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RESUMO

Historicamente, o setor de reforma na construção civil mostra um papel relevante na

economia do país, as pesquisas destacam a forte demanda do mercado de reformas,

evidenciada por estudos que apontam uma alta procura por serviços deste tipo e pela

expressiva participação desse setor na economia do país. De fato, o setor de reformas sofre

por falta de metodologias de pesquisas no ramo da gestão e controle da produção que

auxiliem no bom desenvolvimento da obra, levando a diversos problemas no setor. Em auxílio

temos a NBR 16280:2014, estabelece diretrizes e responsabilidades para a segurança e

qualidade das obras de reforma, mas não aborda de forma específica as metodologias e

processos de gerenciamento. Assim, com base em pesquisas e referências bibliográficas, o

trabalho visa desenvolver um modelo de planejamento executivo que contemple a

documentação necessária para o controle eficiente de uma reforma residencial. A metodologia

adotada para este trabalho envolve a identificação das particularidades das reformas

residenciais, a análise dos possíveis efeitos da aplicação do modelo padrão, a exploração da

visão dos profissionais da área sobre o mercado atual e a análise das características locais por

meio de pesquisas realizadas. Em síntese, este TCC busca contribuir para a melhoria do setor

de reformas residenciais, desenvolvendo um modelo de documentos que auxilia no

planejamento executivo das obras, promovendo maior segurança, qualidade e eficiência nos

processos.

Palavras-Chave: Gestão, Planejamento, Controle, Reforma.



ABSTRACT

Historically, the renovation sector in civil construction plays a relevant role in the country's

economy, research highlights the strong demand of the renovation market, evidenced by

studies that point to a high demand for services of this type and the significant participation of

this sector in the economy of the country. country. In fact, the renovation sector suffers from a

lack of research methodologies in the field of production management and control that help in

the good development of the work, leading to several problems in the sector. To help, we have

NBR 16280:2014, which establishes guidelines and responsibilities for the safety and quality

of renovation works, but does not specifically address management methodologies and

processes. Thus, based on research and bibliographical references, the work aims to develop

an executive planning model that includes the necessary documentation for the efficient

control of a residential renovation. The methodology adopted for this work involves the

identification of the particularities of residential reforms, the analysis of the possible effects of

applying the standard model, the exploration of the vision of professionals in the area about

the current market and the analysis of local characteristics through surveys carried out. In

summary, this TCC seeks to contribute to the improvement of the residential renovation

sector, developing a document model that helps in the executive planning of works,

promoting greater safety, quality and efficiency in the processes.

Keywords:Management, Planning, Control, Reform
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1. INTRODUÇÃO

Vários são os motivos que fazem o usuário necessitar de uma reforma, podendo ser

patologias que surgiram na sua edificação, aumento no número de moradores, mudança do

estilo de vida entre tantos outros, de fato ao longo do tempo grande parte das pessoas passam

por algo que as levam a realizar este tipo de interferência, que por muitas vezes ao decidir

reformar acabam passando por grandes transtornos e problemas.

Historicamente, o setor de reforma na construção civil mostra um papel relevante na

economia do país. Um estudo da ARCHADEMY de 2020, onde foram entrevistados 900

profissionais entre arquitetos e designers de interiores apontou que 95,5% destes foram

procurados para serviço de reforma neste ano1.

Em contrapartida, a construção civil, em especial o setor de reforma, ainda é marcado

pela informalidade. Esta característica é comprovada com a pesquisa realizada pelo Instituto

Datafolha e encomendada pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo, que mostrou que 54%

dos entrevistados já realizaram algum tipo de reforma ou construção. Porém, como mostra a

Figura 1, apenas 15% destes utilizaram serviços de um arquiteto ou engenheiro na obra2.
Figura 1 - Como o brasileiro constrói

Fonte: ARCHADEMY (2020)

2 CAU/BR. Como o brasileiro constrói. Diposnivel em:
<https://www.caubr.gov.br/pesquisa2015/como-o-brasileiro-constroi/#:~:text=COMO%20O%20BRASILEIRO
%20CONSTROI,obras%20de%20reforma%20ou%20constru%C3%A7%C3%A3o>

1 ESTADÃO. Estudo revela que 80% dos profissionais de arquitetura tiveram alta na demanda de trabalho
em 2021. Disponivel em:
<https://imoveis.estadao.com.br/noticias/estudo-revela-que-80-dos-profissionais-de-arquitetura-tiveram-alta-na-d
emanda-de-trabalho-em-2021/>
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Ainda segundo a pesquisa, os participantes dividiram as dificuldades encontradas em

uma obra em três eixos principais: Planejamento, Mão de Obra e Material. Em planejamento,

os principais problemas relatados foram com relação orçamento e tamanho da obra,

apontando ainda para problemas no cronograma, que na maioria dos casos ocorrem atrasos,

ocasionando transtorno para o cliente e prejuízo financeiro.

Esta informalidade, por falta de responsável técnico tanto para o projeto quanto para a

execução da obra, caracteriza um obstáculo para a melhoria do setor. Não é difícil de

encontrar ao redor do país reformas paralisadas ou edificações que ficaram comprometidas

por serviços mal executados. Em Maceió, temos exemplos de reformas que colocaram em

risco a estrutura do edifício e os seus moradores, como foi o caso do Edf. Via Costeira,

noticiado pelo jornal G13, em que os proprietários de uma unidade solicitaram a demolição de

um pilar e por não ter responsável técnico pela obra os trabalhadores iniciaram a remoção do

mesmo, causando grande tumulto e transtorno a todos os moradores, que graças a denúncias

conseguiram acionar rapidamente os órgãos competentes para que a obra fosse paralisada de

imediato.

Quem atua neste setor observa de perto a precariedade deste, percebendo no dia a dia as

inúmeras obras que ocorrem de maneira clandestina, sem nenhum profissional responsável,

com quase ou nenhum planejamento. Segundo o jornal Folha de Alagoas4, no primeiro

semestre de 2022 mais de 350 obras foram notificadas por irregularidades no estado, número

que evidencia a alarmante situação do setor.

Entretanto, além da necessidade de profissionais na obra, é necessário conhecimento

técnico mais aprofundado sobre planejamento e controle de obras. As incertezas, como a falta

de projetos originais, sistemas construtivos antigos, interferências por parte do proprietário,

agravam ainda mais esse cenário, evidenciando a necessidade de desenvolvimento de estudos

e pesquisas nesta área.

Em 2014, com a publicação NBR 16280:2014, a qual diz respeito à reformas em

edificações, estabelecendo diretrizes e responsabilidades sobre a segurança, qualidade e

4 FOLHA DE ALAGOAS. Prefeitura de Maceió já notificou mais de 350 obras e edificações irregulares.
Disponivel em:
<https://folhadealagoas.com.br/2022/07/07/prefeitura-de-maceio-ja-notificou-mais-de-350-obras-e-edificacoes-ir
regulares/>

3G1. Defesa Civil recomenda evacuação de prédio em Maceió. Disponível em:
<https://g1.globo.com/al/alagoas/noticia/2021/07/16/defesa-civil-recomenda-evacuacao-de-predio-residencial-e
m-maceio-por-risco-de-colapso-de-estrutura.ghtml>
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legalidade das obras de reforma, tratando desde a elaboração do projeto até a execução da

reforma, o setor viu um grande avanço, ao mesmo passo que ao não tratar em específico das

metodologias e processos a serem utilizadas no gerenciamento da obra a NBR deixou uma

lacuna neste campo.

Nesse contexto, a construção civil tem procurado adaptar conceitos, técnicas e métodos

desenvolvidos para ambientes de produção industrial que, em geral, são implementados por

meio de procedimentos administrativos e também de sistemas de planejamento e controle da

produção (MOREIRA, 2021, 01).

Desta forma, destacado a necessidade do mercado nacional e principalmente estadual, o

presente estudo procura através de pesquisas, referências bibliográficas e estudos de casos

desenvolver um modelo de planejamento que contenha a documentação necessária para o

bom controle de uma obra de reforma residencial.

1.1. OBJETIVOS

1.1.1. OBJETIVO PRINCIPAL

O objetivo principal deste trabalho consiste em desenvolver um modelo de

documentação para o planejamento executivo de uma reforma residencial.

1.1.2. OBJETIVOS SECUNDÁRIOS

● Identificação das particularidades das reformas residenciais;

● Analisar possíveis impactos da aplicação do modelo;

● Analisar as características locais do setor;

● Explorar a visão dos profissionais da área sobre o atual mercado.

