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RESUMO

O presente trabalho refere-se a um estudo de caso realizado em uma obra
onde foram observados alguns aspectos que influenciaram na produgéo e,
consequentemente, afetaram os resultados esperados para esse projeto. O objetivo
foi, através de uma andlise critica dos pontos levantados, avaliar se as situagbes
encontradas poderiam ter sido evitadas ou, pelo menos, amenizadas. Podendo
assim auxiliar o planejamento de futuros projetos com alguma caracteristica
semelhante as aqui estudadas.

A pariir de um levantamento bibliografico, foi possivel entender alguns
conceitos que auxiliaram a compor a monografia. Artigos, normas técnicas,
pesquisas, matérias em revistas técnicas e outros trabalhos sobre planejamento,
coordenagéac de projetos, alvenaria estrutural e canteiro de obras foram lidos durante
a elaboragéo do estudo e serviram, em alguns casos, como base para elaboragéo
de sugestdes de melhorias de algum aspecto.

Foi feita uma breve pesquisa sobre a empresa construtora proprietaria do
projeto do estudo de caso para entender como ela esta posicionada no mercado da
construgdo civil. Posteriormente, foram levantadas informagées gerais sobre o
empreendimento como um todo, sendo assim possivel direcionar melhor o trabalho
no que tange a producdo especifica das obras desta construtora.

Com isso, e através de entrevistas com a equipe técnica da obra, foram
definidos os aspectos a serem discutidos no trabatho. Estes foram inicialmente
apresentados e comentados de forma abrangente, para que se pudesse entender a
situacéo da obra. Posteriormente, foram discutidas as solugdes adotadas no canteiro
e apresentadas algumas sugestdes de melhorias no processo.

A partir dai, é apresentada uma andlise comparativa entre o que seria uma
situacéo ideal para obras em alvenaria estrutural voltadas ao publico de baixa renda
e a obra do estudo de caso, além de uma andlise SWOT em que sdo mostradas as
fraquezas, forgas, ameacas e oportunidades tanto para oba quanto para construtora.
Por fim, o autor expbe suas conclusdes e sugestdes de methorias em parte do
processo de execugéo de um empreendimento desta categoria.



ABSTRACT

This work is about a case study, developed in a construction site, involving
observations of aspects that influence in the production and, consequently, affect the
expected results for the project. The objective was, through analytical criticism of the
focused issues, to assess whether the situations encountered could have been
prevented or at least eased. Thus assisting in planning future projects that have
similar characteristics as the one studied in this thesis.

Through referencing, some concepts that aid in the composition of the thesis
were studied. Articles, norms, researches, technical magazine reviews and other
works about planning and project coordination, structural masonry and construction
sites were read during the development of the study and served, in some cases, as
basis to elaborate on suggestions for improvements in any aspect.

The brief research about the construction company, owner of the case study
project, was necessary to understand how it's positioned in the civil construction
industry. Later, general information about the enterprise as a whole were gathered,
making it possible to direct the work regarding the production of specific works in the
construction.

With that, and through interviews with technical team of the construction, the
main aspects of discussion in this work were defined. These were initially presented
and discussed in a comprehensive manner so that they could understand the
situation of the construction. After that, adopted solutions for the site were discussed
and some improvement suggestions for the process were presented.

From that point, a comparative analysis is presented between what would
have been the ideal solution for structural masonry constructions intended for the
low-income population and the case study construction. In addition to that, a SWOT
analysis was developed for the construction and the company. Finally, the author
exposes some conclusions and suggestions of improvements in parts of the
execution process of a construction of this category.
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1 INTRODUCAO

1.1 JUSTIFICATIVA

Com a necessidade cada vez maior de empreendimentos com alta velocidade
de producgédo e com nivel de qualidade assegurado, empreendimentos elaborados
em alvenaria estrutural estdo cada vez mais em evidéncia, ainda mais quando se
trata de empreendimentos voltados ao publico de baixa renda, em funcédo da
economia que esse tipo de estrutura pode proporcionar ao construtor.

Programas do governo como o Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC) e 0 MINHA CASA MINHA VIDA, contribuem ainda mais para utilizagéo dessa
técnica construtiva, pois incentivam empreendimentos voltados para o publico citado.
Porém, com a crescente utilizagdo da técnica e pela aparente simplicidade na sua
produgdo, muitas empresas esido executando empreendimentos com essa
tecnologia e nédo estdo obtendo resultados satisfatorios.

A causa disto pode ser determinada por diversos fatores, entre eles a falta de
know-how de algumas empresas, falta de cuidados basicos de controle de materiais
e na produgdo, contratagdes ou gerenciamento equivocado dos projetos, ou
simplesmente por dificuldades peculiares que cada obra apresenta. Este dultimo,
pode até inviabilizar o uso desse método construtivo, caso néo detectado na etapa
de defini¢do do produto, tornando o insucesso financeiro é quase inevitavel.

Nesse trabalho é apresentado um estudo de caso em uma das obras de uma
empresa com grande experiéncia no uso de alvenaria estrutural. O estudo de caso
foi desenvolvido em uma obra peculiar para os padrbes normais da empresa em
questéo e, até mesmo, para os padrdes geralmente observades no mercado deste
tipo de empreendimento. Apresentou dificuldades e também peculiaridades que
influenciaram outros aspectos da produgdo, da produtividade e do préprio
planejamento. Tendo em vista 0 acima exposto, uma andlise das especificidades
dessa obra passa a ter um valor maior do que a andlise de um empreendimento
comum.
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1.2 OBJETIVOS

Um dos objetivos desse trabalho € esclarecer quais as principais
caracteristicas especificas do empreendimento estudado que influenciaram
diretamente na produtividade quando comparada a obras com a mesma tipologia
estrutural e causaram alteragdes no planejamento inicial. Com essas informagdes e
através de pesquisas na literatura, criticas e sugestdes puderam ser elaboradas a
fim de contornar alguns desses fatores que influenciaram no planejamento e também
na produtividade da obra em alvenaria estrutural.

