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RESUMO

A execucdo de obras é uma area da Engenharia Civil que demanda estratégia e planejamento
eficiente para que flua de forma coordenada. Se tratando de obra de loteamento, essa estruturacéo
do cronograma fisico eficaz é de extrema importancia, visto que, se trata de um canteiro de obras
com execucdo de diversos tipos de estruturas. E no loteamento estudado (de acesso controlado),
outras obras prediais também sdo acrescidas, sendo necessario uma gestao mais minuciosa. Com o
intuito de entender qual é a melhor forma de estruturar um cronograma fisico de obra ideal, foi
realizada uma pesquisa bibliogréafica, com temas de execucéo e gestdo de obras e uma entrevista
com o gestor e responsavel pela obra do loteamento Reserva Jardim, em Sdo Mateus, Estado do
Espirito Santo, implementada pela Soma Urbanismo. Foi possivel identificar que elaboram um
cronograma de forma macro, pois muitas obras sdo terceirizadas. Analisando os entraves
evidenciados e o que a literatura propde, um dos problemas seria mitigado através de um cronograma
mais detalhado. A utilizacdo de software alinhado a metodologia BIM, j& praticada pelo setor de
projetos da empresa, seria um importante aliado no planejamento e acompanhamento da obra, mais
precisamente o software Navisworks.

Palavras Chave: Cronograma fisico, Obras de Loteamento e Execucéo de obras

ABSTRACT

The execution of works is an area of Civil Engineering that demands efficient
strategy and planning so that it flows in a coordinated way. In the case of subdivision
work, this structuring of the effective physical schedule is extremely important, since
it is a construction site with the execution of different types of structures. And in the
subdivision studied (with controlled access), other building works are also added,
requiring more detailed management. In order to understand the best way to
structure an ideal physical schedule of work, a bibliographic research was carried
out, with themes of execution and management of works and an interview with the
manager and responsible for the work of the Reserva Jardim subdivision, in S&o
Mateus, State of Espirito Santo, implemented by Soma Urbanismo. It was possible to
identify that they elaborate a schedule in a macro way, since many works are
outsourced. Analyzing the obstacles highlighted and what the literature proposes,
one of the problems would be mitigated through a more detailed schedule. The use
of software aligned with the BIM methodology, already practiced by the company's
project sector, would be an important ally in the planning and monitoring of the work,
but precisely the Navisworks software.
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1. INTRODUCAO

A chegada de grandes polos industriais no Brasil, intensificou o processo de
Exodo Rural, onde pessoas migravam do interior do Nordeste (em principal)
(SOUSA, FRENDA E GUSMAO, 2009), com o objetivo de melhoria de vida, através
do trabalho bem remunerado, com isso houve o adensamento das cidades, que por
sua vez demandava maior nimero de moradias, bem como, teoricamente uma
infraestrutura e saneamento basico.

Além de problemas sociais, o crescimento desordenado causa problemas
ambientais, como por exemplo, aquecimento global, poluicdo da agua dos rios,
nascentes, falta de area para escoamento das aguas das chuvas, dentre diversas
outras. A fim de minimizar esses problemas causados pela expansao urbana
desarranjada, o governo federal criou a Lei 6.766/79 (Lei de Parcelamento de solo),
que regulariza a utilizacdo do solo, para fins de moradia, comércio, lazer, ou seja,
toda area que necessita de equipamentos urbanos como, agua, energia, drenagem,
transporte, rede telefonica etc.).

No cenério de crescimento urbano, uma solu¢cdo que vem sendo feita é a
construcdo de loteamentos particulares, onde a construtora solicita uma autorizagao
de implantacdo do empreendimento, acompanhada por projetos de infraestrutura
(drenagem, pavimentacdo, urbanistico e esgoto) e documentacdo necesséaria ao
estudo da viabilidade (MORETTI, 1987). Durante a execu¢ao de obra de loteamento,
muitos entraves podem ocorrer, como por exemplo, a incompatibilizacdo de redes,
atraso na entrega dos materiais, chuvas, erros de locacdo e marcacao, encaixes
divergentes de um mesmo material, porém de marcas diferentes (SALGADO, 2000).
Isso ocorre pois dentro de um mesmo canteiro de obras estd acontecendo a
execucao de varios tipos de estruturas ou infraestrutura ao mesmo tempo.