1.1.3. PRESSUPOSTO

Este trabalho parte do pressuposto da falta ou da inadequação de modelos de

planejamento executivos para reformas residenciais.

1.1.4. PREMISSA

O trabalho conta com a premissa de que as obras de reformas residenciais estão aptas a

utilização de modelo de planejamento mais prático e aplicável.

1.1.5. DELIMITAÇÃO

Este estudo será delimitado a análise de reformas residenciais gerenciadas por

profissionais autônomos ou empresas de pequeno porte.

12



1.1.6. LIMITAÇÃO

A falta de estudos e pesquisas nesta área além do pouco acesso às práticas realizadas no

mercado são uma limitação deste trabalho além da falta de tempo hábil para a aplicação e

comprovação da eficácia da documentação gerada.
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2. REFERENCIAL TEÓRICO

Para o desenvolvimento dos documentos apresentados, muito se utilizou de referências

bibliográficas, dando aqui destaque ao livro PLANEJAMENTO E CONTROLE DA

PRODUÇÃO PARA EMPRESAS DE CONSTRUÇÃO CIVIL do Maurício Moreira que

serviu de base para o desenvolvimento deste trabalho, como também de pesquisas e estudo

das normas técnicas.

Assim para o bom entendimento deste trabalho, iremos apresentar alguns tópicos

relacionados às normas e técnicas vigentes, como a NBR 5674:1999 que trata da Manutenção

das Edificações, temos também a ISO 9001 que vem para estabelecer um modelo de gestão de

qualidade e a própria NBR 16.280:2014 além de outro conceitos e metodologias a serem

utilizadas.

2.1. PLANEJAMENTO EXECUTIVO

Para iniciarmos este trabalho, vamos definir Planejamento Executivo como um conjunto

de componentes interdependentes e inter-relacionados visando alcançar determinada meta

(Bertalanffy apud MOREIRA, 2021, p 05). Sendo este composto por uma série de técnicas e

artifícios que vão nos ajudar a desenvolver uma sistemática para o acompanhamento de

reformas residenciais.

Assim o planejamento executivo é um processo planejado e organizado que envolve a

elaboração de planos e a coordenação de todas as etapas necessárias para a execução da obra.

Nesse tipo de planejamento, são considerados diversos fatores, como o escopo da reforma,

recurso financeiro disponível, prazos, fornecedores, além das necessidades e expectativas do

cliente. O planejamento executivo para reformas visa garantir a eficiência na execução do

projeto, minimizando imprevistos, otimizando recursos e assegurando a qualidade final do

trabalho realizado. Sendo assim uma etapa crucial para o sucesso da obra, permitindo uma

abordagem estruturada e uma visão clara de todo o processo.

2.2. A NBR 16.280/2014

A NBR 16280:2014 é uma norma técnica brasileira que estabelece os requisitos para o

sistema de gestão de reformas em edificações. Seu principal objetivo é garantir a segurança, a

qualidade e a durabilidade das intervenções ocorridas durante uma reforma, visando proteger

a vida e o patrimônio dos ocupantes e usuários da edificação.
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Surgindo como uma importante ferramenta para o setor de reformas residenciais,

buscando preencher uma lacuna no processo de gestão e controle das intervenções ocorridas

em edificações. A norma estabelece diretrizes claras, com abordagem na segurança, qualidade

e durabilidade das reformas, além de garantir a responsabilidade técnica e os documentos

adequados.

2.2.1. REQUISITOS

A NBR estabelece os requisitos para a gestão de uma reforma,

sendo esses de extrema importância para a desmarginalização do

setor ao passo que exige a entrega de documentação elaborada

por profissional habilitado.

Para a NBR 16.280, são requisitos para a gestão de reforma:

a) preservação dos sistemas de segurança existentes

na edificação

b) apresentação de toda e qualquer modificação que

altere ou comprometa a segurança da edificação ou

do seu entorno à análise da

incorporadora/construtora e do projetista, dentro do

prazo decadencial (legal). Após esse prazo, um

responsável técnico designado pelo responsável

legal deve efetuar a análise;

c) meios que protejam os usuários das edificações de

eventuais danos ou prejuízos decorrentes da

execução dos serviço de reforma e sua vizinhança;

d) descrição dos processos de forma clara e objetiva,

atendendo aos regulamentos exigíveis para a

realização das obras e sua forma de comunicação;

e) quando aplicável, o registro e a aprovação nos

órgãos competentes e pelo condomínio, exigidos

para sua execução;

f) definição dos responsáveis e suas atribuições em

todas as fases do processo;

g) previsão de recursos para o planejamento da

reforma: materiais, técnicos, financeiros e

humanos, capazes de atender às interferências nos

15



diferentes sistemas da edificação e prover

informações e condições para prevenir ou mitigar

os riscos;

h) garantia de que a reforma não prejudica a

continuidade dos diferentes tipos de manutenção

das edificações, após a obra.

Além destes requisitos a norma vem trazer a exigência da

elaboração de um plano de reforma que deverá apresentar a

descrição dos impactos nos sistemas, subsistemas, equipamentos

e afins da edificação, e ainda determina que este plano deverá

ser enviado ao responsável legal da edificação em comunicação

formal para análise antes do início da obra de reforma.

Neste plano devem ser atendidas condições de operação da obra,

como, estudo que garanta a segurança da edificação e dos

usuários, apresentação de projetos, escopo dos serviços a serem

realizados, identificação das atividades que gerem ruídos, dados

das empresas, planejamento de descarte de resíduos entre outros.

2.3. A NBR 5674:1999

A NBR 5674:1999 trata sobre os procedimentos e diretrizes para a manutenção de

edificações. Seu principal objetivo é estabelecer critérios para a gestão e execução de

atividades de manutenção em edifícios, buscando garantir a segurança, o desempenho e a

durabilidade das construções ao longo do tempo.

A norma abrange diversos aspectos da manutenção, incluindo inspeções periódicas,

planos de manutenção, identificação e solução de problemas, entre outros. Ela estabelece

diretrizes para a manutenção preventiva, corretiva e preditiva, considerando diferentes

sistemas e componentes das edificações, como estruturas, instalações elétricas,

hidrossanitárias, entre outros.

A NBR 5674:1999 destaca a importância da realização de inspeções periódicas para

identificar precocemente problemas e defeitos nas edificações, permitindo a adoção de

medidas corretivas antes que se agravem. Ela também enfatiza a necessidade de elaborar

planos de manutenção, que estabelecem as atividades a serem realizadas em diferentes

períodos e as responsabilidades envolvidas.
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Essa norma desempenha um papel fundamental no setor de reformas residenciais, pois

orienta os profissionais e as empresas a adotarem práticas adequadas de manutenção, evitando

falhas estruturais, deterioração prematura e problemas relacionados à segurança e ao conforto

dos usuários.

Logo, a NBR 5674:1999 tem sua importância no setor de reformas residenciais, uma

vez que fornece diretrizes claras e técnicas para a realização de manutenções adequadas e

eficazes em edificações. Seu cumprimento contribui para a segurança, a durabilidade e o bom

funcionamento das construções, garantindo a satisfação e o bem-estar dos moradores e

usuários dos imóveis.

2.4. A NBR 14037:1998

No contexto das reformas residenciais, o Manual do Usuário exerce um papel crucial na

entrega de uma obra de qualidade, fornecendo informações e orientações relevantes aos

moradores sobre o funcionamento, a manutenção e a segurança dos sistemas e componentes

da edificação. Aliado a isso, a Norma NBR 14037, regulamenta os requisitos para a

elaboração desse manual. Neste contexto, a compreensão da importância do Manual do

Usuário e do cumprimento da norma se torna fundamental para os profissionais e empresas

envolvidas em reformas residenciais.

O Manual do Usuário é uma ferramenta essencial para auxiliar os usuários a

compreenderem e operarem corretamente os sistemas e componentes da edificação após a

conclusão da reforma. Ele fornece informações sobre os sistemas elétricos, hidráulicos, de

climatização, de segurança, entre outros, e orienta os moradores quanto às práticas adequadas

de manutenção preventiva. Com o manual em mãos, os moradores têm acesso a instruções

claras e precisas, o que contribui para a preservação da qualidade dos serviços executados

durante a reforma e para a segurança e o conforto dos usuários.