Como resultado, espera-se que esse trabalho sirva de fonte para
implementagdo das melhorias sugeridas, minimizando assim alguns problemas na
produtividade, em empreendimentos com caracteristicas semethantes as da obra
estudada. Ou mesmo, que permita fazer um planejamento diferenciado em algum
item comum ao canteiro estudado de forma que seja possivel extrair os beneficios
das criticas e sugestdes apresentadas neste trabalho no cotidiano de outra obra.

1.3 METODOLOGIA
Para o desenvolvimento do trabalho foi seguida a seguinte metodologia.

Primeiramente foram estudados alguns conceitos gerais de produgdo e
planejamento, bem como alguns métodos e praticas que comumente séo utilizados
para se obter uma melhor produtividade em empreendimentos em alvenaria
estrutural. Embora esses estudos ndo sejam apresentados em nenhum capitulo
especifico, embasaram as conclusdes deste trabalho.

Posteriormente foram levantados os aspectos especificos do
empreendimento estudado que tiveram influéncia no planejamento inicial, causando
alteragGes nos resultados esperados, e na propria produgao.

Cada item levantado foi entdo individualmente analisado a fim de propor
possiveis alteragdes; seja do ponto de vista da gesido, projeto, organizagdo do
canteiro, equipe de producgdo, ou sugestdes de alternaiivas tecnolégicas para
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minimizar os impactos destas especificidades na produgdo entendida como normal,
bem como no planejamento.

Finalmente pode ser feita a conclusdo desta andlise da obra do estudo de
caso abrangendo um comentdrio geral sobre o que foi descrito e observado no
trabalho, discutindo a implantagéo das sugestdes.
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2 OBJETO DO ESTUDO

2.1 EMPRESA

A empresa estudada € uma construtora de grande porte com mais de trés
décadas de atua¢do no mercado imobiliario em todo territério nacional. Tem como
seu principal foco o cliente de baixa renda, elaborando assim os produtos chamados
econdmicos.

E reconhecida pela velocidade de produgéo dos seus empreendimentos e por
oferecer diversos planos para facilitar o pagamento. A alta procura e o sucesso de
vendas sdo consequéncias desses atributos.

Possui certa variedade em seus produtos, como casas assobradadas,
edificios de multipavimentos, variando de 5 a 14 andares. Todos os
empreendimentos possuem em comum © processo construtivo de sua estrutura —
em alvenaria ou simplesmente alvenaria estrutural. Atualmente essa empresa tenta,
a principio a titulo de experiéncia, 0 emprego de novas tecnologias construtivas
como o uso de paredes estruturais macigas moldadas in loco.

A empresa possui, dentre outras certificagdes, nivel A no Programa Brasileiro
de Qualidade na Producdo da Habitagdo (PBQP-h), fato esse que permite concluir
tratar-se de uma empresa que se encaixa nos padrées de qualidade exigidos pelo
mercado.

Sua estrutura organizacional é extremamente complexa se analisarmos todos
os departamentos. Porém, apesar do grande porte, possui a estruiura da produgdo
comum, sem grandes diferengas das demais empresas construtoras do mesmo
porte.
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Tem como principais metas atuais continuar crescendo exponencialmente,
com planos de curto prazo, que consistem na producgdo e entrega anual de 40.000
unidades habitacionais, de médio prazo, com 70.000 unidades anuais, até chegar a
impressionante marca de 100.000 unidades entregues por ano. Esta marca, uma vez
atingida, certamente fard da empresa a maior construtora do mundo no mercado
popular residencial.

2.2 EMPREENDIMENTO

O empreendimento estudado foi recém entregue aos clientes. Esta localizado
na zona noroeste da cidade de S&o Paulo em um bairro de classe média.

Trata-se de um empreendimento com apenas uma torre, em um terreno de
2.370 m2, executada em alvenaria estrutural sobre pilotis (estrutura reticulada de
concreto armado convencional) com blocos de concreto modulados, de resisténcias
varidveis conforme os pavimentos. Possui 12 pavimentos sendo 2 subsolos de
estacionamento, 1 subsolo com apartamentos e estacionamento, térreo com
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apartamentos e area social comum, 8 pavimentos tipo, cada um com 8 unidades e

atico (casa de maquinas, barrilete e reservatério superior de agua), totalizando 79
unidades.

Figura 1 - llustragdo de venda do empreendimento.
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Figura 2 - Implantacgao ilustrativa.
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O periodo total de execugdo da obra, do inicio da primeira estaca até a
entrega das chaves, foi de 30 meses. O empreendimento, como produto final, tem os
seus pontos positivos para os clientes como uma arquitetura diferenciada, area
verde preservada e boa localizagdo. No entanto, para empresa, o alto custo com a
baixa velocidade de produgéo fez com que os resultados esperados ndo fossem
atingidos.
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8 CARACTERISTICAS ESTUDAS DO EMPREENDIMENTO

3.1 DESNIVEL NATURAL DO TERRENO

O terreno no qual o empreendimento estudado se localiza possui um desnivel
natural de mais de 11 metros em aproximadamente 50 metros de extensdo. Além da
inclinagdo comumente enconirada na regido, ha um talude que ocupa
aproximadamente 25% da projecdo da area do terreno, que causa essa grande
diferenga de nivel em relagéo & area do terreno.

Figura 3 - Corte parcial.
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Figura 4 - Obra em talude.