A construcdo de loteamentos oferece aos seus usuarios, acesso a
infraestrutura como rede de distribuicdo de &gua tratada, coleta de esgoto,
drenagem, equipamentos publicos, calgamento e rede de energia elétrica,
proporcionando maior qualidade de vida e area disponibilizada para futuras
implantagbes de servigos/obras publicas como unidades de saude, creches etc.
(BECKER, 2014). No caso dos loteamentos de acesso controlado, sao oferecidas
estruturas administrativas e fisicas, também chamadas de obras verticais como, por

exemplo, o fechamento da area loteada através da constru¢cdo de muros, guarita
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para controle de ingressantes ao loteamento, areas de lazer e em comuns como
espacos gourmet, coworks, areas administrativas, clubes aquaticos, dentre varios
outros itens que podem ser ofertados pela loteadora e sdo chamados de acesso
restrito, por possuirem guarita com um responsavel pela identificacdo dos visitantes
ou moradores do condominio (VIEIRA, 2019).

Por ser uma obra que engloba todos esses critérios regidos por lei, sendo
necessaria toda essa infraestrutura e nesse estudo de caso, superestrutura também,
quais sdo os parametros que podem ser adotados para a execucdo de todas essas
obras de forma correta e nos prazos estipulados, garantindo o desempenho do
loteamento a seus moradores futuros?

Essa pesquisa, tem como objetivo estudar a forma de execucdo de um
loteamento com acesso controlado, com foco no cronograma executivo e
organizagdo do canteiro de obras. Para isso, foi feito um estudo de caso no
loteamento em execug¢do, denominado “Reserva Jardim” (Imagem 1), da loteadora

Soma Urbanismo, na cidade de Sdo Mateus/ES.

Imagem 1 — Obra do loteamento Reserva Jardim

Fonte: Soma Urbanismo, 2021

Para embasamento no tratamento dos dados e para obtencdo de maiores
informacdes sobre a tematica abordada, foi realizada uma pesquisa bibliografica de
material disponibilizado como, livros, dissertacdes, artigos, dentre outros, de autores

que dissertaram sobre a estruturacdo dos loteamentos, desde os principais pontos
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na elaboracdo de um projeto, e com foco mais em textos sobre a execucao de obras
de loteamentos.

2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 PLANEJAMENTO DO CANTEIRO DE OBRAS: FASE INICIAL DE OBRA

Como toda industria tem seu setor de administracdo, producdo e controle de
qualidade, que visam o produto como o adequado a satisfacdo de seus clientes, 0
canteiro de obras deve ser visto da mesma forma e o seu produto final a ser
considerado é a obra executada. Tendo como caracteristica sua instalacdo pode ser
possivelmente fixa ou provisorio (0 que acontece na maioria dos casos). Precisa ser
planejado, pois nesse local da construgdo, serdo instalados equipamentos,
ferramentas, salas (alojamentos, vestiarios, restaurante, banheiro, almoxarifados) e
a construcdo que serd executada, de acordo com a programacéo da obra, além de
ter que oferecer condicbes dignas de trabalho a todos os envolvidos (KUMPEL e
BORGARELLI, 2017).

O planejamento do canteiro de obras, dar4 coordenadas de cada etapa da
construcdo, visando o melhor desempenho, movimentacdo de cargas e
armazenamento de materiais. Para tanto, é imprescindivel a elaboracdo de um
layout, que deve levar em consideracdo a economia, fluxo progressivo, flexibilidade,
integracdo de todos os setores, uso do espaco cubico e higiene e seguranca do
trabalho (ELIAS et al, 1998).

De acordo com a ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) NBR
(Norma Brasileira Regulamentadora) 1367 (1991, p. 11), o canteiro de obras pode
ser entendido como “conjunto de areas destinadas a execuc¢ao e apoio dos trabalhos
da industria da construcéo, dividindo-se em areas operacionais e areas de vivéncia”.

Conforme dissertou Naback (2008), para que haja maior produtividade e
agilidade na elaboracdo de um layout, as construtoras podem formular uma
padronizacdo do canteiro de obras, que devera ser ajustada conforme a area a ser
destinada sua instalagéo. Primeiro pode ser desenvolvido um check-list com todos
0s ambientes e tamanhos a serem implantados (banheiro, escritério, vestiario etc) de
acordo com a quantidade de trabalhadores previstos, desenvolver o cronograma

fisico da obra, estimar as maximas de estoques, arranjo fisico com a localizacéao de
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cada objeto, detalhamento das instalacbes e cronograma de implantacao
(RECRIAR, 2016).

