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INTEGRACAO DE ORCAMENTO E PLANEJAMENTO DE OBRAS:
ANALISE DE DESVIOS DE CUSTO E OTIMIZACAO DO
CRONOGRAMA EM OBRA COMERCIAL - ESTUDO DE CASO

LAURA CATARINA DE OLIVEIRA NOBREGA
ORIENTADOR: PROF. ME EDUARDO MARIANO CAVALCANTE DE CASTRO

Resumo: Este trabalho tem como objetivo analisar a integracdo entre planejamento e
orcamento em uma obra comercial de autopecas localizada em Goiania, visando otimizar o
cronograma e os recursos financeiros, bem como identificar e mitigar os desvios de custo. A
pesquisa utilizou metodologia qualitativa e descritiva, com andlise de documentos internos,
planilhas, e dados extraidos do sistema de gestdo Sienge. Entre os principais resultados,
destaca-se um aumento de 25% no custo final da obra, que passou de R$ 7.340.000,00 para
R$ 9.245.609,84, e um acréscimo de 270% no prazo de execucdo, inicialmente previsto para
10 meses, mas que se estendeu para 27 meses. Problemas como falhas no planejamento,
atrasos na entrega de materiais e retrabalhos contribuiram significativamente para esses
resultados. O estudo enfatiza a importancia de uma gestdo integrada, propondo solucdes
praticas para prevenir prejuizos e melhorar a eficiéncia em futuros projetos comerciais. Os
dados e conclusdes destacam o papel essencial do alinhamento entre cronograma, orgamento e
execucao.

Palavras-chaves: Integracdo, orcamento, planejamento, obra comercial, desvios de custo.

INTEGRATION OF BUDGETING AND PLANNING IN CONSTRUCTION:
OPTIMIZING THE SCHEDULE AND FINANCIAL RESOURCES IN A
COMMERCIAL PROJECT - A CASE STUDY

ABSTRACT: This study aims to analyze the integration between planning and budgeting in a
commercial auto parts project located in Goiania, focusing on optimizing the schedule and
financial resources as well as identifying and mitigating cost deviations. The research
employed a qualitative and descriptive methodology, analyzing internal documents,
spreadsheets, and data from the Sienge management system. Key findings include a 25%
increase in the final project cost, rising from R$ 7,340,000.00 to R$ 9,245,609.84, and a 270%
extension in the execution timeline, originally planned for 10 months but ultimately reaching
27 months. Issues such as planning failures, delays in material delivery, and rework
significantly contributed to these outcomes. The study highlights the importance of integrated
management, proposing practical solutions to prevent losses and improve efficiency in future
commercial projects. The findings underline the critical role of alignment between schedule,
budget, and execution.

Keywords: Integration, budgeting, planning, commercial construction, cost deviations.
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1. INTRODUCAO

Um projeto bem-sucedido demanda uma cuidadosa planificacdo financeira para que
0 conceito se torne realidade e se concretize. Diante da importancia de manter essa sincronia,
a gestdo de custos desempenha um papel fundamental, acompanhando de perto a execugédo da
obra e encarregando-se de calcular o investimento necessario em cada fase do empreendimento.
E incumbéncia dos profissionais desse setor antecipar os gastos envolvidos na realizacdo do
projeto, abrangendo aspectos como salérios, encargos sociais, beneficios e despesas de
transporte, equipamentos necessarios, além dos materiais, se atentando aos prazos e a qualidade
de execucgéo dos servigos.

Implementar estratégias de administracdo e ajuste de planos que resultem em
minimas alteracfes no cronograma original, visando evitar possiveis prejuizos e até mesmo
diminuir oscustos por meio de uma gestdo eficaz, pode garantir a viabilidade econémica de
uma constru¢do, mesmo diante de mudangas nos processos de execu¢do. Uma consideravel
dificuldade nos gastos da construcdo surge devido a auséncia de dialogo entre o engenheiro de
producdo e o profissional responsavel pelo orcamento (MATTOS, 2019b; LUCENA; e
CAVALCANTI, 2022).

Para garantir uma gestdo de custos eficaz, é crucial que o administrador compreenda
oselementos incluidos no preco de cada servico mencionado no or¢camento. Isso implica na
capacidade de comparar os custos realmente ocorridos durante um periodo especifico com os
custos previstos para esse mesmo periodo. No entanto, essa comparacdo sO pode ser feita de
forma precisa, se 0s custos forem registrados no momento em que ocorrem (FENATO et al.,
2018; LUCENA; e CAVALCANTI, 2022).

Através da aplicacdo de planilhas de custos, avaliagdo de técnicas construtivas,
organizacdo e planejamento eficazes de uma obra, é viavel analisar resultados que possam
reduzir o custo inicial estimado e minimizar as alteracdes no cronograma, mesmo diante dos
contratempos encontrados durante o desenvolvimento do projeto. Dentro desse contexto, esta
pesquisa procura obter dados com o intuito de aprimorar a integragdo entre o0 orgamento e 0
planejamento, evidenciando a significativa importancia desse estudo para garantir o progresso

das obras sem ocorrer prejuizos.



2. METODOLOGIA
A metodologia desse estudo de caso é de proporcionar uma andlise detalhada da
integracdo entre o orcamento e o planejamento de obras, com foco na otimizacdo do
cronograma e dos recursos financeiros em uma obra comercial. Essa analise foi feita uma obra
comercial de autopecas, situada no setor Santa Genoveva, na cidade de Goiania, Goias com
2.657,27 m2 em Goias. Para preservar o anonimato dos envolvidos com a obra, eles ndo serdo

mencionados.

