feito pela plataforma "Gerente de Obras"”, que
monitorou o fluxo de caixa. Ajustes no projeto identificados na terceira medicao
resultaram em um aditivo contratual de R$ 7,5 milhdes. Em setembro de 2024, a obra

estava 99% concluida, restando apenas a finalizacdo da rede de drenagem e com

uma lucratividade total da obra estimada de 15%, como demonstram os indicadores
da Figura 40.

Figura 40 — Indicadores obra “B”

VP(O[Qamen

= PEDIDOS q i
SOLICITACOES Valor Projetado e Indice
1)) VA (Valor Liberado pelo AF) |CR (Custo Realizado) |(Valores E;/;"Iﬁ;fj :—erv(lts::i)o S (CR+Solicitacdes+ :r&cg;:\(jgtual Projetado(Valor

Comprometidos) metidos) Pedidos+PFT) Projetado/\VP)
ADMINISTRAGAO LOCAL DA OBRA| RS 1.032.441,95 Rb 1.023.007,42 Rb 969.725,03 [3:3 969.725,03 0,948 0,939
INSTALAGAO DECANTERO R 226.608,10 R$ 22453734 Rb 214.950,06 [3:3 214.950,06 0,957 ),
MOBILIZAGAO EDESMOBILIZACAO RS 8652523 R$ 8573456 R$ 41.036,91 RS 41.036,91 0,479 0,474
TERRAPLENAGEM RS 10.172.042,66 RS 10.079.089,83 R$ 9.648.607,07 RS 9.648.607,07 0,957 0,949
PAVIMENTAGAO RS 12.211.529,73 R$ 12.099.939,92 R$ 11.583.297,31 R$ 11.583.297,31 0,957 0,949
AQUISGAO DEPRODUTOSASFALTICOS R 4514.103,67 RS 4.472.85348 R$ 4.281.871,81 Rs  4.281.871,81 0,957 0,949
DRENAGEM EOAC R 8172.801,49 R$ 8098.117,86 R$ 7.484.784,28 R 357.08003 R$ 7.841.864,31 0,924 0,960
PROTECAO AVBIENTAL R$ 164.151,12 R$ 162.651,10 R$ 155.687,98 RS 155.687,98 0,957 0,948
SFRVIQOSDIVEROS RE 158326341 R$ 1568.7%,44 R$ 1.481.445,48 RS 1.481.445,48 0,944 0,936
SINALIZAGAO 3:3 912.622,47 R 904.282,86 Rb 865.671,84 [3:3 865.671,84 0,957 0,949

R$ 39.076.089,83 R$ 38.719.009,80 R$ 36.727.077,77 R$ 37.084.157,80

Fonte: Empresa "B" (2024)

E possivel notar que embora a empresa “B” almejasse, inicialmente, um lucro de 10%,
a previsao atual é um lucro de 5,14%, havendo assim um desvio de lucratividade de
4,9%, como mostra a Figura 41, pois, a obra foi atingida por problemas externos, os
guais fizeram a construtora solicitar um aditivo financeiro, e consequentemente, tornou
a obra mais cara. Ademais, a obra também foi impactada pela logistica considerando
a distancia e as condi¢fes das vias de acesso e pela necessidade de adquirir
equipamentos especificos para enfrentar desafios técnicos imprevistos, como bombas
de alta capacidade para drenagem de areas alagadas e maquinas adicionais para

compactagéo do solo.
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Figura 41 — Lucratividade obra “B”

15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%

-10,00%

Previsto
Realizado
Desvio
(Realizdado -
Previsto)

Lucratividade

10,00%

5,14%

Previsto Realizado o esw‘i!ﬂnd: -

4,86%
Valor do projeto Lucro Lucratividade
R$ 31.573.311,67 R$ 3.157.331,17 10,00%
R$ 38.719.009,80 R$ 1.991.932,03 5,14%
R$ 7.145.698,13 -R$ 1.165.399,14 -4,86%

Fonte: Empresa "B" (2024)

A execucgao da obra “B" evidenciou a importancia de um planejamento eficaz em

projetos de grande porte. A empresa "B" enfrentou dificuldades para se ajustar aos

imprevistos, pois muitos dos servigcos dependiam de outros 0rgaos, 0 que exigiu a

solicitacdo de aditivos de prazo para a execucdo. Além disso, a auséncia de uma

gestao detalhada dos custos por servico representa um obstaculo significativo para a

empresa. Para oferecer descontos em servi¢os, € fundamental conhecer os custos

individuais de cada etapa, o que néo foi possivel nesse caso. Em futuros projetos,

essa limitacdo pode impactar ainda mais a capacidade de negociacao e de controle

de orcamento, reforcando que uma gestdo de custos robusta € essencial para a

sustentabilidade e o sucesso de empreendimentos complexos.
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3 CONSIDERACOES FINAIS