A NBR 14037 estabelece os requisitos mínimos para a elaboração do Manual do

Usuário, visando a padronização e a consistência desses documentos. Ela estabelece que o

manual deve conter informações técnicas, orientações de uso, manutenção e operação, além

de destacar as principais medidas de segurança relacionadas à edificação. Ao cumprir as

diretrizes protegidas pela norma, os profissionais e empresas de reformas residenciais

garantem que o Manual do Usuário seja completo, de fácil compreensão e útil para os

moradores, atendendo às necessidades específicas da edificação e proporcionando uma

melhor experiência aos usuários.

O cumprimento da Norma traz uma série de benefícios tanto para os moradores quanto

para os profissionais e empresas envolvidas na reforma residencial. Para os moradores, ter um
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Manual do Usuário completo e bem elaborado facilita o entendimento da edificação, evita o

uso inadequado dos sistemas e contribui para a manutenção preventiva adequada. Já para os

profissionais e empresas, o cumprimento da norma demonstra profissionalismo, aumenta a

satisfação do cliente e fortalece a confiança no mercado, gerado em possíveis indicações e

novos contratos.

O Manual do Usuário, em conformidade com a NBR 14037:2005, desempenha um

papel fundamental na gestão de reformas residenciais, fornecendo informações essenciais aos

moradores sobre o funcionamento e a manutenção dos sistemas presentes na edificação. A

elaboração adequada do manual garante a padronização e a qualidade das informações,

contribuindo para a segurança, a funcionalidade e a durabilidade das intervenções realizadas.

Portanto, é imprescindível que os profissionais autônomos e as empresas de pequeno porte

que atuam no setor atentem-se à importância do Manual do Usuário e cumpram as diretrizes

estabelecidas pela NBR 14037:2005, visando o sucesso das reformas residenciais e a

satisfação dos moradores.

2.5. ISO 9001

Aliado às normas, temos a ISO 9001 que na construção civil é uma prática que visa

garantir a qualidade e a padronização dos processos construtivos. Sendo uma norma

internacional, a ISO 9001 estabelece requisitos para um sistema de gestão da qualidade. Na

construção civil, a implementação da ISO significa que os processos são expressivos e

documentados, aumentando a eficiência e reduzindo o risco de falhas, orientando também

sobre gestão ambiental, saúde e segurança do trabalho.

Assim, a norma de manutenção, o manual do usuário, a ISO 9001 e as outras normas

são práticas essenciais para garantir a qualidade e segurança dos imóveis. Sendo estas muitas

vezes só utilizadas em construções de novos empreendimentos, e aqui trazemos a importância

da implementação destas nas obras de reformas também, como sendo itens essenciais para o

empreendimento.

2.6. LEAN CONSTRUCTION

Lean Construction é uma abordagem de gestão originada a partir dos princípios do

Sistema Toyota de Produção (STP) no setor automotivo japonês. Desenvolvida por

pesquisadores como Lauri Koskela, Glenn Ballard e Greg Howell nas décadas de 1990 e

2000, essa metodologia visa melhorar a eficiência e a produtividade na indústria da

construção, reduzindo desperdícios e maximizando o valor entregue ao cliente.

O principal objetivo do lean construction é buscar a excelência operacional, eliminando

atividades que não agregam valor e reduzindo desperdícios em todas as etapas do processo

18



construtivo. Diferentemente de abordagens tradicionais, que focam apenas na redução de

custos e no cumprimento de prazos, o lean construction busca a otimização global do

empreendimento, levando em consideração aspectos como qualidade, segurança,

sustentabilidade e satisfação do cliente.

A metodologia do lean construction é amplamente utilizada em diversos tipos de

projetos, incluindo construção de edifícios, infraestrutura civil e reformas residenciais. No

contexto das reformas residenciais, o lean construction se destaca por oferecer uma

abordagem sistemática e eficiente para planejar e executar as intervenções necessárias nas

edificações.

Ao aplicar o lean construction em reformas residenciais, é possível identificar e eliminar

desperdícios, como movimentações desnecessárias de materiais, retrabalho e esperas. Isso

resulta em maior agilidade na execução da obra, redução de custos e otimização dos recursos

disponíveis. Além disso, a metodologia enfatiza a importância da comunicação e da

colaboração entre os membros da equipe, promovendo a integração e o compartilhamento de

conhecimento.

Entre as principais ferramentas utilizadas no lean construction estão o mapeamento do

fluxo de valor, que permite visualizar e analisar o fluxo de trabalho, identificando gargalos e

oportunidades de melhoria; o Last Planner System, que envolve a colaboração entre os

participantes da obra para planejar e controlar as atividades de forma mais eficiente; e o

Sistema de Produção Enxuta, que busca a eliminação de desperdícios e a melhoria contínua

dos processos.

No geral, a aplicação do lean construction no planejamento de reformas residenciais

proporciona benefícios como redução de custos, otimização de prazos, melhoria na qualidade

da obra e aumento da satisfação do cliente. Essa abordagem, ao promover a eficiência

operacional e a eliminação de desperdícios, contribui para um setor de reformas mais

sustentável, produtivo e alinhado com as expectativas dos clientes.

2.7. CAMINHO CRÍTICO (CPM - Critical Path Method - CPM)

O método do caminho crítico (Critical Path Method - CPM) é uma técnica utilizada no

planejamento e controle de projetos de construção, incluindo reformas, que tem como

objetivo determinar a sequência mais eficiente de atividades, identificar as tarefas críticas que

determinam a duração total do projeto e garantir o cumprimento dos prazos estabelecidos.

O CPM utiliza um diagrama de rede para representar as atividades do projeto, seus

predecessores e sucessores, e as interdependências entre elas. Com base nas estimativas de

duração de cada atividade e nas restrições de precedência, é possível determinar o caminho
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crítico, que é a sequência de atividades que determina a duração mínima do projeto. Mais

sobre esse modelo podemos encontrar no livro Modelo Pert/cpm Aplicado A Gerenciamento

De Projetos do escritor Zigmundo Salomão Cukierman

A importância do método do caminho crítico para o setor de reformas residenciais está

na capacidade de fornecer uma visão clara e precisa do cronograma do projeto. Ao identificar

as atividades críticas, os gestores de reforma podem priorizá-las e direcionar os recursos

adequados para garantir sua conclusão dentro dos prazos estabelecidos. Além disso, o CPM

permite identificar atividades não críticas que possam ter flexibilidade em seus prazos,

permitindo um melhor gerenciamento dos recursos e uma otimização do tempo de execução

do projeto.

2.8. REFORMAS

Neste tópico iremos caracterizar os tipos de reformas do que se trata este trabalho.

Segundo a NBR 16.280:2014, a reforma consiste na alteração das condições da edificação

existente, com ou sem mudança de função, visando recuperar, melhorar ou ampliar as suas

condições de habitabilidade, uso ou segurança, e que não seja manutenção. Sendo assim,

iremos especificar mais um pouco esta definição, tratando de reformas que visam atender

Projetos Arquitetônicos de Interiores, sendo esses em seu todo mais específicos e detalhados

em cada etapa, a fim de atender fielmente a necessidade do cliente.

Ao passo de que não foram encontradas referências que especifiquem o tipo de reforma

a ser abordado do modo que será apresentado neste trabalho, no capítulo de resultados desse

trabalho, iremos evidenciar sobre as particularidades adotadas e observadas na empresa a qual

é foco deste estudo. Para este tipo de reforma são muitos os projetos que se fazem

necessários, como projeto luminotécnico, projeto de forro, projeto demolir e construir dentre

tantos outros. No anexo I deste trabalho, temos um exemplo de projeto arquitetônico de

interiores.

2.9. MANUTENÇÕES

Aqui é importante que possamos diferenciar a manutenção da obra de reforma, que por

vezes acabam sendo confundidas. Segundo a NBR 5674:1999 manutenção é caracterizada

como “Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade

funcional da edificação e de suas partes constituintes de atender as necessidades e segurança

dos seus usuários”.

Assim, por natureza, manutenções se diferenciam de reformas por seus principais

objetivos, sendo a reforma voltada para modificações gerais do bem, ao passo que as

manutenções estão voltadas para a conservação do empreendimento.
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2.10. RESTAURAÇÃO

A restauração de edifícios é um processo de intervenção realizado em uma edificação

com o objetivo de preservar, recuperar e elevar sua importância histórica, cultural,

arquitetônica e/ou patrimonial. Envolve ações que buscam restabelecer as características

originais do imóvel, respeitando suas técnicas construtivas, materiais, elementos decorativos e

decorativas.

A restauração de edifícios vai além da mera recuperação física, envolvendo também

estudos históricos, diagnósticos, análises históricas e critérios de escolha de técnicas e

materiais adequados. Além disso, é importante considerar as legislações e diretrizes

específicas relacionadas à preservação do patrimônio cultural e à conservação dos bens.