Entende-se, sob uma visdo abrangente, que o planejamento no canteiro de
obras é o primeiro passo a ser considerado quando o assunto for: logistica, estoque
de materiais, ferramentas, maquinarios, e seguranca dos trabalhadores. Saurin e

Formoso (2006, p. 18), explicam que:

O processo de planejamento do canteiro visa a obter a melhor utilizacdo do
espaco fisico disponivel, de forma a possibilitar que homens e maquinas
trabalnem com seguranca e eficiéncia, principalmente através da
minimizacdo das movimentacdes de materiais, componentes e mao-de-
obra.

O planejamento da logistica, dentro da obra, diz respeito a movimentacao e
estocagem dos materiais, focando a produtividade e mitigando as perdas de tempos
que podem ocorrer, obedecendo as caracteristicas de cada material e processo,
também tem o objetivo de reduzir os riscos de acidentes, mesmo que, segundo
Bonin (1993), a logistica ndo esta relacionada a protecao fisica, como treinamentos
e analises de risco, sendo esse assunto pertencente a seguranca no trabalho.

Para que a execucdo da obra seja de bons resultados finais, o planejamento
além de ter que ser feito por profissionais experientes na area, requer tempo. De
fato, um bom planejamento esta associado a uma minimizacdo consideravel de

acidentes.

Além da eficiéncia da execuc¢do do produto, a padronizacdo diretamente
influencia na seguranga do ambiente onde os trabalhadores estdo expostos,
a fim de haver uma melhora na qualidade dos canteiros no quesito
seguranca e organizagdo, a NR-18 foi elaborada a fim de suprir esta lacuna
gue existe na legislacéo brasileira quanto as instalagfes do canteiro e das
areas de vivéncia (FONSECA, 2013, p. 9).

E necessério deixar claro que os acidentes ocorridos no trabalho ou pelo
trabalho, ndo sdo ocasionados somente pelo layout do canteiro de obras. No
entanto, todo e qualquer “gargalo” existente na implantacdo do mesmo, deve ser
analisado e eliminado, a fim de reduzir os empecilhos encontrados na atividade da
seguranca do trabalho. A falta de qualificacéo bésica dos funcionarios para exercer o
trabalho ndo estd em questédo neste artigo.

A NR 4 — Servicos Especializados em Engenharia de Seguranca do Trabalho
e em Medicina do Trabalho, e a NR 18 — Condi¢cOes e Meio Ambiente de Trabalho na



33

industria da construcdo, sdo Normas Regulamentadoras que auxiliam na
implantagdo de um sistema de prevengao mais eficaz, principalmente na instalacao
do canteiro de obras, além de determinar quais os tipos de atividades e as situacdes
gue se tornam necessarios a adocdo do engenheiro de seguranca do trabalho
(LEONELLI et al, 2019).

2.2 GERENCIAMENTO DE OBRAS DE IMPLANTACAO DE LOTEAMENTO

O engenheiro civil € o principal profissional responsavel por coordenar de
forma técnica todas as atividades desenvolvidas no canteiro de obras de forma a
garantir o maximo de desempenho, sempre visando a seguranca dos envolvidos e a
preservacao ambiental, ou seja, além de toda responsabilidade técnica de execucao
da obra, é imprescindivel a consciéncia social e da sustentabilidade (CIMINO, 1987).

Planejar € uma acdo essencial para a implantacdo de qualquer
empreendimento, inclusive no canteiro de obras. Para Bernardes (2001), “o
planejamento tem se resumido, em geral, a producdo de orcamentos e outros
documentos referentes as etapas a serem seguidas durante a execucdo do
empreendimento”. Primeiramente, elabora-se um plano inicial, que deve analisar
todo o contexto, necessidades e impactos, chamado também de Plano Mestre, que
contém as dimensfes do projeto, qual sistema de constru¢do a ser adotado, bem
Ccomo 0s equipamentos e materiais necessarios, prazos e valores estimados e outras
consideracdes especificas de cada projeto (GIAMMUSSO, 1991), porém, pode
sofrer alteracoes.

Para Valeriano (2002) o gerenciamento estratégico e a administracdo de
projetos, séo as principais ferramentas de sucesso de uma empresa, mas também é
0 maior desafio, deve descentralizar a tomada de decisédo, afim de ouvir melhor
opinido técnica de determinada atividade.