2.1  Tipo de pesquisa
O presente trabalho é uma pesquisa descritiva e qualitativa. Tem como objetivo
solucionar problemas especificos, e, neste caso, visa melhorar a eficiéncia na gestdo de obras
comerciais. Ao adotar essa abordagem, buscamos ndo apenas descrever o processo de
integracdo entre o planejamento e o orcamento, mas também entender as praticas e os desafios
enfrentados na obra estudada. O principal objetivo é melhorar a eficiéncia na gestdo de obras

comerciais, abordando problemas especificos e oferecendo solugdes préaticas.

2.2  Procedimentos Metodologicos
A metodologia foi estruturada em trés etapas essenciais, cada uma delas planejada

para garantir a eficacia e a relevancia dos resultados obtidos:

2.2.1  Coleta de Dados
Os dados foram coletados nos arquivos de controles internos usados pela geréncia da
Construtora, informacGes do sistema Sienge, entrevistas com o0s gestores de obras e
engenheiros envolvidos, e observagéo direta no canteiro de obras. Os documentos analisados

incluem orcamentos, cronogramas, relatorios de progresso, entre outros.

2.2.2  Analise dos Dados
A anélise dos dados foi realizada utilizando técnicas de analogia de conteudo para
identificar padrGes, desafios e préticas na integracdo entre orcamento e planejamento. A
analise cruzada dos dados obtidos permitiu avaliar como a gestdo integrada influenciou na

otimizacéo do cronograma e na alocacéo eficiente de recursos financeiros.

2.2.3  Estudo de Caso
Foi realizado um estudo de caso em uma obra comercial de autopecas focado no
ramo agricola e civil, onde possui um galpdo para logistica dos materiais fornecidos, além de

uma administracdo onde esta localizado os setores de vendas, financeiro, comercial, e demais



setores. Foi analisado o processo de integracdo entre o orcamento e o planejamento. O estudo
de caso foi detalhado, abordando a estrutura do projeto, a metodologia de planejamento e
orcamento utilizada, e os resultados obtidos em termos de cumprimento de prazos e uso

eficiente dos recursos.

2.3 Instrumentos de Pesquisa
Para a coleta de dados, foram realizadas analises com a documentacdo levantada
juntamente com o gerenciamento da empresa, além da obtencao de planilhas Excel fornecidas
pela Construtora e informacgdes adicionais extraidas do sistema de gestdo Sienge para anélise
direta.

2.4  Objeto da Pesquisa
Este estudo foi realizado em uma obra comercial, localizada no setor Santa
Genoveva em Goiania, Goias. A disponibilidade e a qualidade das informacdes foram

fornecidas pelos colaboradores juntamente com a Construtora.

Essa metodologia permitiu compreender como a integracdo entre orcamento e
planejamento pode ser aplicada de forma eficaz em obras comerciais, contribuindo para a
otimizacdo do cronograma e dos recursos financeiros, e oferecendo insights valiosos para

futuras préaticas de gestdo de obras.

3. FUNDAMENTACAO TEORICA

3.1 Planejamento de obras

O planejamento da obra é um dos elementos-chave da gestdo, que também engloba
a elaboracdo do orcamento, as compras, gestdo de pessoas, as comunicagdes, entre outras. Ao
elaborar um plano, o gestor equipa a obra com uma ferramenta vital para priorizar as suas
acOes, acompanhar o progresso dos trabalhos, comparar o estado atual da obra com a linha de
base de referéncia e tomar medidas corretivas em tempo habil quando sdo detectadas
quaisquer desvios. A falta de um planejamento adequado pode acarretar consequéncias
desastrosas para a obra e, por conseguinte, para a empresa responsavel pela sua execugdo. Um
descuido numa atividade pode resultar em atrasos e aumento de custos, assim como colocar
em risco o éxito do projeto (MATTQOS, 2010).



3.2 Producéo x Produtividade

De acordo com o dicionario Aurélio (2001), o conceito de producdo refere-se a
quantidade de itens fabricados, enquanto produtividade denota a velocidade com que uma
pessoa pode executar uma determinada tarefa sem cometer erros. Produtividade implica na
capacidade de alcancar eficiéncia, levando em conta também a qualidade. O estudo da
produtividade geralmente abrange definicbes, interpretacdes, andlises e medigcdes. No
contexto da engenharia civil, muitas vezes ha uma confusdo entre os termos "producdo” e
"produtividade”, comumente assumindo que uma producdo ideal é equivalente a uma
produtividade ideal, o que ndo é correto (COELHO, 2003).

Os parametros de eficacia adotados na indastria da Construcdo Civil sdo
representados em homens-hora por metro quadrado (Hh/m2) ou em homens-hora por metro
cubico (Hh/mg3). Esses dados derivam de todo o tempo total dedicado pela equipe ao longo do
ciclo da construcdo de uma edificacdo, desde o estdgio inicial até a sua conclusdo. A
necessidade de retrabalho e o prolongamento do periodo de execucdo frequentemente

resultam de falhas ocorridas em etapas anteriores do processo construtivo (COELHO, 2003).

3.3 Gestédo na qualidade de execucéo de obras
A exceléncia integral da obra é derivada do seu planejamento e gestdo adequados, da
organizacéo eficiente do canteiro de obras, das condicGes de higiene e seguranca do trabalho,
da implementacéo precisa dos procedimentos administrativos internos, do monitoramento do
recebimento e estocagem de materiais e equipamentos, e da alta qualidade na realizacdo de

cada etapa especifica do processo de producéo.