Durante o processo de restauração, podem ser adotadas diferentes técnicas, como a

conservação preventiva, a recuperação de elementos danificados, a reintegração de peças

faltantes e a reversibilidade das ocorrências. O objetivo final é promover a sustentabilidade e

a longevidade do edifício, garantindo sua preservação e glória nas gerações presentes e

futuras.
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3. METODOLOGIA

Para Robert K. Yin, em seu livro Estudo de Caso - Planejamento e Métodos, são

cinco as principais estratégias utilizadas nas ciências sociais, experimentos, levantamentos,

análise de arquivos, pesquisas históricas e estudos de caso. Para o presente trabalho iremos

utilizar da estratégia de estudo de caso, que como mostra a tabela a seguir, pretende responder

às perguntas de “como?” e “porque?” focalizadas em acontecimentos contemporâneos.

Tabela 1 - Situações Relevantes para diferentes estratégias de pesquisas

Fonte: YIN, R.K.Y. Estudo de caso: planejamento e métodos 2° edição.

Logo, ao fazer proveito das características do estudo de caso de lidar com uma ampla

variedade de evidências - documentos, artefatos, entrevistas e observações - além do que pode

estar disponível no estudo histórico convencional (ROBERT K. YIN), para este trabalho

iremos procurar responder a tais perguntas, no começo deixamos claro o porquê da

necessidade de desenvolver tais documentos e de analisar as metodologias a serem

empregadas neste tipo de reforma e ao desenvolver do trabalho iremos explanar sobre como

fazer isso ao desenvolver os documentos e metodologias a serem utilizadas.

3.1. REVISÃO BIBLIOGRÁFICA E ESTUDO EXPLANATÓRIO

Para o desenvolvimento da documentação desenvolvida neste trabalho se fez o uso da

literatura disponível, dando destaque ao livro “Planejamento e Controle da Produção para

Empresas de Construção Civil” do Mauricio Moreira, a fim de analisar e compreender as

metodologias utilizadas atualmente.
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ESTRATÉGIA FORMA DE QUESTÃO E PESQUISA
EXIGE CONTROLE
SOBRE OS EVENTOS
COMPORTAMENTAIS?

FOCALIZA
ACONTECIMENTOS
CONTEMPORÂNEOS?

experimento como, por que sim sim

levantamento quem, o que, onde, quantos,
quanto

não sim

análise de
arquivos

quem, o que, onde, quantos,
quanto

não sim/não

pesquisa histórica como, por que não não

estudo de caso como, por que não sim



Junto a bibliografia foi realizado o estudo “exploratório”, em forma de questionário, que

foi aplicado através da plataforma google forms e destinado a profissionais do setor, para que

estes pudessem responder à questionamentos referentes ao planejamento e controle.

Figura 2 - Formulário aplicado e desenvolvido na plataforma google forms

Fonte: Autor (2023)

3.2. CARACTERIZAÇÃO

Com o entendimento sobre as problemáticas apontadas e das possíveis soluções para

tais, foi preciso particularizar o tipo de reforma que será utilizado para o estudo, evidenciando

suas particularidades e devidas observações, a fim de que o modelo proposto possa ter maior

foco e acertabilidade em seu uso. Durante a especificação do projeto, também foi

compreendido os detalhes de cada um associado ao fato que que para esse tipo de reforma,

muitos são os desenhos necessários para o bom entendimento.

Junto a especificação dos projetos, também foi realizada a delimitação da empresa em

estudo, descrevendo as características desta, sendo elencado o porte, o setor de atuação, e as

metodologias que estava utilizando na época.

3.3. DESENVOLVIMENTO

Logo, de posse das delimitações e do referencial teórico iniciou-se o desenvolvimento

do planejamento executivo, descrevendo e apontando os principais métodos e modelos a

serem utilizados, durante o processo foi possível notar que alguns documentos, que por muito
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são utilizados nas grandes obras, não se aplicam de modo eficaz em obras do tipo aqui

especificado.

Assim, o estudo levará em consideração as práticas apontadas nas bibliografias

estudadas, como também o conhecimento adquirido através de pesquisas e entrevistas com

profissionais da área para que com estas informações possam ser desenvolvidos os

documentos que irão compor o modelo proposto por este trabalho.
Figura 3 - Fluxograma da metodologia desenvolvida

Fonte: Autor (2023)
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4. RESULTADOS

Neste capítulo serão apresentados os resultados obtidos através das pesquisas

elaboradas através de formulários e entrevistas, assim como os documentos que foram

elaborados no decorrer do trabalho, apontando suas principais características e o seu modo de

uso, evidenciando ao fim as vantagens de sua utilização na resolução das problemáticas

encontradas no mercado atual.

4.1. CARACTERIZAÇÃO

O presente estudo foi realizado com a empresa que aqui será descrita como empresa

“A”, tal empresa atua no setor de reformas e construção no estado de Alagoas, com foco

principal no médio e alto padrão, a empresa é de fundação recente e ao início do

acompanhamento se caracteriza pelo controle informal da produção, através de pequenas

planilhas e blocos de notas.

A documentação utilizada por parte da empresa “A” está limitada ao orçamento

sintético da obra, e lista de atividades a serem desenvolvidas na semana, a falta de

metodologia e controle, acabou por gerar prejuízos financeiros a construtora, como também

atrasos na conclusão dos serviços. Ainda foi possível perceber a falta de coleta de dados, o

que acabava por tornar desconhecida a verdadeira causa dos atrasos assim impossibilitando a

busca por soluções para as atividades que haviam apresentado algum tipo de problemática.

4.2. ESTUDO EXPLANATÓRIO

Para o bom desenvolvimento deste trabalho, aliado aos estudos bibliográficos foi

realizado uma pesquisa através do google forms, a fim de verificar o posicionamento geral dos

profissionais da área com relação ao setor de reforma e suas experiências profissionais com

este tipo de obra, o formulário foi destinado a pessoas que atuam na área da construção civil e

foi dividido em 7 tópicos, sendo eles: identificação, conhecimento e experiência profissional,

processo de planejamento, gestão de recursos, relacionamento com o cliente, principais

problemas e práticas atuais.

Nesta pesquisa, apesar do baixo número de respostas, foi possível perceber que os

profissionais entendem a real necessidade de processos de planejamento e controle em suas

obras, ao mesmo passo que deixou claro que em muitos casos isso não é praticado, segundo a

pesquisa, 33,3% dos profissionais não têm clareza sobre o planejamento de curto, médio e

longo prazo, junto a isto a pesquisa mostrou que para alguns profissionais não utilizam algum

modelo de Planejamento e Controle da Produção.
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4.3. PROJETOS

Para a realização do trabalho, é necessário esclarecer as especificações e detalhes do

tipo de projeto e obra a ser estudado, como mencionado nos tópicos anteriores o foco

principal deste trabalho está nas obras de reformas residenciais, o que não impede que a

documentação elaborada e apresentada ao final do estudo seja adaptada e utilizada para outros

tipos de obras.

Com o passar do tempo, os projetos arquitetônicos de reforma estão cada vez mais

específicos e minuciosos, sendo nestes detalhados desde paredes a serem demolidas até a

especificação do tipo de rejunte a ser utilizado no revestimento cerâmico. Essas

especificações exigem do profissional que irá executar a obra uma atenção ainda maior para

que a obra possa ser entregue conforme o esperado. No ANEXO II deste trabalho está

apresentado um exemplo de um caderno técnico contendo os desenhos para o projeto de

reforma.

Além dos projetos, outros documentos são essenciais para o bom entendimento, como o

caderno de especificações, onde o projetista irá discriminar o material a ser utilizado com

maior clareza, podendo nesse conter o fabricante e modelo de materiais como louças e metais

e até mesmo eletroeletrônico no ANEXO II consta um caderno de especificações para que o

leitor possa entender um pouco mais sobre o conteúdo deste.

São diversos os desenhos que compõem esse tipo de projeto, o projetista poderá

especificar os diferentes tipos de atividades e alterações, e por isso o número de plantas pode

se tornar muito extenso. Neste trabalho procurarei elencar os principais e que de modo geral

são suficientes para o desenvolvimento das atividades.

É importante observar que por muitas vezes esses projetos não estão padronizados e

acabam por gerar grande confusão no momento da execução e do planejamento, em alguns

casos é importante que o construtor disponha de modelos de projeto para encaminhar aos

projetistas, para que esses possam tomar como base e seguir um padrão.