A programacgdo é parte do planejamento, nela deve conter como, onde e
guando serd desenvolvida cada atividade. Devendo ter a previsdo detalhada dos
prazos, recursos disponiveis, especificacbes técnicas, periodo de analise de
evolucdo da obra, acompanhamento das metas a serem atingidas, tomada de
decisdo e replanejamento, caso necessario (HIRCHFELD, 1980). Uma ma
administragcdo, que nao tem como finalidade a boa utlizagdo dos recursos

disponiveis, sem que se preocupe em seguir a programagao proposta, mas que seja
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pré6 ativo a fim de propor melhorias, e ndo busca a interacdo entre todas as
hierarquias, esta fadada ao fracasso (FORMOSO, 1991 apud BERNARDES, 2001).
Choma e Choma (2005) falam sobre a importancia da inteiracdo entre os
engenheiros e 0s empreiteiros dentro do canteiro de obras, pois é parte fundamental
para atingir as metas e o planejamento previsto.

O projeto pode ser conceituado como uma representacdo de objetivos
previamente expostos e idealizados, organizados e estruturado de forma que seja
possivel sua mais fiel execucdo, possuindo duas fases basicas, sendo elas, a
concepgao e a construcao (CIMINO, 1987), no caso da engenharia, 0s projetos sao
desenvolvidos e representados em formas de desenhos, ou plantas e plotados em
pranchas, além de serem acompanhados por memoriais descritivos e de célculos,
devem obedecer as Normas Brasileiras. A NBR 5679 (ABNT, 1977) trata da
elaboracdo de Projetos de Obra de Engenharia e Arquitetura e o conceitua da

seguinte forma

[...] o trabalho, segundo as determinacbes de projeto e as normas
adequadas, destinado a modificar, adaptar, recuperar ou criar um bem, ou
gue tenha como resultado qualquer transformacdo, preservacdo ou
recuperacdo do ambiente natural.

Segundo Casarotto Filho, Favero e Castro (1999), as fases de um projeto
podem ser definidas como:
i) anteprojeto preliminar; plano sumario, captar todas as informac¢des necessarias,
afim de encontrar a melhor forma de chegar ao objetivo idealizado;
i) anteprojeto definitivo; € o estudo de viabilidade, € a escolha de melhores
alternativas, principalmente da gestéao financeira, ou seja, 0s custos envolvidos, para
tanto € necessario orcamento;
iil) projeto basico; especificamente de engenharia, é o desenvolvimento da melhor
alternativa analisada no anteprojeto, que deve conter todas as caracteristicas
necessarias a aprovagdo do cliente e dos 6Orgédos publicos que irdo aprovar a
implantagéo. Calcula-se que a preciséo desses levantamentos é de 15% a 30%;
IV) projeto executivo; serve para representar a esquematizacao de todo o projeto de
execucdo e montagem da obra. Deve ser o mais detalhado possivel e tecnicamente
de facil entendimento. Pode ocorrer de aumentar o volume de pranchas durante a

obra, caso necessario mais detalhamentos e informagoes.
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A obra é a execucdo de todas as ideias e planejamentos esbogados no
projeto, obedecendo as plantas e memoriais descritivos, além dos prazos e todo
cronograma, afim de garantir a satisfacdo do cliente e qualidade do produto final
(SILVA, 2016).

A etapa de execucgdo do projeto € onde surgem as maiores duvidas, porque
nem sempre é possivel o cumprimento do cronograma e é a fase que mais gera
inconsisténcias entre o real e o planejado. Para que se tenha uma seguranca do que
realmente foi contrato e a qualidade com que se esta executando, € imprescindivel
um contrato firmado entre as partes, garantindo que ndo seja exigido algo além do
contrato e assegurando que o cliente receba exatamente o que foi contratado
(MEIRELLES, 1996).

A construtora deve assegurar um desempenho de seguranca e estabilidade
da edificacdo por um periodo de cinco anos, segundo o artigo 618° do Cédigo Civil
(LEI 10.406/2002).

2.2.1 Building Information Modeling (BIM), como metodologia de planejamento

e gestdo de obra

A execucao de um projeto é a etapa da construcao civil em que comecam as
davidas com relacdo ao que foi projetado, isso porque € o momento que se coloca
“‘in loco” todos os elementos dispostos graficamente no projeto, por esse motivo,
podem surgir varias duavidas. Além da preocupacdo em ter as especificacdes
técnicas dos materiais a serem utilizados na obra, a execucao fidedigna do projeto,
garante a real entrega ao cliente daquele em que foi adquirido por ele em planta.
Sendo possivel o cumprimento do contrato feito entre as partes (MEIRELLES, 1996).