Pela configuracéo do terreno, houve a necessidade da execugéo do gabarito
de marcacdo dos eixos da obra em diferentes niveis. Um gabarito feito dessa
maneira facilita a ocorréncia de erros na locagdo dos eixos devido aos desvios
acumulados nesses diferentes niveis. Outro agravanie dessa situagéo é que muitas
vezes os eixos apresentam distancias entre si menores de 3 cm.
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Figura 5 - Eixos com distancias muito pequenas entre si.

1

1
=
:

g

....a:ﬁ'-!. =

:

"

1

1

1
ek

]

------:-- <

L]

1

[ ]

1

1

[ -

[

1

1§

=
1

& ki &

.
dasnda e es e
l

s

-
offial

1
1
1
t
-
)
1
1
-
'
1
1
1
!
4
1
13

1
1
1
1
1
-
]
1
1

ST
i
*"‘ L
e
il

i
_,‘?h‘

3
pa
,['I,Hﬁ'
| LA
g
Ry
..u&].--
=

- m-l..n.uJ.llulll....ﬁlll
1 L] 1
] I ] [} M h- @ I
) ) 1 )
) 1 1 ) r
PR U E PO PR SR Fpp L PRI DU 1 " S R BN
. T : : ¥
' 1 1 ' L] L) " L
1 1 ' 1 '

B T L R L
.................. L.~ SRt ittt USTRRRRR SRRt o
1 1 ] ] ] 1 1 1 ]

_ BEEE I : |

I I
& S m &y i " "
aflplEaaassecen mwll st [ PR -ﬂ medas mmme e s ane m e e =
L : Lo S i i ]
1 1 i H 1 ki I T 1 1

Tal situagdo também obrigou o planejamento da obra a executar as

fundagdes por etapas. Etapas essas que eram separadas a cada vez que o gabarito
mudava de cota.



19

Figura 6 - Gabarito em diferentes niveis e sequéncia de etapas.

3.2 CANTEIRO RESTRITO

O espagco para canteiro de obra era bem restrito em fungdo das
caracteristicas do terreno e do projeto, fazendo com que o estoque e controle dos
materiais se tornassem mais complicados.

A projecdo da area da edificagdo com estacionamento ocupava grande parte
da 4area do terreno, restando apenas trechos em talude, restringindo assim o
armazenamentio dos materiais. Este fato fez com que equipamentos que trazem
agilidade as descargas e armazenamentos dos materiais, como empilhadeira e
carrinho hidraulico, se tornassem fundamentais para o dia a dia do almoxarifado.
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Figura 7 - Edificagdo ocupa grande drea do terreno.

3.3 TORRE UNICA

O projeto era composto por uma Unica torre, fazendo com que existisse
apenas uma frente de servigos na obra, ou seja, se houvesse algum imprevisto na
torre, por exemplo, avaria no elevador de carga ou atraso de uma determinada
equipe em algum servigo, acabava atrasando a produgdo da obra como um todo. A
Unica alternativa quando isso acontecia era atacar as areas externas, mas assim
alterava-se totaimente o planejamento iniciai.

Esses servigos externos ndo estavam negociados com os empreiteiros
fazendo com que o custo de execugdo ficasse mais alto ou até mesmo que os
funcionérios, que sdo na sua maioria tarefeiros e trabalhavam por produgéo, nao
aceitassem essas condigdes e deixassem a obra. Além disso, 0os que aceitavam
esse trabalho nas dreas externas tinham que interromper esses servigos iniciados
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quando as frentes de trabalho na torre eram liberadas novamente. Gerando assim
um alto custo na execuc&o das dreas externas e com alto indice de re-servigos.

Figura 8 - Torre unica.

3.4 CARACTERISTICAS GERAIS DAS FUNDAGOES

Em funcéo das condigdes do terreno, a solugdo definida pelo consultor para
execucao das fundagdes foi em estacas Strauss cuja execugdo é complexa e lenta,
0 que ja confronta com as caracteristicas normais para esse tipo de obra (alvenaria
estrutural).




Esse tipo de fundagdo consiste de estacas concretadas, moldadas in loco,
escavadas mecanicamente através de uma sonda, ou piteira. O equipamento
utilizado € bem versatil e leve, por isso é de facil movimentagéo e pode ser utilizado
inclusive em locais confinados e com pé direito baixo. Consiste basicamente em um
tripé com uma roldana para movimentagéo da piteira através de um motor simples.

Figura 9 - Execugdo de estaca Strauss.

Simultaneamente a escavagéo sfo introduzidas camisas metdlicas divididas
em segmentos rosqueados até que se atinja a cota ou profundidade desejada para a
estaca. A concretagem ¢ realizada langando-se o concreto pelo interior das camisas,
retirando gradativamente o revestimento metdlico e simultaneamente se pila o
concreto. Esse revestimento metalico serve para que n&o haja mistura do solo com o
concreto, além de impedir o estrangulamento do fuste.
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Devido as suas caracteristicas, essa solugao pode ser empregada em locais
com grandes desniveis e em diversos tipos de solo, sem causar vibragdes que
podem afetar as construgdes vizinhas.

O principal fator que foi levado em conta para utilizagdo de tipo de estaca foi o
desnivel do terreno. As estacas partiram de mais 50 diferentes cotas do terreno e
ainda tinham mais de 30 cotas de arrasamento diferentes. Houve a necessidade da
execucédo de dois platds, com material importado, em diferentes momentos, para
execugéo das estacas em trechos inclinados sobre taludes, material esse que teve
que ser retirado, também em diferentes momentos.