De fato existe uma grande heterogeneidade entre os projetista, fato que acaba por vezes

causando dificuldade ao bom entendimento do executor, mas com as devidas atenções e

observações esse desafio poderá ser superado.

4.3.1. PROJETO DE LAYOUT

Neste desenho o projetista irá representar o layout de como ficará o ambiente, nele

encontraremos detalhes como a representação dos móveis, divisórias, janelas entre tantos

outros. É importante que neste desenho o projetista seja bem didático e claro, explicitando de

modo objetivo como ficará aquele ambiente após a reforma.
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O projeto de layout é de extrema importância para a concepção dos demais projetos,

como elétrico, luminotécnico e tantos outros. Pois é partindo da disposição dos móveis e

ambientes que o projetista poderá locar as tomadas, interruptores, poderá quantificar até

mesmo a quantidade de rodapé que será necessária para aquela obra.

4.3.2. PROJETO DE DEMOLIR E CONSTRUIR

Essa planta apresenta todas as modificações de divisórias, seja construção,

deslocamento ou demolição, de paredes, portas e janelas que acontecem na obra, sempre

apresentada em escala e com cotas adequadas.

É necessário que neste projeto exista uma legenda clara e objetiva, por muitas vezes a

sobreposição de paredes que serão demolidas ou construídas podem causar incertezas na obra,

assim é preciso que fique claro quais paredes serão mantidas, quais serão construídas e quais

serão demolidas.
Figura 4 - Projeto de Demolir e Construir

Fonte: Autor (2023)

4.3.3. PONTOS DE TOMADAS E ILUMINAÇÃO

O projetista deverá especificar o local, a altura, utilização e o modelo da tomada a ser

instalado, assim como também discriminar quais pontos deverão ser mantidos e quais serão

excluídos, vale aqui ressaltar a necessidade da atenção redobrada para a especificação das

cotas, já que muitas vezes o ajuste deste ponto será em milímetros devido às especificações de

eletrodomesticos, moveis planejados e utensílios gerais da casa.

Nesta planta também será indicado a localização dos pontos de iluminação, assim como

suas seções e potência podendo ainda, caso seja utilizado, especificar sistemas

complementares como áudio, automação e câmeras. Com esse projeto o executor poderá
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realizar todas as marcações e passar a infraestrutura necessária para a instalação dos

equipamentos.

4.3.4. MODIFICAÇÕES HIDRÁULICAS E DE GÁS

Esse em sua maioria se destina a cozinha, área de serviço e banheiros, detalhando os

novos pontos a serem acrescentados e os pontos a serem excluídos, com o objetivo de adequar

toda a rede ao projeto. Neste desenho o projetista indicará a altura final de cada ponto e sua

utilização, para que assim o executor possa realizar toda a infraestrutura necessária.

Assim, quanto mais informações sobre os equipamentos a serem utilizados, mais

detalhado será esse projeto, como por exemplo, saber exatamente qual a coifa que será

instalada na unidade, para saber o que é necessário para essa instalação.

4.3.5. PROJETO LUMINOTÉCNICO

Esse projeto consiste no planejamento da iluminação do ambiente de forma funcional,

assim deverá estudar o melhor tipo de iluminação para aquele ambiente, pensando no

conforto, utilização e economia. Em hospitais e centros médicos por exemplo deve procurar a

utilização de iluminação de cores mais frias, já em ambientes mais relaxantes como cafeterias,

deverá ser utilizado cores mais quentes passando uma sensação de calma.

Assim, o projetista deverá avaliar a necessidade e a demanda do ambiente para poder

especificar as luminárias que serão utilizadas, deixando claro seu modelo, potência e

quantidade de lúmens. Com essas informações o executor deverá avaliar a necessidade

específica de cada luminárias, pois algumas necessitam de reforço no forro, outras como os

perfis embutidos podem precisar de abertura prévia no local da instalação.
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Figura 5 - Projeto Luminotécnico

Fonte: Autor (2023)

4.3.6. DETALHAMENTO DE FORRO

Esse projeto deve consistir na especificação de todos os detalhes referentes ao forro.

Aqui o projetista informa qual o material a ser utilizado no forro, seja ele gesso, drywall,

madeira entre tantos outros, também deverá deixar claro se será realizada a instalação de um

novo forro ou se será aproveitado o existente.

É nesse projeto também que será discriminado a necessidade de elementos de reforço

para móveis ou luminárias, como a instalação de barrotes de madeira. Também será detalhado

a utilização ou não de materiais acústicos, a necessidade de corte para sancas, cortineiros,

luminárias, tudo o que seja necessário para a finalização e bom entendimento deste.

4.3.7. REVESTIMENTO E PAGINAÇÃO

Outro projeto importante para o bom andamento da obra é o projeto de paginação, que

irá detalhar a posição de instalação do revestimento cerâmico escolhido, tanto no piso quanto

nas paredes, nesse projeto deverá ser especificado tudo que for referente a revestimentos

cerâmicos. Aqui o projetista procura a melhor utilização do material a fim de evitar o

desperdício e causar o efeito visual desejado.

Logo, será descrito todos os detalhes da aplicação, como junta de dilatação, paginação

do revestimento, utilização de soleiras, cor do rejunte a ser utilizado e com todas essas
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informações o executor será capaz de acompanhar e realizar a instalação do revestimento da

maneira desejada pelo cliente.
Figura 6 - Projeto de Paginação

Fonte: Autor (2023)

4.4. PREPARAÇÃO DO PROCESSO

Com base nas referências bibliográficas, pesquisas e experiência profissional como

gestor de obras no mercado alagoano, os próximos tópicos se dedicarão à, partindo dos

projetos e do caderno técnico, discutir sobre a metodologia a ser utilizada para o

gerenciamento de obras deste tipo, e a preparação dos documentos e métodos a serem

utilizados.

Observando que nas empresas estudadas a falta de metodologia para o planejamento

acabavam por gerar desorganização, atrasos e perda financeira, ao passo que por muitas vezes

não existiam documentos para o planejamento nem a definição de métricas para o

acompanhamento da obra.

Logo, a execução da obra era feita sem ter real conhecimento sobre o que estava

acontecendo e as etapas a serem executadas acabavam por se perder fazendo com que o

executor não tivesse clara noção sobre em que etapa estava e quais seriam as próximas a
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serem realizadas, inviabilizando assim a compra de materiais de modo planejado, a

contratação de mão de obra e as tarefas acabavam sendo feita de qualquer forma.

Nos próximos tópicos serão descritos os procedimentos a serem executados antes da

realização do PCP, esses passos são de extrema importância pois servirão de base e conteúdo

para a elaboração da documentação a qual é o foco principal deste trabalho. Com estes

documentos espera-se que o gestor possa ter mais clareza sobre sua obra e sobre os processos

que fazem parte dela, para que assim possa gerir de forma mais eficaz.

4.4.1. ANÁLISE TÉCNICA

A análise técnica de uma edificação tem um papel de extrema importância no

planejamento e execução de uma reforma residencial. Com esta análise o construtor obtém

um diagnóstico preciso das condições estruturais,funcionais e de desempenho do imovel,

permitindo identificar as intervenções necessárias para restabelecer o pleno funcionamento da

unidade e atender a demanda do projeto.

Sendo a análise técnica um processo que envolve aspectos elétricos, hidráulicos,

estruturais, arquitetônicos e funcionais do imóvel. Essa análise deve verificar a condição tanto

da unidade onde será executada a reforma quanto dos seus arredores.

Através da análise técnica, é possível identificar eventuais problemas, como

deterioração de materiais, trincas, umidade, deficiências de isolamento térmico e acústico,

entre outros. Além disso, permite avaliar a capacidade da estrutura existente para suportar as

intervenções planejadas, garantindo a segurança da edificação.

Entendendo a importância desta etapa este trabalho propõe que a princípio, deverá ser

realizado uma avaliação técnica de todas as modificações solicitadas em projeto, devendo ser

analisado todos os critérios técnicos de acordo com as normas vigentes. Os projetos de pontos

de tomadas, gás e construir e demolir devem demandar uma maior atenção do responsável, a

fim de que estes estejam atendo a todas as normas e necessidades.

É neste momento que deverão ser analisadas as novas cargas a serem acrescentadas na

estrutura já existente, como paredes, equipamentos e materiais especiais e até mesmo troca de

revestimento assim como as possíveis e necessárias modificações na estrutura do imovel ou

de seus arredores.