Quando se fala em ferramentas digitais de gestdo de obras, se pensa
primeiramente no computador locado no escritério e o responsavel operando os
dados de forma a preencher informacdes solicitadas pelos softwares, mas como foi
visto, a gestdo de uma obra, mesmo que ela seja projetada na plataforma BIM
(Building Information Modeling), requer que aconte¢ca uma gestao documental e de
ferramenta (BERNARDES, 2001).

Na Engenharia Civil, o BIM é uma metodologia que trata da compatibilizacéo,
quantificacdo de materiais e modelagem digital de estruturas, podendo gerenciar

desde o projeto, execucao, até a manutencéo futura da edificacédo, proporcionando
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agilidade, precisdo e eficacia no processo construtivo, monitorando toda a vida util
da construcéo (JACOSKI, GRZEBIELUCHAS, 2011).

Essa metodologia ndo se trata de um software especifico, mas sim da

compatibilizacdo de projetos desenvolvidos em diversos programas que interagem
entre si, possibilitando o cruzamento de dados e gerando uma modelagem virtual,
compatibilizando as estruturas que compdem aquele projeto em especifico,
otimizando a tomada de decisdes e extracdo de informac¢des como quantificacdes de
materiais, pessoal necessario e cronogramas fisicos, através da plataforma BIM,
como explicou Garrido (2012).

No planejamento da obra, um software que € bastante utilizado na
metodologia BIM €é o Navisworks, uma vez que possibilita a interacdo e
representacdo visual e digital dos mais diversos projetos desenvolvidos em
programas diferentes e por profissionais de diferentes ambitos, nos programas 3D
da Autodesck, sendo possivel detectar previamente os erros de compatibilizacédo de
redes, estruturas, utilizacdo etc., através da fungdo “Clash detective”, conforme
Vieira (2019).

Com o Navisworks, o usuario pode simular a execuc¢do da estrutura, com
calculo estimado do tempo, da quantidade de materiais que precisarao se encontrar
no canteiro de obras em certa data, o que mitiga perdas por desgastes de exposi¢ao
a intempéries do tempo, maior organizacdo espacial e previne problemas que so

seriam identificados no momento da execucéo (VIEIRA, 2019).

3.METODOLOGIA E METODO DA PESQUISA

Para obter os dados necessarios a atingir o objetivo proposto nessa pesquisa,
foi realizada uma entrevista com o responsavel técnico da obra do loteamento
“‘Reserva Jardim” e visita ao canteiro de obras, para entender como a Soma
Urbanismo esquematiza o canteiro de obras e executa o cronograma fisico, além de
entender a organizacao estrutural com os terceirizados atuantes.

Para embasar e salientar todas as conclusbes e andlises dos dados, foram
feitas pesquisas bibliograficas sobre os temas de gerenciamento de obras de
infraestrutura, planejamento de obra, cronograma fisico de obras de loteamento e
canteiro de obras eficiente. Como disse Gil (2002), esse tipo de pesquisa € feito

através de material ja elaborado por outros autores.
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Essa pesquisa exploratoria teve como procedimento o estudo de caso, e
natureza basica, uma vez que foi estudada a forma de execu¢do de um loteamento
em obras, com a finalidade de obter maiores informacgdes sobre a tematica, mas sem
testar possiveis interferéncias (SELLTIZ, 1965).

Esse estudo tratou os dados de forma qualitativa, pois tem como principal
funcdo entender quais sdo os principais critérios adotados pela Soma Urbanismo
para a execucao de um loteamento de acesso controlado, a fim de explicar o porqué
da ocorréncia de procedimento (GOLDENBERG, 2003).

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

Para ser possivel compreender como é executada uma obra de loteamento
de acesso controlado, além do estudo bibliografico, foi realizada uma entrevista com
o0 responséavel técnico da obra do loteamento denominado “Reserva Jardim”,
pertencente a loteadora Soma Urbanismo. O entrevistado foi o Engenheiro Civil
Dario César Soares da Cruz. As perguntas foram pautadas somente na forma de
execucao desse tipo de obra que compreende a construcdo e locacédo de obras de
superestruturas como, cowork, area Gourmet, quadras, campos, guarita e muro de
fechamento, e obras de infraestrutura urbana como, rede de drenagem, agua e

esgoto, terraplanagem, iluminacédo publica e pavimentacao.

4.1 IMPLANTACAO DO CANTEIRO DE OBRAS E CRONOGRAMA FiSICO

Conforme dados coletados na eventual entrevista, o engenheiro Dario,
explicou que o primeiro passo para a implementacdo de uma obra de loteamento de
acesso controlado, sdo as devidas aprovacdes dos projetos e a liberacdo da area.
Apés, sao solicitadas as ligacGes de dgua e energia para as concessionarias locais.
E entdo, sao realizados estudos para o melhor posicionamento do canteiro de obras,
gue compreende a maneira mais eficaz para o processo de gestdo da obra,
identificando os riscos e parametros de producéao.