Como o consultor de solos e fundagdes privilegiou o uso do mesmo tipo de
estacas para toda obra, a solugéo entendida como a melhor relagéo custo x benéfico
foi fundagGes em estacas Strauss, pois é a solugéo que tornaria possivel a execugio
nos diferentes niveis do terreno e acessaria os platés com mais facilidade, além de
atingir as capacidades de carga previstas.

Figura 10 —~ Planta de cargas de fundagées.
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Entretanto essa solugdo trouxe alguns transtornos & obra, pois gerou uma
grande quantidade de lama durante sua execucgéo o que tornou os servigos que
foram executados na sequéncia, como vigas baldrame e blocos, mais dificeis e
lentos. Isso acabou desmotivando a equipe & frenie desses servigos, pois, por
diversas vezes, mesmo realizando as escavagdes das valas manualmente, a equipe
ficava sem frente de trabalho. Os operérios também eram obrigados a trabalhar na
lama, deixando-os mais cansados e com uma produtividade menor. Alem disso, a
produtividade maxima néo passava de duas estacas por dia. Esses fatores geraram
um custo inicial ndo previsto e um atraso na etapa de fundagbes, tendo impacto no
decorrer da obra.

Figura 11 - Cagambas com residuos das estacas - lama

Qutro aspecto foi que as escavagbes dos blocos e baldrames, além de
profundas, tiveram que ser, quase que em sua totalidade, executadas manualmente,
pois era impossivel o acesso de maquinas no local das escavacgbes. Isso fez com
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que, além de lenta, essa etapa se tornasse perigosa pelos riscos de
desmoronamentos.

Figura 12 - Escavagdo manual de bloco.

A maior capacidade de carga de qualquer tipo de estaca se deve ao atrito
lateral e, pelas fotos, observa-se que tal propriedade foi comprometida em algumas
estacas, pois ndo estavam mais confinadas em solo natural.
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Figura 13 - Estacas com fuste a mostra por causa de desmoronamentos.

e

Essas caracteristicas das fundagdes aliada com as do terreno fizeram com
que a concretagem dos blocos e vigas baldrame se tornasse extremamente
complicada. Em geral, o volume das concretagens era baixo, pela impossibilidade de
liberar muitas frentes, devido aos riscos de desmoronamentos. Isso inviabilizava o
uso de bomba no processo. Uma quantidade razoavel de lama no percurso das
giricas até as pegas a serem concretadas, e 0s acessos ruins para o langamento do
concreto contribuiram para dificultar ainda mais a concretagem dos elementos que
compdem a infra-estrutura.

3.5 ESTRUTURA MISTA

Os dois primeiros pavimentos da obra foram executados em estrutura
reticulada de concreto armado, restringindo ainda mais o canteiro durante sua
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execugéo devido as escoras e re escoras das vigas e lajes. Os dois proximos

pavimentos sdo em estrutura mista (estrutura reticulada de concreto armado e
alvenaria estrutural). Ja os demais pavimentos sdo em alvenaria estrutural.

Figura 14 - Execugdo de pega em concreto armado e alvenaria estrutural.

A mao de obra que geralmente presta servigos de carpintaria e armacéo para
o tipo de obra estudada, em alvenaria estrutural, estd acostumada a estruturas bem
mais leves e simples, tendo certa dificuldade em executar essa etapa no prazo
planejado, tornando outra etapa mais lenta e cara do que o usualmente alcangado.
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3.6 COMPATIBILIZAGAO DE PROJETOS

Os projetos arquitetdnicos e estruturais apresentavam alguns problemas de
compatibilizagdo entre si, e estes também ndo eram compatibilizados com os
projetos complementares (instalagdes — elétrica, hidraulica, gas, combate a incéndio,
comunicag&o, telefonia, sistema de protegio de descargas atmosféricas). Esse fato
fez com que muitas decisdes fossem tomadas as pressas no préprio canteiro, sem
tempo para buscar as melhores solugdes.

A paginacéo dos blocos da alvenaria foi revisada na obra em fungdo da
adaptacdo de alguns vdos e eixos de janelas que estavam diferentes do
arquitetdnico. Houve a necessidade de utilizar blocos cortados longitudinalmente
para ajustar o pé direito. Férmas de vergas pré-moldadas também foram definidas
em campo.

Foram feitas adaptagbes no canteiro nos isométricos de &gua fria das
cozinhas e banheiros bem como paginagdo das chapas de compensado das lajes,
localizacéio e material do reservatério inferior, alteragdo da rota de fuga no 3°
subsolo, locagéo do espago gourmet, playground e fitness, niveis de lajes e outras.

Essas incompatibilizagdes trouxeram como conseqiiéncia, re-trabalhos, com
impactos na qualidade, e elevando os custos.

3.7 ORGAOS AMBIENTAIS

O terreno onde o empreendimento da obra estudada estd situado possui
muitas arvores que, inicialmente seriam todas mantidas. Porém, com o andamento
da obra, houve a necessidade da retirada de duas, sendo que uma delas impedia a
execucdo de uma estaca, desencadeando o atraso de uma laje inteira, bem como
um setor (asa) da alvenaria estrutural.
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Figura 15 - Talude arborizado.

Essa arvore esiava posicionada em uma das extremidades da proje¢ao da
edificagdo e nem o topégrafo foi capaz de verificar com antecedéncia que ela iria
impossibilitar a execucio da estaca posicionada ao seu lado. Na etapa da execugéo
das estacas, naquele nivel em que se encontrava, foi constatada tal interferéncia e a
obra teve que aguardar aprovagdo do Departamento de Parque e Areas Verdes
(DEPAVE) para entdo poder cortar a arvore (180 dias). Depois do corte realizado,
teve-se que retirar sua raiz principal manualmente, em fungdo do local em que se
encontrava. Efetuado esse destocamento, foi executado um tubulédo telescdpico com
manilhas em concreto armado. Deciséo essa tomada pelo consultor.
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Figura 16 - Arvore ao fundo, localizada no eixo de uma estaca.