De posse de todos os projetos, deverá ser realizada uma visita ao local da obra, para que

in loco possa ser verificado as condições atuais do imovel, através de fotos e videos a situação

atual do imovel e de seus arredores poderá ser registrada e documentada, então além do

interior do imovel deve ser avaliado as condições dos corredores, elevadores, escadas, se

possível das unidades vizinhas, desenvolvendo assim um Laudo de Vistoria que deverá ser
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registrado em cartório, para que futuramente a reforma não seja acusada de causar patologias

pré-existentes.

Figura 7 - Ficha de Inspeção de Campo

Fonte: Autor (2023)

É indispensável a realização desta análise, tendo em vista que por ela será possível

verificar diversos fatores como limitações físicas do imovel para transporte de materiais,

patologias já existentes na edificação entre tantas outras. Neste momento, também é preciso

solicitar os projetos originais do imovel, sempre que estes existirem para que assim o

construtor possa mitigar as possíveis problemáticas.

4.4.2. ESTRATÉGIAS DE MÉTODOS E SOLUÇÕES

Após a análise do projeto, levando em consideração todas as limitações, observações e

necessidades do empreendimento, o construtor, deverá, juntamente com todos os projetistas e

com os investidores, definir os métodos e as soluções que serão utilizadas.

É certo que no mercado existem diversas possibilidades de soluções a serem utilizadas

na obra, como os diferentes tipos de forro, em drywall, gesso, madeira ou até mesmo o PVC.

Então, nesse momento é preciso que todos os métodos estejam bem definidos, pois isso

impactará diretamente nas etapas do planejamento, desde o orçamento até o cronograma e

etapas da obra.
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Neste momento, será necessário deixar claro quais materiais serão utilizados, realizando

comparações a fim de definir, por exemplo, se será utilizado estrutura de concreto armado ou

estruturas metálicas, para que de posse dessas informações, e com as demais especificações o

responsável pela obra possa prosseguir com todo o processo de planejamento.

Aqui também é importante levar em consideração os dados colhidos durante a análise

técnica, além de contato com terceirizados para esclarecer qualquer ambiguidade do projeto,

pois essas informações irão impactar diretamente na escolha ao entender as limitações e

características já existentes na edificação.

4.4.3. RESTRIÇÕES

Para que a obra ocorra como o esperado, evitando redução do ritmo de produção,

é preciso que o gestor esteja atento às possíveis restrições de cada atividade, como a falta de

recursos, projetos, limitações do próprio ambiente, limitações de mão de obra, como também

documentação necessária para o desenvolvimento de cada etapa.

De posse dos projetos, após realizada a análise técnica, é necessário que o

construtor pense nas possíveis restrições, a fim de solucionar cada uma antes do início das

atividades, assim permitindo o desenvolvimento da atividade conforme o planejado. Reformas

em edifícios empresariais, por exemplo, costumam acontecer no período noturno, o que pode

ser uma restrição com relação à mão de obra, que muitas vezes é escassa para este horário de

trabalho. Outra restrição bastante comum é com relação ao espaço físico, muitas vezes

existem limitações quanto o transporte de material, seja por falta de elevadores, dimensões

reduzidas dos ambientes ou até mesmo por falta de meios de transportar o material.

Também, é necessário nesse momento que o gestor organize toda a documentação

necessária para o início das atividades, desde a entrega da documentação aos órgãos públicos

competentes até a observância das normas e regimentos internos da edificação.

4.4.4. ORÇAMENTO

Diferentemente do orçamento de obra de novos empreendimentos, o orçamento

de reforma tende a sofrer alterações relevantes, tendo em vista que o objeto não é plenamente

conhecido, falta de projetos, patologias não identificadas e falta de informação sobre

modificações anteriores acabam por dificultar a assertividade deste orçamento. Mas com o

auxílio de dados de outras obras e com a realização de uma boa análise técnica pode ser

bastante condizente com a realidade.

Para as obras aqui citadas, vamos utilizar basicamente dois tipos de contratação, sendo

elas por Empreitada Global, que é quando o construtor entrega um valor global para o

contratante e se compromete com este em finalizar a obra, e a Contratação por Administração,
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onde o construtor apresenta o orçamento analitico ao contratante, dando total conhecimento

sobre todas as etapas e custos da obra, e durante a execução da reforma o cliente arcará com o

real valor gasto, sendo o construtor remunerado com um porcentagem acordada entre as

partes sobre o valor de todo o investimento da obra.

Vale aqui ressaltar, que por meio da experiência prática, percebo que a contratação por

Administração acaba por ser mais vantajosa para ambas as partes, pois o construtor tem os

riscos reduzidos, já que os desembolsos são feitos de maneira fidedigna ao que foi executado,

e o contratante acompanha de perto toda a movimentação financeira da obra, sendo assim

permitido o uso de um BDI menor.

Para o desenvolvimento do orçamento, primeiramente deverá ser levantada todas as

macro-etapas, como construção, demolição, elétrico e limpeza, após será discriminado cada

sub-atividade dessas etapas e seus quantitativos, criando assim um orçamento analítico da

obra, juntamente das subatividades.

Essa etapa do planejamento, por vezes, pode ser bastante dificultosa para os que estão a

realizar pela primeira vez ou para aqueles que não têm tanto contato com a obra, pois fica

difícil elencar as atividades, suas quantificações e sua ordem.
Figura 8 - Orçamento Analitico

Fonte: Autor (2023)

Para o orçamento podem ser utilizados diferentes bancos de dados para a formulação dos

valores de cada etapa, muito se utiliza do SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custo e
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Índices da Construção Civil) aliado com banco de dados próprio e contato direto com

fornecedores locais e nacionais. O banco de dados próprio é de extrema importância para uma

construtora, pois permite que com o passar do tempo criar orçamentos cada vez mais dentro

da sua realidade.

4.5. PLANEJAMENTO E CONTROLE DA PRODUÇÃO

O Planejamento e Controle da Produção (PCP) na área da construção civil é uma

atividade que visa garantir a eficiência e eficácia na gestão dos processos produtivos, desde o

planejamento até a entrega final. Syal et al (1992 apud BERNARDES 2003, PG 69)

descrevem o planejamento como um processo de tomada de decisão que resulta em um

conjunto de ações necessárias para transformar o estágio inicial de um empreendimento em

um estágio final desejado.

Envolvendo um cronograma detalhado de todas as etapas, definindo prazos, recursos

necessários e alocando responsabilidades, o planejamento tem um papel fundamental na obra.

Já o controle de produção, está voltado para a execução desse plano, acompanhando o

progresso das atividades, realizando comparações entre o planejado e o real, como veremos

nos tópicos a seguir, e tomando medidas corretivas quando possível e necessário para o bom

desenvolvimento da obra.

Logo, o PCP é fundamental para o desenvolvimento e sucesso de uma obra, ao passo

que permite a maximização da eficiência na utilização dos recursos, atendimento e prazos,

além de buscar garantir a qualidade e segurança da obra.

Neste trabalho, iremos dividir o planejamento em basicamente duas grandes etapas, a

primeira delas será no longo/médio prazo, que corresponde ao planejamento macro das

atividades, voltadas para períodos mensais, e curto prazo, que deverá ser planejado em dias ou

semanas. As etapas de longo e médio prazo aqui são utilizadas juntas devido ao tempo geral

da obra, que para o tipo de obra aqui especificado tende a ser de aproximadamente 6 meses.

4.5.1. LONGO/MÉDIO PRAZO

O planejamento de médio/longo prazo no PCP (Planejamento e Controle da Produção)

de uma reforma residencial é crucial para garantir a execução do projeto de maneira eficiente

e com qualidade. Para isso, é necessário levar em consideração os recursos disponíveis, o

tempo necessário para a realização de cada etapa da reforma, além de definir metas e

objetivos que devem ser alcançados em um período específico.

No planejamento de médio/longo prazo, é importante que sejam definidas as fases da

reforma, desde a escolha dos materiais até a finalização da obra. É fundamental ter um
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cronograma detalhado com prazos e metas para cada fase, para que seja possível acompanhar

o andamento da obra e tomar decisões estratégicas em caso de atrasos ou problemas.

Também é importante prever o orçamento necessário para cada fase da reforma e

estabelecer uma margem de segurança para imprevistos, a fim de evitar atrasos e custos

adicionais. Com um planejamento bem protegido, é possível otimizar a gestão do tempo e

recursos, garantindo um resultado motivado para a reforma residencial.