Pode-se observar que a gestéao de custos, aliada a indicadores de desempenho e um
planejamento eficaz, exerce um impacto direto na qualidade e eficiéncia das obras.
Através de um controle orgcamentario rigoroso, é possivel otimizar recursos, identificar
desvios e tomar decisdes assertivas, 0 que assegura o cumprimento dos prazos e a

gualidade desejada.

Ao longo deste estudo, ficou evidenciado que a andlise detalhada dos custos em cada
fase do processo construtivo € essencial para identificar oportunidades de otimizacéo
e economia, assegurando a viabilidade econémica das obras. Adicionalmente, uma
gestao eficaz dos custos contribui de maneira consideravel para o cumprimento de
prazos e orgamentos, 0 que, por sua vez, eleva a competitividade das empresas e
favorece a sustentabilidade do setor a longo prazo. Nesse contexto, investir em uma
engenharia de custos robusta, alinhada as melhores praticas do setor, torna-se

fundamental para potencializar os impactos positivos da construcéo civil.

A andlise das obras "A" e "B" revelam que, apesar de ambas enfrentarem desafios
comuns no controle de custos e no planejamento, a abordagem adotada por cada
empresa resultou em impactos distintos nos respectivos andamentos e em resultados

diferentes do esperado para cada um.

Na obra "A", a identificacdo de desvios orcamentarios apontou falhas nas premissas
iniciais do orcamento e na execuc¢ao dos servicos, o que gerou distorcdes nos custos.
Contudo, a empresa foi capaz de implementar solucdes corretivas eficazes, adotando
uma gestao proativa, que incluiu o mapeamento dos desvios, ajustes nos processos
e a elaboracdo de um plano de acdo para mitigar os impactos negativos. A empresa
“A” também demonstrou uma capacidade de otimizagao dos resultados, superando a
estimativa inicial e aumentando a lucratividade, evidenciando a importancia de uma

gestao de custos flexivel e de uma viséo critica durante a execucéo do projeto.

Por outro lado, a obra "B" evidenciou a falta de um planejamento detalhado e a
fragilidade no controle de custos, resultando em dificuldades para lidar com
imprevistos e dependéncias de terceiros, além da falta de controle dos custos por
servigo. Essas limitagbes reduziram o lucro proposto pela empresa “B” para a obra
“B”. E também comprometeram a capacidade de negociacao e afetaram a flexibilidade
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financeira da empresa, o que pode impactar negativamente a sustentabilidade de

projetos futuros.

A comparacado entre as duas obras permite concluir que uma gestéo de custos bem
estruturada e um planejamento orcamentario detalhado sdo imprescindiveis para
garantir o resultado e a viabilidade econémica de qualquer obra, especialmente em
projetos de grande porte. Empresas que adotam préticas de controle eficazes, com a
capacidade de ajustar e corrigir desvios durante a execucado, tendem a otimizar seus
resultados e minimizar riscos financeiros. Dessa forma, a gestdo de custos néo se
restringe ao cumprimento de prazos e orcamentos, mas também se configura como
um fator crucial para a competitividade e sustentabilidade das empresas no setor da

construcao civil.

Uma limitacdo deste estudo foi a amostra restrita a duas empresas de porte médio, o
gue pode néo refletir a diversidade de praticas adotadas em outras empresas do setor.
Além disso, a analise de apenas um projeto em cada empresa limita a generalizacao

dos resultados.

Para futuras pesquisas, sugere-se a ampliacdo da amostra para incluir empresas de
diferentes portes e tipologias de projetos, com o objetivo de verificar a consisténcia
dos achados em contextos diversos. Ademais, seria relevante uma investigacao mais
aprofundada das ferramentas tecnoldgicas empregadas no controle de custos, as
guais podem oferecer insights valiosos sobre a eficiéncia de novos métodos e praticas

no setor.

Em sintese, este estudo reafirma que a gestdo de custos é essencial para 0 sucesso
de projetos de construcdo. O planejamento orcamentario detalhado e o controle eficaz
de custos previnem problemas financeiros e garantem a entrega de projetos dentro
do prazo e com qualidade, fatores chave para a competitividade e sustentabilidade

das empresas no setor.
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