A outra arvore estava bastante comprometida por cupins e, apesar desse fato
ter sido notado tardiamente, esse corte ndo gerou impacto ou atrasos no andamento
da obra devido ao seu posicionamento em relagdo a obra. Apenas o custo orgado
aumentou, tanto pelo corte dessa arvore quanto pela compensagdo ambiental
necessaria, tendo em vista que era uma arvore de grande porte.
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Figura 17 - Raiz da drvore comprometida por cupins.

3.8 TRANSPORTE DE MATERIAL

¢ HORIZONTAL

Para o transporte horizontal dos materiais no canteiro, se fez necessario o
emprego de alguns equipamentos que comumente déo agilidade as descargas e
armazenamentos de materiais. Na obra em questdo, devido as caracteristicas do
canteiro, esses equipamentos se tornaram praticamente imprescindiveis para o
andamento normal da obra. Equipamentos como empilhadeira e carrinho com
macaco hidraulico foram utilizados nas descargas de blocos, pisos ceramicos,
gesso, cimento, enfim, os materiais que eram entregues em paletes.

A empilhadeira possibilitava a retirada de paletes de cima do caminhéo,
muitas vezes na rua pelo fato de alguns deles néo conseguirem entrar na obra e
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armazenamento em baixo do pilotis. J4 o carrinho com macaco hidraulico

possibilitava o remanejamento desses paleies e a estocagem onde a empilhadeira
nao entrava.

Figura 18 - Blocos transportados em paletes por empithadeira.

e VERTICAL

No transporte vertical foi utilizado um elevador de carga comum (de cabo de
aco) instalado dentro do pogo do elevador, visando assim evitar que a fachada se
tornasse um gargalo. Além de uma mini grua e um guincho de coluna (velox)
tarmbém trabalhando por dentro do outro pogo de elevador.




Figura 19- Guincho instalado dentro do pogo definitivo de elevador.
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O planejamento inicial da obra para transporte de materiais ndo deu certo,
pois um palete com dimens®es padrdes entra numa cabine de guincho convencional
0 que possibilita o carrinho hidréulico deixar os paletes dentro do elevador para sua
retirada nos andares superiores. Porém, como o guincho utilizado nessa obra ndo
era convencional, foi fabricada uma cabine com dimensdes diferenciadas para poder
trabalhar dentro do pogo do elevador em questdo. Reduzindo assim o potencial de
cada um desses equipamentos para o transporte de cargas no canteiro além das
possibilidades do préprio estoque.




3.9 PROCEDIMENTOS E PROJETOS PARA PRODUGCAO

A empresa em questdo possui procedimento de execugéo de servigos (PES).
Porém, alguns deles n3o puderam ser seguidos nessa obra, além de alguns
detalhes padronizados n&o corresponderem aos folders de divulgagao.

Pelo fato dos projetos ndo estarem compatibilizados entre si, 0 Unico projeto
para produgéo, o de alvenaria, ndo foi possivel de ser seguido, inutilizando assim a
vantagem dessa ferramenta no canteiro.

3.10 QUALIDADE DA MAO DE OBRA X MERCADO X SITUAGAO
LOCAL

O ano em que a obra deste estudo de caso iniciou (2009) foi um ano pds-
crise mundial e houve um reaquecimento acelerado do mercado da construgéo civil
no Brasil. Este ano também foi bastante importante para ¢ mercado da construgiao
civli em geral, devidlo a alguns planos langados pelo governo visando o
desenvolvimento do pais e aproveitando-se da situag@o econdmica favoravel diante
dos paises ricos. Esses planos movimentam o mercado da construgéo civil, sejam
em obras chamadas de construgbes pesadas, que s@o obras de infra-estrutura,
rodovias, viadutos, barragens, porios, etc, em fungdao do PAC, ou em construcéao civil
residencial, principaimente obras com foco no cliente de baixa renda com o plano
“Minha Casa Minha Vida”.

Esse fato, apesar de positivo do ponto de vista econbmico, trouxe
consequéncias diretas e imediatas na linha de frente da produgédo nos canteiros de
obras de um modo geral em todo pais, consequéncias estas que também afetaram a
producéo da obra em questao.

A politica de contrata¢édo de servigos terceirizados dessa construtora consiste
em uma estratégia ousada e aparentemente Unica no Brasil. Se baseia em uma
tabela de pregos inicialmente abaixo do mercado, porém, a empresa oferece
beneficios que outras concorrentes nao oferecem como o fornecimento de todos os
equipamentos de prote¢do individual (EPI) e ferramentas, cesta basica ou vale



refeigdo, pagamento do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e exames
médicos dos funciondrios, além de uma assessoria contdbil. Essa estratégia tem
como um dos objetivos incentivar e formar empreiteiros pequenos, que precisam
apenas de um capital de giro inicial e levar o funciondrio para trabalhar na obra.

Esse processo tem pontos positivos e negativos. Se por um lado facilita o
surgimento de alguns prestadores de servigos, incentivando novos empregos e
também dispondo de grande numero de empresas para prestar servigo para
construtora, por outro lado, incentiva pessoas despreparadas e sern capacidade a
abrirem sua empresa através dos beneficios oferecidos.

Assim como varias empresas construtoras inseridas no mesmo mercado, a
construtora contrata e paga os servigos terceirizados por quantidade de servigco
entregue, seja por m3 de concreto, m2 de alvenaria, m2 de revestimento, etc. Isso
faz com que a modalidade de pagamento desses funciondrios terceirizados se
baseie na produtividade de cada um. Sdo os chamados “tarefeiros”.