Uma ferramenta adequada para instaurar a gestdo da qualidade na realizacdo de
servicos € a utilizacdo do ciclo PDCA (Planejar, Desenvolver, Checar e Atuar - Figura 1).
Além de ser um instrumento eficaz para a padronizagdo de processos, o ciclo PDCA
(Planejar, Desenvolver, Checar e Atuar) também possibilita a melhoria continua desses
processos, ao estabelecer novas metas atraveés da revisdo dos métodos padronizados
inicialmente ou da incorporacdo de novas tecnologias de construgdo (SOUZA,
MEKBEKIAN, 2004).



Figura 1 — Ciclo PDCA aplicado a servicos de execucéo de obras

Agir corretivamente Padronizar os procedimentos
em casos de identificagdo de execugdo e inspegao
de n3o-conformidade dos servigos
nos Servigos
Checar e inspeciopar a Treinar os operérios ¢
qualidade dos servigos executar os servigos
de acordo com os de acordo com os
procedimentos padronizados procedimentos estabelecidos

Fonte: Souza; Mekbekian, 2004.

Assegurar que os padrbes sejam seguidos pela equipe de producdo € uma
responsabilidade atribuida ao engenheiro de obras, em colaboragdo com o mestre de obras e
o0s encarregados. Isso é alcancado por meio de treinamento adequado e uma gestao eficiente
da mao de obra e da producdo, com o intuito de motivar e guiar os funcionarios ou
empreiteiros em cada etapa do trabalho. A verificagdo e inspecdo dos servigos executados ou
em andamento, juntamente com a implementacdo de medidas corretivas quando necessario,
sdo fundamentais para evitar desvios e manter o progresso normal da obra, evitando
problemas que possam afetar etapas subsequentes. Além disso, os métodos de verifica¢do ou
inspecdo devem ser documentados para garantir que todos 0s engenheiros, mestres ou
encarregados apliqguem o0s mesmos critérios ao avaliar a qualidade dos servicos (SOUZA,;
MEKBEKIAN, 2004).

3.4  Cronograma originado do planejamento
O cronograma originado do planejamento, é o fruto de um método bem estruturado,
ndo apenas uma série de linhas desenhadas aleatoriamente. Esse calendario integrado
considera as premissas adotadas e visualiza graficamente o resultado dos célculos realizados
segundo o método PERT/CPM. De acordo com a Figura 2, é, essencialmente, a ferramenta
principal para o planejamento diario da obra, e com base nele que o gerente e sua equipe
devem tomar as seguintes medidas: (MATTQOS, 2010).



Figura 2 — Programacao do gerente e equipe

Programar as atividades das equipes de campo

Instruir a5 equipes
Fazer pedidos de compra

Alugar equipamentos
Recrutar operarios
Aferir o progresso das atividades
Monitorar atrasos ou adiantamentos das atividades
Replanejar a obra
Pautar reunides
Fonte: Mattos, 2010.

3.4.1 Cronograma de gantt

A observacdo das tarefas com suas datas iniciais e finais pode ser realizada utilizando
0 recurso visual conhecido como diagrama de Gantt, assim nomeado em homenagem ao
engenheiro norte-americano, Henry Gantt, que introduziu o diagrama de barras como uma
ferramenta para gerenciar a producdo de atividades, principalmente na construcdo de navios
de carga no inicio do século XX. O diagrama proposto por Henry é uma representacdo grafica
simples: as atividades sdo listadas a esquerda, enquanto suas barras correspondentes sdo
desenhadas a direita, em uma escala de tempo. O comprimento da barra indica a duragdo da
atividade, e as datas de inicio e término podem ser interpretar nas subdivisGes da escala de
tempo. A Figura 3 é um exemplo bésico apresentado a seguir: (MATTOS, 2010).

Figura 3 — Cronograma de barras Gantt

Seg | Yer | Qua | Qui | Sex | Sab |Dom | Seg | Ter | Qua | Qul | Sex | SAb | Dom | Seq
ATIVIDADE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10! 91112 113 |14 |18

Construir fundagdes %

Construir paredos

Instalar telhado #

Fonte: Mattos, 2010.

O diagrama de Gantt é uma ferramenta crucial de controle, pois é visualmente
atrativo, simples de compreender e oferece uma representacdo clara e direta da ordem

cronologica das tarefas.



Qualquer individuo com conhecimento basico pode utilizar um diagrama desse tipo
para obter informagdes sem dificuldades (MATTOS, 2010).

3.5  Orcamento da construcéo por estimativas

O orcamento por estimativas representa uma versdo simplificada do orcamento da
obra. Seu propdsito é determinar o custo da construcdo considerando apenas os dados técnicos
disponiveis, visando alcancar resultados em um periodo de tempo significativamente mais
curto do que seria necessario para um planejamento detalhado. No entanto, é importante notar
que, como 0 orgcamento por estimativas ndo pode levar em consideracdo todos 0s aspectos
técnicos devido a falta de definicdo, ha uma certa margem de incerteza associada, a qual deve
ser considerada durante a analise de viabilidade do projeto (GOLDMAN, 2005).

Segundo o autor, existem diversas opc¢des viaveis de orcamento por estimativas para
determinar o custo da construcdo. Mencionaremos duas maneiras possiveis de se obter 0s

custos da construcéo atraves de orcamentos simplificados. Estas incluem:

A - Estimativa simplificada, alcancada através do custo do metro quadrado da
construcdo: Trata-se de uma estimativa de custos, alcancada através da multiplicacdo de dois
fatores:

Area equivalente de construcdo: Esta é a soma das éareas totais de todos os
pavimentos da construcdo. As areas reais da obra podem variar em especificacdes, como, por

exemplo, o estacionamento e as salas dos apartamentos.