Explicando cada item da implantacdo do canteiro de obras: (i) Escolha de
pontos estratégicos — aqui torna-se necessario a compreensao do que sera exposto
da edificacéo e onde ela sera implantada, sendo que, compreende-se obras verticais

e edificacbes como termos similares; (ii) Identificacdo dos parametros de Seguranca
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— a determinacao do local que sera implantado o canteiro de obra deve ser norteado
num posicionamento onde nao fique tdo longe do administrativo residente do
empreendimento, para que quando se pensar em vigilancia das unidades de
producdo, tornando-o economicamente mais viavel e ndo fique tdo perto, para que
os ruidos provocados pelo sistema de producédo ndo atrapalhem producéo da equipe
administrativa; (iii) Logistica — pensando no trafego de veiculos e equipamentos e
transporte de materiais, o canteiro de obra deve ficar posicionado em um local
estratégico, onde possa permanecer durante toda a obra e, deve-se ter o cuidado,
principalmente com a area de deposito, para que ndo cruze as areas de trabalho e
fique préximo ao raio de monitoramento de vigilancia; (iv) Concessdo de Agua e
Energia — deve-se ter o cuidado de certificar que a entrega da agua e energia
estejam o0 mais proximo possivel das unidades de escritério e producéao.

Com o canteiro de obras devidamente instalado, se inicia o cronograma fisico
da obra, o responsavel técnico, especificou como as equipes da Soma Urbanismo
programam essa execucdo. Parte-se do orcamento disponivel, sendo que séo
determinados todos os tipos de projeto e seus custos, todos os tipos de
equipamentos, ferramentas, materiais, quantitativos de pessoas que serao
envolvidas, levantamento “in loco”, tipo que estrutura de edificacdo para apoio as
obras, tempo a ser executado o empreendimento para se encontrar um valor de
capital estimado, sendo que, o setor financeiro é responsavel pelo levantamento do
capital disponivel para o empreendimento. O fluxo de caixa é outro fator
determinante para a elaboracdo do cronograma fisico que esta relacionado com o
cronograma financeiro, uma vez que, ele quem determinara o valor disponibilizado a
cada més. O tempo de obra é o limitador do custo do empreendimento, onde ele
mede, de que forma, quem e quanto dos recursos sera aplicado na cronologia da
execucao.

Fatores externos também sao levados em consideracdo na elaboracdo do
cronograma de obra como, por exemplo, 0 mercado consumidor que norteia o que
se pede de produto (imével) em cada regido, podendo ter mais ou, menos
equipamentos e estruturas, o que implicara no tempo de obra. A demanda comercial
determina o quanto de produto (imével) deve ser exposto no mercado, também aqui
trata-se de como e quanto de matéria prima, secundaria e terciaria, esta disponivel
no mercado e, onde pode ser encontrado tais recursos para atender o

empreendimento. Outro parametro € o investidor externo a empresa, quando € o
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caso, algum empreendimento utiliza-se deste parametro principalmente quando é
um empreendimento vultuoso, fazendo incorporagées com outros parceiros, tendo a
obra que ser programada em parceria com um terceiro, a fim de atender demanda
de mercado.

O Reserva Jardim é um loteamento de acesso controlado, sendo sua
poligonal limitada por fechamento de muros e acesso através de guarita. Além disso,
conta com superestruturas (ja acima informadas), por esse motivo, sdo varias obras
sendo executadas ao mesmo tempo e no mesmo espaco. As obras de infraestrutura
sdo executadas por equipes da loteadora Soma Urbanismo e existem obras sendo
executadas por terceirizados: edificacdes das areas comuns do loteamento, guarita,
sistema de 4gua, esgoto, rede elétrica e paisagismo. Algumas frentes de prestacéo
de servicos, conforme Déario César, foram surgindo de acordo com as demandas e
crescimento dentro da prépria Soma Urbanismo.