Esses profissionais sempre entenderam que, apesar de receberem um valor
menor por unidade de servigo prestado nas obras da construtora estudada, tinham
condi¢des de uma maior produgdo no canteiro, devido as caracteristicas usuais das
obras dessa empresa, recebendo ao final do més um valor igual ou muitas vezes
superior ao que receberiam em outras construtoras. Também podiam contar com a
seguranga de continuidade nos servigos em outras obras, pelo potencial econémico
da empresa e seu estoque de terrenos.

Com o mercado em plena ascenséo, o petfil desses profissionais mudou e o
comprometimento com seu empregador (empreiteiro) @ com a construtora diminuiu
ou quase acabou. Ndo mais interessava a seguranga, os beneficios, as
possibilidades de crescimento profissional. O unico foco desse profissional passou a
ser o valor recebido por unidade de servigo prestado.

A condigédo do mercado fez com que essa politica de contratagdo de méo de
obra terceirizada descrita acima néo mais interessasse aos prestadores de servigo,
pois estes ndo tinham condigdes, com os pregos oferecidos, de conseguir uma
equipe capacitada e principalmente comprometida com a obra. Naturalmente a
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empresa aumentou seus pre¢os ao passo do mercado e em algumas obras essa
situagao foi contornada em fungdo do grande volume de servigos negociados. A falta
de comprometimento, porém, foi grande chegando até a situagédo dos profissionais
trabalharem meio periodo, pois no periodo em que trabalhavam ja haviam produzido
0 equivalente a um bom valor em dinheiro naquele dia, entendendo que nao mais
era necessario para ele continuar trabalhando. Ja na obra estudada, conforme
descrito nos tdpicos anteriores, ndo se tinha grande volume de servigos nem uma
alta velocidade de produgdo como atrativo, dai 0 quéo prejudicial para a obra em
questdo foi o crescimento frenético do mercado, pois é muito dificil manter uma
equipe treinada e motivada durante toda a obra.

Agravando essa situagdo, uma construtora concorrente langou um
empreendimento do outro lado da rua da obra estudada, num terreno plano. Sao trés
torres, no mesmo processo construtivo, com elevadores cremalheira e guindastes
para transporte vertical, aumentando a velocidade e facilitando a produgéo, atraindo
assim empreiteiros e profissionais tarefeiros realmente comprometidos com a obra.
Desestimulando ainda mais os funciondrios que atuaram na obra do estudo de caso
mesmo com os pregos compativeis com os da obra vizinha e que ja estavam acima
do valor da tabela da empresa.
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Figura 20 - Langamento no terreno da frente.

Isso fez com que os empreiteiros que se dispunham a executar os servigos
nédo fossem t&o iddneos, além de apresentarem uma qualidade administrativa e de
suas equipes de produgdo muito ruins. Qu, quando se tratava de um empreiteiro
parceiro da empresa ou do engenheiro, até aceitava executar alguma frente, mais no
intuito de ajudar do que de tirar algum lucro, porém disponibilizava para isso equipes
formadas por profissionais despreparados e que ainda assim ndo tinham o menor
comprometimento com os servi¢os.

Como consequéncia disto os empreiteiros, que ja recebiam um valor
diferenciado por executarem uma frente que n&o lhes interessava, tiveram prejuizos
sérios, pois seus funcionérios, que ndo eram capacitados para desempenharem as
fungbes designadas, acabavam ndo tendo uma produtividade minima didria sendo
necessario desfazer e refazer os servigos diversas vezes devido & mé qualidade na
execucdo. Dificultando assim a produgédo até mesmo com esses parceiros.

A execugio das principais etapas {fundagGes, estrutura, alvenaria, instalagdes
elétricas e hidraulicas, etc) foi realizada por inimeros empreiteiros diferentes, como




no caso das instalagdes, em que chegaram a passar pela obra mais de sete
prestadores de servicos diferentes para executar a mesma frente. O que é atipico e
ruim, ainda mais para uma obra do porte da estudada, composta de poucas
unidades.

3.11 RECUPERACAO ESTRUTURAL

Ma um procedimento interno & empresa da obra desse estudo que determina
como serdo executados os ensaios de compressio dos blocos estruturais. Esse
procedimento prevé que os blocos devem ser pedidos com antecedé@ncia e enviados
para analise, ficando o lote interditado até ser liberado pelo engenheiro da obra apés
a verificag@o dos resultados.

Como né&o havia espaco para estoque no canteiro, grande parte dos blocos foi
aplicada sem a devida liberacdo, principalmente na etapa inicial da obra, que é a
mais critica do ponto de vista estrutural.

Quem negocia os blocos para cada obra é o departamento de suprimentos da
empresa, visando com isso, um maior poder de negociagdo. O fornecimenio de
blocos para essa obra se deu através de uma negociagéo nova e a empresa estava
iniciando o contrato com esse fornecedor. A fabrica néo foi vistoriada e nem foram
obtidas referéncias sobre o fornecedor. Em fungo da confiabilidade costumeira dos
fornecedores de materiais com fungdo estrutural para construtora, a obra utilizou os
blocos antes dos relatérios com os resultados dos ensaios das amostras chegarem.

Foi detectado problema de resisténcia em mais de 80% dos lotes fornecidos
até o quinto pavimento de alvenaria, além de problemas em outros canteiros. Com
isso, houve a necessidade de executar um reforgo nesses pavimentos exacutados.
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4 SOLUGCOES ADOTADAS

4.1 DESNIVEL NATURAL DO TERRENO

Nao foram encontradas descricdes de detalhes ou procedimentos para
execucdo de gabaritos para esse tipo de terreno. A solugdo adotada no canteiro foi a
execugdo de um gabarito independente a cada desnivel de 1,20 metros. Além disso,
alguns pontos sé eram possiveis de serem locados por uma equipe de topografia
que foi contratada exclusivamente para locagéo desses pontos.