Custo unitario por metro quadrado de construcdo: é um valor unitario obtido através
de fontes como revistas técnicas, sindicatos da construcdo e empresas de consultoria. Essas
fontes disponibilizam mensalmente os custos por metro quadrado de area equivalente para
diversos tipos de edificagOes, incluindo diferentes padrdes de especificacdo. Conforme
estabelecido no item 13.5 da NBR 12721:2006, os Sindicatos da Industria da Construcao
Civil devem divulgar até o dia 5 de cada més os valores dos custos unitarios basicos

referentes aos varios tipos de empreendimento (GOLDMAN, 2005).

3.6 Maodeobra
Este € um componente que, além de representar uma parcela significativa dos custos
associados ao empreendimento, oferece oportunidades consideraveis para otimizacdo e gestao
eficiente. A utilizacdo de mé&o de obra na construcdo pode resultar em economias praticas em

certas circunstancias, porém, frequentemente, 0s custos associados superam essas economias,
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chegando até a ameacar a viabilidade financeira do projeto. Em esséncia, o desafio reside em
estabelecer uma estrutura que permita um controle adequado da mé&o de obra, garantindo o
acesso oportuno as informacgdes necessarias e a avaliacdo precisa dos gastos. Se forem
identificadas discrepancias indesejaveis durante as avaliacdes, € possivel corrigi-las sem
comprometer todo o trabalho. No sistema de controle, similar ao desenvolvido para materiais,
devem estar incluidos (GOLDMAN, 2005):

. Estimativa orcamentaria das horas utilizadas por cada profissional.
. Estimativa das datas de inicio e concluséo do trabalho.
. Previsdo do tempo necessario para a realizacéo do servigo.
. Total de horas realmente gastas.
. Datas de inicio e concluséo reais do trabalho.
. Tempo efetivamente empregado na execucao.
Analise:

l. O trabalho exigiu 1.300,00 horas de um ladrilheiro, enquanto o
planejamento estimava 1.250 horas, resultando em um consumo superior a 4% do tempo

previsto.

Il. Foram necessarias 1.200,00 horas de um ajudante para a obra, enquanto o
orcamento previa 1.250,00 horas, representando um consumo inferior a 4% do tempo

estimado.

I1l. O servigo comegou conforme programado. Quanto a conclusdo, a obra foi
finalizada 10 dias antes do prazo previsto, 0 que representa uma reducdo de
aproximadamente11% no tempo total (GOLDMAN, 2005).
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Figura 4 — Quadro comparativo de mao de obra

Quadro comparativo da mio-de-obra

PLANEJAMENTO REAL
Descrigio Quantidade Inicio Término Prazo Descrigio Quantidade Inicio Término
Ladrilheiro 1.250 hs 01.11.03 30.01.04 90 dias Ladrilheiro 1.300 hs 01.11.03  20.01.04 80 dias
Ajudante 1.250 hs Ajudante 1,200 hs

Fonte: Goldman, 2005.

3.7  Construcao civil e a produtividade da mao de obra
Por um longo periodo, a industria da construgéo tem sido reconhecida por sua baixa
produtividade no emprego de mao de obra. Se essa observacdo ja era relevante ha algumas
décadas, torna-se ainda mais preocupante com o aumento da competi¢cdo no mercado e o foco

crescente na reducdo do desperdicio de recursos humanos.

o Especialistas de varias partes do mundo tém apontado desafios semelhantes na
administracdo da mao de obra na inddstria da construcdo, incluindo a falta de qualificacdo dos
operéarios, a dificuldade em atrair novos talentos para o setor e os baixos salarios dos

trabalhadores, entre outros aspectos.

o Os trabalhadores de producdo ndo podem ser responsabilizados integralmente
pelo desempenho esperado; esse desempenho é influenciado por diversos fatores relacionados
a diferentes aspectos do projeto (SOUZA, 2006).

De acordo com o autor, no que diz respeito a producdo, a produtividade pode ser
associada, de forma simplificada, como a comparacgéo entre o resultado alcancado e o esforco

necessario, a Figura 5 demonstra um exemplo:
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Figura 5 — llustracdo béasica para produtividade
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Fonte: Souza, 2006
Apesar de ser reconhecida a importancia da correlacdo entre resultado x esforco, ao
consultar textos técnicos relacionados ao estudo da producdo, é evidente que diferentes
perspectivas ainda prevalecem. De acordo com Costa (1983), a definicéo de produtividade varia

de acordo com o ponto de vista de cada pessoa consultada:

. Um engenheiro de producdo poderia descrever como a quantidade

produzida durante um periodo especifico de tempo;

. Um gestor de empresas provavelmente abordaria a produtividade em

termos da relagdo entre o lucro e o investimento global;

Levando em conta que um processo implica na conversdo de insumos em produtos,
produtividade seria a medida de eficiéncia (e, sempre que possivel, de eficacia) na
transformacéo desses insumos em produtos que atendam aos objetivos estabelecidos para o
referido processo (SOUZA, 2006).
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3.8 Gerenciamento de projetos

Com o progresso global ao longo do tempo, ocorreu uma evolugdo nas técnicas de
gerenciamento. Essa evolucéo é crucial para garantir o controle eficaz e 0 monitoramento bem-
sucedido de um projeto. A evolucédo natural do gerenciamento de projetos e o desenvolvimento
da gestdo empresarial sdo frutos da busca constante pelo aprimoramento da qualidade dos
servigos e produtos (PINTO, 2012).