Os entraves recorrentes no canteiro de obras, foram identificados pelo gestor
Dario, sendo que os grandes causadores sao:

(i) A Comunicacdo — deve determinar o minimo possivel de canal de comunicacéo,
isso ajuda a diminuir os ruidos de compreensédo do que se pede e 0 que se obtém;
(i) Escopo mal definido — engloba desde o tipo de projetos executivos, formas de
execucdo e emprego de materiais se tem no mercado com facil acesso; (iii)
Gerenciamento de Risco — tem objetivo de evitar que os erros e falhas cheguem a
causar grandes problemas dentro do empreendimento, ele ndo so tratada da gestao
de qualidade nas frentes de execucdo, mas também do bem estar de todos os
envolvidos e a saude financeira do empreendimento;

(iv) Incompatibilidade de projetos — a ferramenta que mais se utiliza quando se trata
de projetos é o sistema BIM. Onde sao feitas as compatibilizacbes dos projetos
evitando assim que 0s erros sejam 0s minimos possiveis levando para o canteiro de

obra.

4.1.1Administracéo de pessoal

Para a execucdo de obras, a empresa conta com profissionais das mais
diversas areas da construgdo civil, compreendendo servico bracal, operacdo de
maquinas, administracdo de equipes, seguranca do trabalho, dentre outros. Para ser

possivel administrar toda a frente de trabalho, o canteiro de obras possui um
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escritorio “in loco”, além do administrativo / RH (Recursos Humanos) na sede da
empresa.

As frentes de trabalhos sdo sistematizadas da seguinte maneira:
(i) Cronograma de equipes: para cada frente de servico é estipulado os envolvidos e
gestor, e determinado um prazo de entrega dos mesmos ao gestor; (ii) Sistema de
equipe: sao determinados quem sao as equipes de frente da Soma Urbanismo e as
equipes executantes dos terceirizados; (iii) Procedimento do servico: para cada
servico a ser executado existem diretrizes de passo a passo a ser seguido,
principalmente observando o que se pede nos projetos; (iv) Prazo — norteador de
levantamento, lista de materiais para cada frente de execucédo e suas respectivas
entregas aos gestores de compras. Dentro deste parametro também pode ser
levantado equipamentos e ferramentas para as frentes de trabalho; (v) Sistema de
compra: as terceirizadas fazem os levantamentos de materiais com 60 dias de
antecedéncia e entrega aos gestores de suprimentos e compra da Soma Urbanismo.

Quanto aos terceirizados, a empresa aplica treinamentos para essas
empresas, aprimorando as técnicas construtivas e agregando, dessa forma,
qualidade desses servigos especificos, além de indicar melhorias de técnicas de
execucao e equipamentos, como, por exemplo, a execugédo de meio-fio de concreto

extrusado.

4.1.2 Literatura versus ao praticado na obra do loteamento “Reserva Jardim”

De acordo ao autor Giammusso (1991), para a elaboracdo de um cronograma
€ essencial que se tenha um plano mestre, onde serdo tratados os detalhes de
projeto, contratacdo, execucao, equipamentos, materiais e prazos, ou seja, tudo que
diz respeito & implementacdo da obra. Segundo as informagBes obtidas através da
entrevista com o gestor da obra do loteamento Reserva Jardim, pode-se notar que
essa etapa é realizada, sendo que, primeiro é feito todo o detalhamento do projeto,
depois o alinhamento de quantitativos e valores pelo setor de suprimentos,
conciliado a prazos e entregas pretendidas pela obra, regida pela expectativa de
lancamento do setor comercial e contrato com soOcios investidores. Vale ressaltar
gue nessa etapa também é feita a negociacdo com os terceirizados.

Depois que definidos os projetos executivos, orgcamentos e previsdo de

entrega, segundo Hirchfeld (1980), € o momento de definicdo de prazo e materiais
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de forma mais detalhada, utilizacdo dos recursos financeiros disponiveis, periodos
para a verificagdo do avanco de obra e qual serd o prazo para uma verificagdo de
reprogramacdo da obra, caso necessario. Foi verificado que esse maior
detalhamento néo é realizado pela Soma Urbanismo, sua administracdo € feita de
forma macro, ou seja, ela monitora a execucdo da obra feita pelos terceirizados
contratados, ndo sendo necessério esmiucar o cronograma executivo, mas é feita
toda a programacado macro de obra e fiscalizacédo de servico. A falta de materiais no
mercado comercial e que constam no projeto foi apontado como um entrave, etapa
seria fundamental ao bom funcionamento do cronograma fisico da obra. E como
explicou Valeriano (2002), o gerenciamento estratégico e a administracdo dos
processos é um fator importante para uma empresa ser bem-sucedida.

Outro ponto identificado no canteiro de obras, foi a interacdo entre 0s
operatoérios, administradores, empreiteiros e o0 engenheiro responsavel, e como
disseram Choma e Choma (2005), essa troca de informacdes e questionamentos no
processo de execucao de obra € de extrema importancia para se cumprir prazos e
métricas pré-estabelecidas, fazendo com que o cronograma seja executado dentro
dos periodos estipulados.