Normalmente a empresa contrata a equipe de topografia que loca os quatro
cantos de cada bloco que compbem a obra. Feito isso, s&o checados os
afastamentos enire os blocos e as divisas do terreno. Estando com medidas
compativeis com as dos projeios é, entéo, iniciada a execugéo dos gabaritos através
de tabeiras de madeira. Estas devem estar niveladas e, através do cruzamento de
alguns de seus eixos, os pontos de carga de cada elemento de fundaggo.

Outro ponto importante se refere & drea de cada uma das quatro lajes de
estacionamento, que possuem proje¢bes diferentes entre si e também da proje¢éo
do prédio. Isso dificulta a percepgio, durante a etapa de locagdo da obra, de qual
ponto de fundagdo pertence ao corpo do prédio e o qual é do pilotis.

Figura 21 - Projegdo das dreas construidas.
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O desnivel do terreno aliado as projegdes diferentes dos pavimentos, fez com
que a obra executasse o0 gabarito em diferentes niveis, propiciando erros
acumulados a cada gabarito e obrigando a locagao de alguns pontos exclusivamenie
pela topografia, sem a conferéncia com o gabarito.

Em terrenos com essas caracteristicas topograficas, se faz necessario uma
compatibilizagao prévia entre o projeto estrutural e o arquitetdnico para se evitar
falhas nos afastamentos minimos exigidos pela prefeitura.

Com a solugao adotada para as fundagdes, que gerou muita lama pelo
canteiro e dificuliou a execugéo do gabarito e locagédo dos eixos; um planejamento
diferenciado para execucdo desse gabarito e de como o0s piquetes serao
conservados e encontrados em meio a lama, se torna mais relevante que em obras
com outras caracteristicas.

4.2 CANTEIRO RESTRITO

Pelas caracteristicas de topografia do terreno e pela arquitetura do projeto o
canteiro ficou bastante restrito. As areas de vivéncia, almoxarifado e engenharia
(edificacéo existente onde funcionava o plantao de vendas) ficavam inicialmente no
nivel térreo de projeto e posteriormente foram re-alocadas para o 2° subsoio
enquanto a obra ocupava todo espago do 3° subsolo.

As entradas da obra eram apenas pelo 3° subsolo e pelo térreo e 0 acesso
entre esses dois pavimentos se dava através de uma rampa ou pelas escadas.
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Figura 22 - Acesso de maleriais a obra.

A figura acima mostra, por tras do portéo metalico, uma rampa para acesso
de materiais do 3° subsolo para os demais pavimentos Ndo era simples o transporte
de materiais através dessa rampa.

O planejamento da area de vivéncia e logistica de canteiro € fundamental.
Essa estratégia adotada na obra foi bastante razoavel. Aproveitou-se inicialmente a
edificagdo existente para servir de escritério e parte do almoxarifado e, ao lado
desse espaco plano, foram implantados refeitério, vestiarios e banheiros.
Posteriormente, quando a estrutura reticulada em concreto armado estava pronta,
esses setores foram transferidos para essa nova drea, aproveitando-se as lajes do
pilotis e 0 3° subsolo passou a servir como deposito de blocos, sacarias, pisos e
demais materiais paletizados que eram descarregados pela empilhadeira.
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4.3 TORRE UNICA

Obras constituidas por uma torre requerem um planejamento especifico para
tal. Proporcionalmente obras com esse tipo de projeto sdo um pouco mais lentas que
aquelas constituidas por varias torres, por ndo existirem alternativas para seguir a
produgac num eventual problema ou imprevisto encontrado.

O fato de a edificagdo estudada apresentar uma junta de dilatagdo, que a
dividia em duas asas, foi um ponto positivo que permitiu elaborar um planejamento
mais agil para a produc&o. Foi previsio que um conjunto de tarefas seria executado
simultaneamente por asa. Cada uma dessas eiapas teria o ciclo de uma semana e
assim nenhuma frente de trabalho impediria a outra de iniciar, desde que ¢ conjunto
de servigos fosse efetivamente concluido, sem deixar pendéncias. Ou seja, pelo
planejamento da obra, sempre haveriam frentes liberadas e em condigdes de serem
finalizadas, resolvendo assim o grande problema de atingir uma boa velocidade de
produgdo em apenas uma torre. Porém, se por algum motivo uma das equipes néao
concluisse ou tivesse sua etapa néo aprovada, atrasava toda cadeia de tarefas
subsequentes.

Esse fato se tornou corriqueiro, em grande parte pela falta da qualidade e
comprometimenio da mao de obra - fato comentado no item 4.10. A geréncia da
obra era forgada a autorizar o inicio de servigos em frentes que nao estavam
totalmente liberadas, ou seja, comegava-se uma etapa de servigo ja sabendo que
ela n&o seria concluida ou que geraria algum tipo de re-trabalho. Essa obriga¢ao se
dava, pois, se os funcionérios tarefeiros parassem de produzir, eles simplesmente
deixariam a obra. Isso levou a uma quebra na sequéncia 6tima das etapas
desencadeando muitos re-trabalhos, comprometendo assim nac sé a velocidade de
producdo, mas também a qualidade geral dos servigos, principaimente dos
acabamentos.