Segundo Camargo (2018), o gerenciamento de projetos como a administracdo de
tarefasque se dispersam dos limites habituais e de operacdo, possuindo um inicio, meio e fim

bem definidos.

No século XX, o gerenciamento de projetos era dito de maneira informal, e se tornou
um importante instrumento no ramo empresarial. Isto implica em colocar na préatica 0s
conhecimentos, ferramentas e técnicas, afim de desempenhar efetivamente o projeto. Trata-se
de uma técnica estratégica para empresas, pois possibilita que estas, reinam o0s resultados do
projeto com as metas de negdcio e assim, melhorando sua competitividade no mercado (PMl,
2017).

Figura 6 — As 10 &reas de conhecimento

\ntegraca,

De acordo com o PMI (2017), os componentes fundamentais para a meta de um
projeto sdo 0s custos, 0 escopo, a qualidade e o tempo. Em outras palavras, quanto custara, o
que sera feito, como seré feito e quando sera concluido. As aquisi¢Ges e 0s recursos humanos

sdo responsaveis pelo desenvolvimento e execugdo do trabalho. Para gerenciar as expectativas
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e incertezas, existe uma interacdo entre as partes interessadas relacionando riscos e
comunicagdo. Um sistema de gestdo eficaz, que favorece o aumento da produtividade e o
controle, envolve diversos processos, expandindo-os e viabilizando o ganho de recursos. 1sso
é feito em conjunto com o planejamento dos servigos, que promove a fiscalizacdo dos custos,
da qualidade dos prazos (SOUZA, 2006).

3.9  Importancia do cronograma fisico-financeiro em obras civis

A criacdo de um cronograma € um processo feito com coeréncia da distribuicdo
I6gica dos servicos ao longo do tempo. Nele, estara fornecido as atividades e os meses que
serdo realizadas, onde contribui para orientacdo das ac6es e delimita o prazo para a realizagéo.
A apresentacdo de um modelo de cronograma fica a cargo do responsavel pelo projeto, porém
é importante que seja feito de forma clara e objetiva. Essa programacdo organizada permite
que o construtor compre ou contrate materiais, mao de obra e equipamentos na hora correta.
Se for feito fora do prazo ideal, a obra pode atrasar. Se fizer antes do tempo, pode haver a
perda de materiais no estoque ou pagar méo de obra e equipamentos que acabam ficando sem
uso. Portanto, a elaboragcdo de um cronograma fisico-financeiro realista requer a colaboragéo
de varias pessoas envolvidas diretamente com a obra - proprietario, engenheiro, mestre de
obras, orcamentistas, entre outros gestores. Uma vez que o cronograma esta finalizado, as
chances de alteracdes sao minimas (EQUIPE DE OBRA, 2011).

3.10 O planejamento do cronograma fisico-financeiro em obras civis

O planejamento completo deve ser feito antes do inicio da obra, e a atencdo aos
custos deve comecar deve comecar cedo, algo que ainda ndo é comum nas construgdes atuais.
A etapa de controle da obra ocorre durante sua execugdo. O primeiro passo para quem
pretende realizar um projeto é calcular o custo total estimado. Quanto mais organizada for a
empresa e a obra, maior sera a chance de as informacGes estarem corretas, permitindo um
controle eficaz para que o cronograma fisico-financeiro seja realizado conforme a
programacéo (SILVEIRA et al., 2019).

3.11 Etapas do orgamento e custo bdi em obras civis
Custo pode ser considerado como o valor atribuido a um bem ou servigo. Em outras
palavras, sdo projecOes teodricas de ganhos e gastos que formam um conceito financeiro que
abrange os fluxos de entrada e saida de dinheiro. Na viséo tradicional, um orgamento é uma
previsdo (ou estimativa) do custo ou do valor de uma obra. O custo total da obra corresponde

a soma de todas as despesas necessarias para a sua execucao (TISAKA, 2006).
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Em geral, um orgamento é calculado pela soma dos custos diretos (trabalho dos

operarios, materiais, equipamentos) e dos custos indiretos (equipes de supervisdo e suporte,

despesas gerais do local da obra, taxas, etc.). Por fim, adicionam-se impostos e lucro para

determinar o preco final de venda (SILVEIRA et al., 2019).

um
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Figura 7 — Etapas de um orgamento
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Fonte: SILVEIRA et al., 2019.
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Segundo Tisaka (2006), a estrutura do BDI (Beneficios e Despesas Indiretas), que €

componente crucial do orcamento, deve incluir todos os elementos relacionados aos

Custos Indiretos da administracdo central, possiveis taxas de risco do projeto devido a falta de

uma definicdo precisa do mesmo, custos financeiros do capital de giro, todos os impostos

federais e municipais, custos de comercializacdo e a expectativa ou previsdo de lucro. Na

pratica, o BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) é a porcentagem que deve ser aplicada sobre

0 custo direto dos itens listados na planilha da obra para determinar o preco de venda.

(MATTOS, 1965). Abaixo, na Figura 8, sdo listados os gastos que compdem o BDI

(Beneficios e Despesas Indiretas), para servicos na area da engenharia.

1
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Figura 8 — Formacao do BDI

p

BDI

Fonte: Vigha, 2021

4. RESULTADOS E DISCUSSOES
O objeto dessa pesquisa é sobre uma obra comercial de autopecas situada no setor
Santa Genoveva, na cidade de Goiania, Goias com 2657,27 m2, representadas nas Figuras 9 e
10.

Figura 9 — Vista fachada da obra modelagem 3D

Fonte: Construtora, 2022.
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Figura 10 - Vista fachada da obra modelagem 3D

Fonte: Construtora, 2022.