A literatura propde softwares de cronograma e gestdo de obras, o que
simplifica o processo administrativo e consequentemente, o financeiro da obra. Uma
dessas ferramentas € o Navisworks, que é compativel com o sistema e softwares
utilizado na Soma Urbanismo no setor de projetos, que s&o pertencentes a
metodologia BIM, facilitando sua implementacdo. Esse processo de cronograma feito

por software ndo é realizado pela empresa.

5.CONSIDERACOES FINAIS / CONCLUSOES

O processo de ocupacgao do solo pode ser feito de forma ordenada e melhor
pensada através de loteamentos planejados, pois a implantacdo desse tipo de
empreendimento segue Vvérias leis e normas, a fim de assegurar a preservagao
ambiental, menor impacto de vizinhanga e bem-estar dos seus usuarios.

Esse estudo utilizou a obra do loteamento Reserva Jardim, da Soma
Urbanismo, como campo de estudo. Esse loteamento possui caracteristica de
acesso controlado, ou seja, fechamento por muros e acesso através de guarita.

Além disso, foi comercializado aos futuros moradores, estruturas de uso comum
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como, quadras, coworks, area de lazer, dentre outras, implicando maior nimero e
tipos de obras concentradas hum mesmo espaco, superestruturas e infraestruturas,
por vezes, acontecendo ao mesmo tempo.

Os projetos da Soma Urbanismo séo feitos dentro da metodologia BIM, a
compatibilizacdo das redes é feita de forma mais precisa, mitigando a possivel
ocorréncia de ter duas tubulacdes de redes diferentes locadas no mesmo local no
projeto, sendo que, quando for executar é inaplicavel, tendo que recalcular todo o
trecho. Porém, tem incompatibilidades que ocorrem como, por exemplo, tubulacéo
de &gua fria passando por elementos estruturais, sendo necessario sua realocagao
nas obras verticais, pois compatibilizacdo no BIM, feita no escritério da empresa, é
somente nos projetos de infraestrutura urbana, ndo contemplando as obras verticais.

Outros entraves foram apontados pelo gestor da obra, como, falha na
comunicacdo, materiais especificados em projeto que sé&o obsoletos e seguranca do
trabalho. No plano inicial séo idealizadas e mapeadas as atividades de compra de
materiais e equipamentos, como foi apontado pelo engenheiro que ndo séo
realizados os detalhamentos dos itens, essa etapa ndo € cumprida, o que pode
justificar esses problemas com materiais obsoletos, pois seriam identificados antes
do inicio da obra.

De acordo ao estudo realizado na obra do loteamento Reserva Jardim,
grande parte de um cronograma ideal é feito pela empresa. O nivel de detalhamento
por item ndo é feito, visto que o contrato de terceiros é firmado a execucdo de uma
estrutura macro e tendo como base de preco global. Pelo estudado na literatura, a
etapa de planejamento que engloba o detalhamento por item € ideal para que néo
haja problemas na compra de materiais durante a execucéo da obra, mitigando esse
impacto na execuc¢ao do cronograma.

A gestdo do canteiro de obras, bem como, do pessoal da obra é feita de
forma organizada e com estratégia, contribuindo para um fluxo de materiais de forma
eficiente.

A empresa elabora um cronograma macro que se mostra eficaz a forma de
execucao atraves de terceirizados e internos. Uma evolucdo que pode ocorrer é a
utilizacao do software Navisworks como ferramenta de elaboragao de cronograma e
gestdo de obras, uma vez que a empresa ja possui licenca cadastrada para

utilizacao de software que integram a metodologia BIM.
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Portanto, através da literatura, conclui-se que o cronograma ideal € composto
por um plano inicial, seguido do detalhamento de materiais e servigos, periodo pré-
estabelecido de analise de evolucdo da obra e remanejamento de atividades
previstas, caso necessario. A analise da forma de ordenamento da execucédo da
obra no loteamento em estudo, € ideal a flexibilizacdo, ou anulacdo de etapas para
que haja uma aceleracdo no processo, porém, evoluir 0 processo ja realizado é uma
melhoria que pode ocorrer, e a utilizacdo de softwares pode agregar ao processo ja
realizado.

Para projetos futuros, propdem-se a execu¢do de um cronograma fisico no

Navisworks, apontando as facilidades e dificuldades de implantacédo do software.
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