4.5.1.1. PREPARAÇÃO DO PLANO DE

LONGO/MÉDIO PRAZO

É crucial para um bom planejamento, que nesta etapa seja realizado a programação de

recursos, neste momento o gestor deverá, ao observar os prazos, programar a mão de obra

necessária, estabelecer os contratos com fornecedores observando os prazos de entrega de

cada um, prever os possíveis equipamentos que serão comprados ou alugados, e mostrar de

modo global aos investidores/clientes o que deverá acontecer no decorrer da obra.

Segundo Ballard (1997 apud BERNARDES 2003, PG 19), o plano de médio prazo pode

servir a outros propósitos como, modelar o fluxo de trabalho, na melhor sequência possível,

facilitar a identificação da carga de trabalho e dos recursos necessários, ajustar os recursos

disponíveis e possibilitar que os trabalhos interdependentes possam ser agrupados.

Para isto, o planejamento de longo/médio prazo deverá ser composto por uma série de

documentos, que será apresentada a seguir, documentação essa que permite ao gestor a análise

e acompanhamento da obra.

4.5.1.2. DOCUMENTAÇÃO LONGO/MÉDIO

PRAZO

Para esta parte do planejamento, será utilizado o diagrama de Gantt que permite

visualizar de forma clara o planejamento e o progresso das atividades em um determinado

projeto. Ajudando a identificar as atividades críticas e possíveis conflitos de tempo ou

recursos.

Realizando a criação de um cronograma físico financeiro, sendo o documento que

descreve as sequências das etapas de cada serviço, bem como o desembolso financeiro de

cada um. Este documento é de extrema importância para o bom desenvolvimento da obra,

pois além de permitir o acompanhamento de cada etapa também permite que o investidor

saiba quando e quanto irá desembolsar, podendo assim se programar financeiramente e caso

seja necessário, junto ao responsável pela obra, ajustar etapas de acordo com a disponibilidade

financeira.
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Logo, para o desenvolvimento de um bom cronograma partimos de um bom orçamento

analítico, e aí sim criamos as interrelações entre as etapas e estimamos os períodos de

execução de cada uma. Por experiência, é interessante a utilização de buffer na elaboração do

cronograma, um conceito característico das linhas de balanços, técnica de planejamento

utilizada principalmente para obras de atividades repetitivas, o buffer consiste em uma “folga”

no período programado para aquela atividade, a fim de absorver possíveis imprevistos sem

comprometer o cronograma como um todo.

Consideramos aqui o cronograma físico financeiro como parte do nosso planejamento

de médio e longo prazo, vale ressaltar que em reformas das quais se tratam este estudo às

vezes se torna difícil criar planejamentos de longo, médio e curto prazo de maneira clara e

separada devido ao curto período de tempo em que a obra acontece, assim por muitas vezes os

planejamentos longo e médio prazo se sobrepõem.

Outra técnica utilizada será a do caminho crítico - CPM, que segundo Maurício

Moreira (2021) se trata do desenvolvimento de uma rede de atividades, em que se realizam

cálculos simples com o intuito de se explicitar as datas de início e término de cada atividade.

Sendo uma ferramenta poderosa para identificar atividades críticas, estabelecer prioridades,

realizar um planejamento e garantir que as atividades sejam concluídas dentro do prazo

previsto. Logo essas ferramentas em conjunto, permitem gerenciar os recursos de forma mais

eficiente, ao passo que evita atrasos, desperdícios e problemas financeiros.

4.5.2. CURTO PRAZO

O planejamento de curto prazo é o planejamento que caminha junto com a execução da

obra, sendo a fase do planejamento que acontece no dia a dia. Nesta etapa é preciso orientar a

execução da obra, designando exatamente qual equipe e o que cada equipe fará naquele

período.

O ciclo do curto prazo, tende a ser semanal, e a depender da necessidade do

empreendimento esse ciclo pode ser diário, sendo nesse ciclo realizado a coleta de

informações, a preparação do plano e a difusão desse plano que ocorre junto da execução.

Sendo esta etapa crucial para o desenvolvimento da obra, tendo em vista que é nela que de

fato a obra acontece.

4.5.2.1. PREPARAÇÃO DO PLANO DE CURTO

PRAZO

Para Maurício (2021), as principais etapas as serem desenvolvidas neste plano, são a

coleta de informações, as quais devem advir do plano de longo e médio prazo, a preparação

do plano de curto prazo, que deverá ser elaborado de acordo com requisitos necessários para a
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proteção da produção, a difusão do plano, a alocação de recursos e por fim a execução de fato

da obra, esta etapa que ocorre durante o dia a dia, por meio de diretrizes fixadas na

preparação do processo de planejamento.

Sabendo da importância desse planejamento, no próximo tópico será apresentado

algumas técnicas e documentos que visam atender as necessidades desta etapa, de modo a

tornar a obra mais produtiva e de fato proteger o planejamento de longo/médio prazo.

4.5.2.2. DOCUMENTAÇÃO CURTO PRAZO

Nesta fase do planejamento é de extrema importância que o responsável pela execução

busque as informações contidas no planejamento de longo/médio prazo, para que com essas

informações possa elaborar a Lista de Tarefas Semanais, na qual serão listadas as atividades

a serem desempenhadas naquela semana, esta planilha pode ser baseada na ferramenta

conhecida como 5W2H, que consiste num conjunto de questões utilizadas para compor planos

de ação de maneira rápida e eficiente, esta deve responder a sete perguntas, quem?(who?), o

quê?(what?), quando?(when?), onde?(where?), por que?(why?), como?(how?) e quanto?(how

much?).

Com estes questionamentos organizados e elencados em forma de planilha, podemos

criar um controle semanal das atividades, a figura a seguir, mostra um exemplo de Lista, que

pode ser utilizada para reformas.
Figura 9 - Lista de Tarefas Semanais

Fonte: Autor (2023)

Aqui observamos que deixamos de forma clara a atividade que será realizada, quem e

quando será, a coluna “restrição” deve ser preenchida de maneira prévia e de modo mais

detalhado possível, indo desde materiais até fatores gerenciais para que o gestor da obra possa

se prevenir quanto a estes eventos, já na coluna “problema” é descrito o problema identificado

no momento da atividade, que por muitas vezes pode impedir ou dificultar aquele trabalho e

por fim temos as tarefas reservas, que consistem em atividades não programadas para aquela

semana mas que podem ser “adiantadas” caso alguma outra termine antes do previsto.

Outro mecanismo indispensável para a obra de reforma é o diário de obra, este que por

muitas vezes pode ser uma planilha, um formulário ou até mesmo um software que tem por

objetivo registrar o que aconteceu no dia na obra, sendo o mais descritivo possível, elencando
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as atividades realizadas, as condições climáticas, os trabalhadores que atuaram em cada

atividade e registrando imagens ou vídeos do dia. Este tipo de ferramenta garante ao gestor

um banco de dados e resguarda de eventuais imprevistos, como também permite que o

cliente/investidor possa acompanhar a evolução da sua obra.

4.6. AVALIAÇÃO DOMODELO

Ao final do processo, deve ser realizada a avaliação do planejamento, a fim de

identificar problemáticas que tenham ocorrido durante a obra e assim poder solucionar e

propor melhorias para as futuras obras. Essa avaliação, deverá ser realizada por meio de

reuniões com as equipes, e se possível fornecedores, e acompanhada dos relatórios de

controle, e planilhas geradas durante a execução.

Esta avaliação, deve ser dividida em duas grandes etapas, a primeira que é a

identificação dos problemas, onde por meio das listas de tarefas semanais, relatório diário de

obra e outras ferramentas podem ser facilmente identificadas e discutidas, e a segunda fase

será o desenvolvimento de alternativas para as atividades que tenham apresentado algum tipo

de problemática.

É de grande importância que o gestor possa documentar todas as problemáticas

encontradas e as suas possíveis soluções em um banco de dados próprio, tal banco de dados

ajudará nas diversas etapas para as próximas obras, desde orçamento até elaboração de

cronogramas ou lista de atividades. Com os dados coletados e analisados o gestor estará cada

vez mais próximo de superar o grande desafio que é de tirar o projeto do papel e colocá-lo em

prática de maneira segura, responsável e econômica.

4.7. EXEMPLOS DE DOCUMENTOS ELABORADOS

Tomando como base o projeto e o caderno técnico que constam nos anexos deste

trabalho, nos proximos topicos será aplicado cada documento citado anteriormente, desde o

cronograma físico até o diário de obra, para isso teremos as restrições de tempo o qual será

um empecilho para a avaliação final do modelo e para a geração de dados através do

acompanhamento diário da obra.