Essa obra teve a previsdo inicial de custo de R$ 7.340.000,00 (Sete milhdes trezentos
e quarenta mil reais) com prazo de execucao de 10 meses (com tolerancia de 60 dias). Tendo
iniciado a construgdo em 14 de Julho de 2022, com a previsao de término em 14 de Maio de
2023.

Até a data do dia 21 de outubro de 2024, a obra ainda ndo foi finalizada. Contudo,
esse preco e prazo precisaram ser alterados devido a uma série de ocorréncias que
aconteceram nesse periodo. Esse artigo visou apresentar quais foram as problematicas que

desencadearam o aumento do custo e do prazo de execug&o.

Foram analisados o orgcamento, cronograma e planejamento a fim de se realizar
possiveis modificacdes, e através do acompanhamento a partir da utilizacdo do sistema de
gestdo Sienge e planilhas Excel levantadas junto a Construtora. Foi realizada uma andlise
detalhada mostrando que as interferéncias externas como o atraso da obra, ma gestdo, e ma
execucdo se elevou o preco dos insumos, elevando o prego de custo da obra e reduzindo o

lucro orcado.

Essa analise da obra destaca a importancia da boa gestdo e planejamento adequado,
pois demonstra que, ao segui-los da forma correta, é possivel cumprir o contrato dentro do
planejado. O custo dessa obra ja esté levantado em R$ 9.245.609,84 (Nove milhdes, duzentos
e quarenta e cinco mil, seiscentos e nove reais e oitenta e quatro centavos) por isso, ja esta

com um aumento em torno de 25%, ou seja, uma diferenca de R$ 1.905.609,84 (Um milhéo,
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novecentos e cinco mil, seiscentos e nove reais e oitenta e quatro centavos) no valor do

contrato e um acréscimo de 270% no prazo de entrega (aumento de 17 meses).

A seguir, nos Gréaficos 1 e 2 sera apresentado a relacdo das ocorréncias significativas
que resultaram no aumento do custo e do prazo de entrega.

Gréfico 1 — Relagdo custo de venda x gasto real

RELACAO CUSTOS DA OBRA

R$10.000.000
R$9.000.000
R$8.000.000
R$7.000.000
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R$5.000.000
R$4.000.000
R$3.000.000
R$2.000.000
R$1.000.000

RSO

CUSTO OBRA

B PRECO VENDA M PRECO GASTO

Fonte: Elaboracdo do autor, 2024.
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Grafico 2 — Relagéo prazo previsto x prazo real

RELACAO PRAZOS DA OBRA (MESES)

30
25
20
15

10

PRAZO DE EXECUGAO (MESES)

l PrAzo PRevISTO ] PRAZO REAL

Fonte: Elaboracdo do autor, 2024.

4.1  Falha de planejamento da contratacdo da cobertura metalica
Descrigdo da ocorréncia: durante a execugdo da obra comercial de autopecas, foi
identificada na etapa de cobertura metalica uma falha critica no gerenciamento por parte do
engenheiro(a) responsavel. A falha em questdo resultou em atrasos significativos no

cronograma e no uso ineficiente dos recursos financeiros e materiais.

Especificamente, observou-se que o planejamento inicial da obra ndo foi
adequadamente revisado e ajustado de acordo com as condicOes reais do projeto, resultando
em imprevistos que poderiam ter sido evitados, como o atraso da entrega da cobertura
metalica da obra. Além disso, a falta de comunicacéo eficaz com a administragdo da empresa,
causou descoordenacdo entre os diferentes setores, que aumentou o0 atraso na entrega de

material, retrabalho e desperdicio de materiais.

Houve também a auséncia de acompanhamento continuo do cronograma, além da
ndo producdo dos relatérios de obra, 0 que permitiu que atrasos se acumulassem sem a devida
intervencdo corretiva. A negligéncia em monitorar e controlar os custos resultou em despesas

superiores ao or¢camento previsto, comprometendo a viabilidade financeira do projeto.
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Figura 11 — Instalacdo das trelicas de cobertura

= "L"‘LWZL‘ TS

Fonte: Construtora, 2023.

Figura 12 — Cobertura metélica finalizada

B\

Fonte: Construtora, 2024.

Descricdo da ocorréncia: a previsdo do custo e prazo de entrega da estrutura metalica
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de cobertura, era respectivamente de R$ 1.392.433,90 (Um milhéo, trezentos e noventa e dois
mil, quatrocentos e trinta e trés reais e noventa centavos), e de 4 meses. Para o valor do
projeto da estrutura metélica, foi orcado um custo de R$ 8.500,00 (Oito mil e quinhentos
reais) com entrega de 20 dias. Porém, o total gasto com esse item foi de R$ 18.000,00
(Dezoito mil reais) e o prazo de entrega passou a ser de 25 dias (aumento respectivamente de
118% e 25%). Entretando, o valor total gasto com a cobertura metélica, foi de R$
1.003.574,91 (Um milhdo, trés mil, quinhentos e setenta e quatro reais e noventa e um

centavos), sendo uma reducdo de 28% no custo or¢ado, e o servico foi finalizado em 6 meses.

Gréfico 3 — Relagdo prazo finalizacdo cobertura metalica

S

w

N

[E=N

PRAZO (MESES)

M prazo orgado M prazo real

Fonte: Elaboracéo do autor, 2024.