A seguir tentarei explicitar os principais ganhos que o gestor terá com cada documento

e as suas principais problemáticas, a fim de que ao término do trabalho possamos ter uma

arcabouço documental realmente prático e capaz de ser utilizado

4.7.1. CRONOGRAMA FÍSICO

O cronograma físico é a ferramenta de gestão de projetos que permite a visualização das

etapas a serem cumpridas na construção ou reforma de um imóvel. Por meio dele, é possível

definir as atividades e prazos necessários para a execução do projeto, além de acompanhar o
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seu andamento de forma mais clara e objetiva. Com isso, é possível evitar atrasos e

imprevistos, garantindo uma obra mais organizada e eficiente.

Para o desenvolvimento desse cronograma é preciso que tenhamos estipulado os prazos

de cada etapa, isso poderá ser feito através de banco de dados governamentais ou pessoais, o

importante é que o gestor tenha ciência de cada etapa e crie noção do processo como um todo.

Para essa primeira etapa usaremos uma planilha do google docs, onde estarão dispostas todas

as etapas da obras, advindas do orçamento, seu tempo de execução e sua previsão de início e

término.
Figura 10 - Exemplo Cronograma Físico

Fonte: Autor (2023)

Para esse exemplo os prazos das atividades foram divididos em semanas completas para

facilitar a leitura, porém essas etapas podem ser divididas em dias. Os números descritos

dentro das células pintadas correspondem ao quantitativo que deverá ser executado da

atividade naquela semana. Com esses dados o gestor terá como acompanhar e quantificar o

desenvolvimento das equipes

4.7.2. CRONOGRAMA FINANCEIRO

O cronograma financeiro é uma ferramenta fundamental para a gestão financeira de um

projeto de construção ou reforma. Por meio dele, é possível controlar as despesas e receitas do

projeto, estabelecendo um orçamento realista e evitando gastos desnecessários. Além disso,

ele permite acompanhar o fluxo de caixa e identificar eventuais problemas financeiros,

facilitando a tomada de decisões e garantindo o sucesso do empreendimento.
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Figura 11 - Exemplo Cronograma Financeiro

Fonte: Autor (2023)

4.7.3. CRONOGRAMA FÍSICO FINANCEIRO

Já o cronograma físico-financeiro é uma ferramenta que integra o cronograma físico ao

financeiro, permitindo uma gestão mais eficiente e integrada do projeto. Ele permite uma

visão mais completa do projeto, integrando as atividades e prazos do cronograma físico com

os gastos e receitas do cronograma financeiro. Com isso, é possível realizar um

acompanhamento mais preciso do projeto, identificando eventuais desvios e corrigindo-os a

tempo de evitar atrasos e desperdícios de recursos.

Figura 12 - Exemplo Cronograma Físico Financeiro

Fonte: Autor (2023)

Com essa planilha, fica claro os desembolsos semanais que serão realizados, fato crucial

para o gestor e para o investidor que poderão programar e ainda ajustar as etapas de acordo
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com o recurso financeiro disponível. Aproveitando a planilha elaborada, o gestor também

poderá gerar um gráfico com os desembolsos, a fim de tornar ainda mais visível e explicativo.
Figura 13 - Gráfico Desembolso

Fonte: Autor (2023)

4.7.4. CAMINHO CRÍTICO

O caminho crítico (CPM) é fundamental para identificar as atividades críticas do

projeto, permitindo estabelecer prioridades e garantir que as tarefas sejam concluídas dentro

do prazo previsto e evidenciar ao gestor aquelas atividades que demandam maior atenção e

que de fato representam o caminho crítico de sua obra.
Figura 14 - Exemplo CPM

Fonte: Autor (2023)

Figura 15 - Planilha Atividades CPM
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Fonte: Autor (2023)

4.7.5. LISTA DE TAREFAS SEMANAIS

A lista de tarefas semanais é uma ferramenta simples, mas muito útil, para o

planejamento e controle da obra de reforma, permitindo que as atividades sejam executadas

de forma organizada e eficiente. Aqui, também utilizando uma planilha do google docs, o

gestor deverá programar o que de fato vai acontecer na sua obra.
Figura 16 - Exemplo Lista de Tarefas Semanais

Fonte: Autor (2023)

Na lista de tarefas semanais o gestor deverá atentar às restrições que deverão ser

vencidas antes do início da atividade, é importante que no dia planejado para a execução da

atividade todas as restrições tenham sido solucionadas. Outro ponto importante dessa

atividade é a programação de “tarefas reservas” essas tarefas devem existir com o propósito

de serem executadas caso a equipe consiga finalizar as atividades programadas antes do

prazo, assim o gestor conseguirá vencer etapas de modo diligente.

4.7.6. DIÁRIO DE OBRA

O diário de trabalho é importante para registrar as atividades realizadas, problemas

enfrentados e soluções adotadas, permitindo uma melhor gestão do projeto e tomada de

decisões mais assertivas. Além de gerar dados sobre a obra que poderão e deverão ser

utilizados posteriormente.
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Figura 17 - Exemplo Diário de Obra

Fonte: Autor (2023)

Para esse exemplo foram utilizados dados fictícios, apenas com fim didático, vale

ressaltar que o diário de obra poderá ser realizado através de diversas plataformas, seja

software pagos, papel impresso, formulários digitais ou como foi o caso deste através de uma

planilha, o importante desse documento é que ele registre de maneira clara o que aconteceu no

dia da obra.
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5. CONTRIBUIÇÕES DO ESTUDO REALIZADO

De fato, além do objetivo principal deste trabalho que é de desenvolver um modelo de

documentação para o planejamento executivo de uma reforma residencial, o presente trouxe

uma grande contribuição ao evidenciar o cenário atual da gestão de reformas residenciais e de

servir de incentivo para que mais estudos possam ser desenvolvidos nessa área.

Com a análise da empresa “A” foi possível identificar suas principais dores, e entender

mais sobre os danos que a falta de um planejamento pode trazer para o desenvolvimento da

obra, com este estudo evidenciou-se as principais normas sobre o setor e foi possível tornar

conhecido a bibliografia que trata sobre o tema, com esse arcabouço o trabalho desenvolveu e

acrescentou à literatura diretrizes e especificações para o tipo de obra estudada.

Logo, com a observação da empresa em estudo e com o conteúdo apresentado foi

possível desenvolver um modelo de documentação que acredita-se ser capaz de ser aplicado

pela empresa e que deverá contribuir de modo significativo para o bom gerenciamento e

acompanhamento da obra, trazendo clareza e assertividade ao desenvolvimento das

atividades.

5.1. PESQUISAS E ESTUDOS BIBLIOGRÁFICOS

Através das pesquisas e estudos efetuados ao decorrer deste trabalho, podemos

evidenciar e conhecer mais o mercado de reformas, e assim poder entregar a documentação

desejada para este trabalho, que deverá servir de base para trabalhos e profissionais que

desejem utilizar no futuro
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6. CONCLUSÕES

Tendo como principal objetivo do trabalho o desenvolvimento de um modelo de

documentação para o planejamento executivo, de início buscou entender mais sobre o assunto

ao realizar estudos bibliográficos e aplicação de questionários, tal questionário apontou o que

já era esperado após a análise, evidenciando o fato de que apesar de saber da importância das

metodologias de planejamento pouco são utilizadas pelos profissionais pesquisados.

Com o desdobramento do modelo, foi possível perceber que para que este seja

realmente aplicado é preciso que seja prático e intuitivo, a fim de permitir uma fácil leitura e

disseminação para os principais usuários, durante o desenvolvimento, ao perceber que o

período de obra para o tipo de projeto proposto é curto, foi realizada a adaptação da divisão de

planejamento, unindo o planejamento de longo prazo ao de médio prazo, permitindo assim

que o planejamento geral seja dividido em duas grandes etapas, a de longo/médio prazo e a de

curto prazo.

Com essa definição bem consolidada evoluímos para de fato a elaboração dos

documentos, especificando cada um e trazendo de modo claro as principais características de

cada.

Por fim, como conclusão principal deste trabalho temos o desenvolvimento de um

modelo de documentação para o planejamento executivo de uma reforma residencial. Que

observou ser prático e de possível utilização em obras para as quais este trabalho foi

idealizado, gerando ainda assim uma ansiedade a fim de que posteriormente possa superar as

limitações citadas no início deste trabalho e realizar a validação em campo dos documentos

elaborados.
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ANEXO II - PROJETO ARQUITETÔNICO DE REFORMA
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ANEXO IV - PESQUISA
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