Além disso, na conclusdo da cobertura metélica, foi aplicada uma tinta anti-corrosiva
(primer) para o acabamento. No entanto, a estética final ndo agradou o proprietario da obra, e
0 mesmo solicitou para a equipe refazer o servigo. Entdo o pessoal da obra, optou por fazer
uma pintura de acabamento. Esse contratempo ndo sd provocou um atraso na entrega do
servico, como também gerou um aumento significativo nos custos, tanto pela necessidade de
efetuar uma limpeza e adquirir a nova tinta, quanto pelo processo de reaplicacdo na estrutura
metalica.

22



4.2 Piso lote errado
Descricdo da ocorréncia: Durante a execuc¢do da instalacdo do piso em granito cinza
Andorinha, nas medidas especificadas de 90x90 cm, foi detectada uma discrepancia
significativa na qualidade do material fornecido pela empresa contratada. As pegas entregues
apresentavam variagdes sutis nas dimensdes, como 89,8x90 cm ou 90,1x90,2 cm, em vez da

uniformidade esperada de 90x90 cm.

Infelizmente, essa diferenca so se tornou evidente ap6s o inicio da instalacdo, quando
0 acabamento comecou a apresentar desalinhamentos. Na area administrativa, onde o piso ja
havia sido completamente assentado, a solucdo encontrada foi ajustar os erros utilizando
rejunte. Embora isso tenha mitigado o problema, o resultado final ndo atingiu o padrdo
estético desejado, conforme mostrado na Figura 13.

Para a area do galpdo, onde o assentamento estava em andamento, as pecas que ja
haviam sido instaladas foram removidas. Foi entdo necessario realizar um novo pedido a
fabrica, solicitando um lote que garantisse a uniformidade das medidas. Contudo, o processo
de entrega desse novo lote levou trés meses, impactando 0 cronograma previsto, como

analisado no Grafico 5.

Figura 13 — Diferenca de tonalidade do piso granito

Fonte: Construtora, 2024.
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Grafico 5 — Relacéo prazo de instalacdo do piso granito

PRAZO INSTALACAO PISO GRANITO (MESES)
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Fonte: Elaboracdo do autor, 2024.

4.3 ERROS DE EXECUQAO NAALVENARIA
Durante o0 processo de execucdo da alvenaria na obra, surgiram problemas
significativos no pareddo externo, na administracdo e no galpdo que comprometeram a
qualidade do trabalho realizado. A execucdo dessa etapa, que deveria ser concluida em um
tempo mais razoavel, porém se estendeu por mais de dois meses para tentar corrigir o erro,

refletindo uma falta de eficiéncia na gestdo do tempo.

O resultado final da alvenaria apresentou diversas falhas, incluindo um
desalinhamento notavel das paredes, que resultou em uma protuberdncia conhecida
popularmente como "barriguinha". Além disso, a qualidade geral da alvenaria foi

insatisfatoria, demandando retrabalho para corrigir as imperfeicoes.

Esses problemas foram, em grande parte, consequéncia de uma supervisdo
inadequada por parte do engenheiro responsavel e do mestre de obras, que ndo exerceram de
maneira efetiva suas funcGes de monitoramento e controle de qualidade. A falta de
fiscalizacdo rigorosa e a auséncia de intervengdes corretivas durante a execugcdo do servico

resultaram em um trabalho aquém dos padrdes esperados, conforme a Figura 14.

Em uma tentativa de remediar os problemas, a equipe da obra sugeriu 0 uso de
calafetacdo para disfarcar o defeito na alvenaria. No entanto, essa solugdo foi considerada
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inadequada, pois ndo corrigiria a origem do problema e poderia comprometer ainda mais a

integridade estrutural a longo prazo.

Diante dessas circunstancias, foi necessario revisar o trabalho e implementar medidas
corretivas, 0 que resultou em um aumento dos custos e em impactos negativos no cronograma

da obra, conforme analise do Grafico 6.

Grafico 6 — Relagdo prazo execucéo da alvenaria
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Fonte: Elaboracdo do autor, 2024.

Figura 14 — Detalhe alvenaria com estética insatisfatoria

g5l ;
Fonte: Elaboracdo do autor, 2024.
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44  LIMPEZAADICIONAL

Apos a conclusdo do assentamento dos pisos de granito, verificou-se a necessidade de
uma limpeza adicional, ndo prevista inicialmente no planejamento da obra. O processo de
assentamento gerou um acumulo significativo de residuos, incluindo poeira, restos de
argamassa e residuos do proprio granito, que comprometeram a apresentacdo visual do

ambiente e a qualidade do acabamento final.

Diante dessa situacdo, foi contratada uma equipe especializada para realizar a limpeza
detalhada das areas afetadas. Esse servico adicional teve um custo de R$ 1.500,00, que ndo
estava previsto no or¢camento original. A intervencgéo foi essencial para garantir que o piso de
granito, um dos elementos mais destacados do projeto, alcancasse a aparéncia e a durabilidade

esperadas.

Essa ocorréncia reforca a importancia de uma previsao mais detalhada das necessidades
de limpeza pds-obra em futuros projetos, especialmente em processos que envolvem materiais

como o granito, que exigem cuidados especificos tanto durante quanto apos a instalacéo.

45  ATRASO PARA INSTALACAO DOS VIDROS DAS ESQUADRIAS

Durante a execucdo da obra, houve um atraso de uma semana na instalacdo dos vidros
das esquadrias devido a indisponibilidade da equipe terceirizada responsavel por essa atividade.
A equipe foi contratada para realizar o servigo dentro do cronograma previamente estabelecido,

no entanto, problemas logisticos internos da empresa terceirizada ocasionaram o atraso.

Do ponto de vista financeiro, o atraso gerou a necessidade de replanejamento de
atividades e, consequentemente, ajustes nos custos indiretos, como o prolongamento do uso de
méo de obra e de equipamentos alugados, o que pode impactar negativamente o orcamento final

da obra.

Portanto, a falha na coordenacéo entre os envolvidos, e o atraso por parte da equipe
terceirizada, comprometeram o fluxo de trabalho previsto, gerando a necessidade de revisoes

No cronograma.
46 PORTAO VEICULAR LOCALIZADO NO LUGAR ERRADO

Durante a execucdo da obra, foi identificada uma divergéncia entre a localizacdo do
portdo instalado e a especificagdo do projeto aprovado. Embora o portdo tenha sido instalado

conforme a previsdo do projeto original, a aprovacdo previa sua instalagio em uma rua
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diferente. 1sso gerou a necessidade de uma analise técnica para determinar se seria necessario
realocar o portéo para atender ao projeto aprovado ou se seria mais adequado revisar o projeto

original para incorporar essa alteracao.

Caso a decisdo seja manter o portdo na localizacdo atual, serd imprescindivel realizar
um ajuste formal no projeto executivo, além de comunicar oficialmente a equipe de fiscalizagdo
e o cliente. Por outro lado, se optar pela reinstalacdo do portdo conforme o projeto aprovado, o
cronograma da obra poderd ser impactado, uma vez que novas atividades de remocdo e
realocacdo seriam incluidas, resultando também em custos adicionais e possiveis atrasos na

entrega final.

A Figura 15, mostra a foto real do portdo instalado, assim, a decisdo entre manter a
instalacdo existente ou proceder com a modificacdo devera considerar uma analise conjunta

dos aspectos técnicos, financeiros e funcionais envolvidos.

Figura 15 — Localizac&o atual do portédo na rua do trabalho

Fonte: Elaboracao do autor, 2024.
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47 PINGADEIRA METALICA

Durante a fase de acabamento da obra, foi identificada a instalacdo incorreta de uma
pingadeira metalica no muro da edificacdo. A pingadeira, que tem a funcdo de proteger a
estrutura contra infiltracGes, foi instalada com dimensdes incorreta pois a largura estava
errada e com isso, impediu o correto encontro das chapas metélicas, o que resultou em falhas
de vedacéo e causou infiltracdo ao longo do muro.

Diante do problema, como demonstrado na Figura 16, foi necessario solicitar uma
nova pingadeira, além de realizar todo o processo de ajuste, que incluiu a reconfiguracdo do
material, dobragem, corte e pintura para atender corretamente as especificacGes técnicas e

garantir a estanqueidade da area afetada.

Esse retrabalho gerou um atraso significativo, com o processo de corre¢do demorando
cerca de dois meses e meio para ser concluido, desde a identificacdo do erro até a finalizacdo
da nova instalacdo. Além disso, o tempo adicional necessario para a fabricacdo e instalacdo da
nova pingadeira gerou aumento nos custos indiretos da obra, com a necessidade de alocagéo de

mais mao de obra e a extensdo do prazo de conclusao de outras etapas.

Figura 16 — Detalhe pingadeira metalica insatisfatoria

Fonte: Elaboracao do autor, 2024.
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Abaixo, no Gréfico 7, é apresentada a relacdo completa dos impactos observados nesta
obra comercial. Este gréfico ilustra as porcentagens de erro identificadas na andlise do
trabalho, proporcionando uma visdo clara e detalhada dos desvios ocorridos durante o

processo.

Gréfico 7: Impactos na execucao da obra

Grafico Analitico: Impactos na Execucao da Obra

42,85%

®m Gerenciamento = Mado de Obra = Material = Qutros

Fonte: Elaboracéo do autor, 2024,
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5. CONCLUSAO

O presente estudo mostrou de forma clara como a integracdo entre o planejamento e o
orcamento € essencial para o sucesso de uma obra comercial, utilizando como exemplo a
construcdo de uma loja de autopecas em Goiania. Durante a andlise, ficou evidente que a falta
de uma gestéo coordenada resultou em atrasos significativos e aumentos expressivos nos custos,

destacando a necessidade de um alinhamento mais proximo entre os profissionais envolvidos.

Os dados levantados revelaram que, embora o cronograma inicial previsse a concluséo
em 10 meses, a obra se estendeu por mais de dois anos, com um aumento de 25% no custo final
e 270% no prazo de execucdo da obra.1sso foi consequéncia, em grande parte, da auséncia de
comunicacdo eficaz e de uma revisdo constante dos planejamentos em fases cruciais, como a
alvenaria e o fornecimento de materiais,o que gerou retrabalhos e desperdicios. Esses desafios
reforcam a importéncia de uma gestéo que, além de eficiente, esteja sempre em sintonia com a

realidade da obra.

Por outro lado, o uso de ferramentas como o Sistema Sienge e planilhas em Excel
permitiu que a equipe acompanhasse de perto 0s desvios nos prazos e nos custos, trazendo
maior clareza para a tomada de decisdes corretivas. 1sso mostrou que, com um controle mais
rigoroso, é possivel reduzir impactos negativos e ajustar o rumo do projeto, mesmo diante de

adversidades.

Conclui-se, portanto, que integrar orcamento e planejamento ndo é apenas uma boa
pratica, mas uma necessidade para garantir que os recursos financeiros e o cronograma sejam
otimizados. Além de evitar prejuizos, essa integracdo promove um melhor desempenho geral
das equipes e do projeto. Assim, este estudo contribui para destacar a importancia de uma gestéo
integrada em obras comerciais, oferecendo licdes que podem ser aplicadas em projetos futuros

para aumentar a eficiéncia e evitar os erros enfrentados neste caso.
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