Entendendo que obras com apenas uma torre requerem um planejamento
diferenciado, estratégias como as adotadas na obra, onde se criou um conjunto de
tarefas a serem executadas simultaneamente huma mesma frente de trabalho (asa),
so vdlidas para nao travar a producéoc e permitir que todos os servigos fluam sem
hiatos. Porém, para esse planejamento refletir a realidade da obra, as equipes
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devem estar formadas de maneira que cada uma leve o mesmo ciclo de dias para
concluir sua atividade naquela frente de trabalho (asa); e nenhum servi¢o pode ser
interrompido, pois, se isso ocorrer, 0s servigos subseqiientes terdo que aguardar.

4.4 CARACTERISTICAS GERAIS DAS FUNDAGOES

A solucdo de projeto para as fundagdes foi em estacas Strauss. As solugbes
mais comuns encontradas para esse tipo de obra nao foram possiveis. Fundagéo em
tubuldo foi descartada, pois o nivel de Agua era muito alto. Fundagédo em estacas
protendidas de concreto pré-moldado se inviabilizaria pelo alto risco de quebra das
mesmas (terreno com muitos residuos de rocha). Estaca hélice continua n&o seria
possivel pela impossibilidade de posicionar o equipamento para execugdo de
algumas estacas em locais mais ingremes.

As Unicas possibilidades que atendeftiam as altas capacidades de carga
exigidas e a execugdo com o nivel de dgua alto nessas caracteristicas de solo e
topograficas do terreno seriam estacas strauss ou estacas raiz. Optou-se entéo pela
solucédo de menor custo, fundagéo em estacas strauss.

Esse tipo de solugdo gera muita lama espalhada pelo terreno e o
equipamento que fazia as escavagdes tinha que alternar entre os diversos niveis de
gabarito, conforme descrito anteriormente. Para que a equipe pudesse localizar e
preparar outro ponto de escavagéo no mesmo nivel, um bom tempo era perdido com
os transportes internos de lama. Com relagéo a esse problema nada poderia ter sido
feito pela grande quantidade de lama e pelo fato dos gabaritos terem sido
executados em varios niveis diferentes.

Outro transiormno que essa grande quantidade de lama causou foi nos demais
servigos que sucediam a concretagem das estacas, a etapa de execugéo das vigas
baldrames e blocos. Ndo era possivel a escavagdo simultdnea de muitas frentes
para execugdo desses cintamentos. Geralmente, na empresa estudada, as etapas
s&0 separadas por asa, mas nesse caso ndo era possivel a execucgio das férmas de
uma asa completa. Tornando assim o uso de bomba de concreto muito caro, pois o
volume de cada concretagem era baixo. Isso fez com que os funcionarios tarefeiros



que recebiam por volume de concreto aplicado ficassem desmotivados,
comprometendo ainda mais a produtividade dessa etapa.

Talvez com alguma premiagéo financeira, incentivando os funcionarios e com
o uso da bomba-langa se pudesse ganhar ao menos um dia de produgéo em outras
frentes a cada dia de concretagem. Mesmo a um custo maior, se melhoraria a
produtividade de cada tarefa. JA que todas as escavages teriam que feitas
manualmente pela inacessibilidade de maquinas aos locais de escavagdo, 0
desgaste fisico das equipes se daria apenas pelas escavacdes, pois 0 langcamento
do concreto seria feito mecanicamente.

O fato do terreno lamacento com os desniveis e a profundidade das
escavacdes dos blocos e vigas, algumas muito profundas como ha regido dos pogos
dos elevadores, provocou vdrios desmoronamentos, além de aumentar a
excentricidade das estacas com relagéo aos eixos dos blocos de coroamento, pois
estas ndo eram cravadas totalmente aprumadas. Os desmoronamentos atingiam a
regido de estacas no nivel mais alto, expondo o fuste de algumas delas e
comprometendo assim a capacidade de carga de alguns biocos, pois, como ja dito,
as estacas perdiam atrito lateral.

Um projeto de terraplanagem desenvolvido de modo a manter apenas uma
cota de arrasamento das estacas no 3° subsolo, facilitaria a entrada de maquinas
nos locais de concretagens e escavagbes, pois seria possivel gerir melhor os
residuos de lama e sequéncia de escavagdes. Assim, provavelmente viabilizaria o
custo extra dessa terraplanagem. O planejamento prevendo um sistema de retirada
ou escoamenio dessa lama gerada do canteiro seria o ideal para facilitar a
circulagdo de pessocas e materiais no local de trabalho, aumentando assim a
produtividade.

4.5 ESTRUTURA MISTA

A mao de obra, cuja especialidade nédo era estruturas tdo pesadas, com vigas
de transig&o e pilares robustos, poderia ter dificuldade na execugéo usando o padrao
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da construtora. Para amenizar isto, foi planejada a utilizagéo de escoras metdlicas
sobre piso de concreto acabado com o intuito de facilitar e dar agilidade a execucgéo
dessa etapa.

A intengfo era que se pudesse executar toda a infra-estrutura enterrada
(esgoto, gas, elétrica, telefonia e combate a incéndio) e o piso de concreto para
depois entrar com o escoramento e formas da estrutura. No entanto, com o atraso
das etapas anteriores (fundagdes) ndo foi possivel essa execugdo por completo,
entdo a equipe da obra teve que dividir e liberar as frentes da estrutura por partes.
Porém, com o andamento da obra, tornou-se invidvel seguir com a idéia inicial e
parte dos escoramentos foi apoiada diretamente sobre o solo, dificultando a
execucdo e podendo comprometer a qualidade, ainda mais com a mao de obra sem
o preparo adequado conforme descrito.

Pelos procedimentos da empresa, o escoramento das lajes tipo é feito em
madeira, tanto para lajes macigas {como no caso da obra estudada), quanto para
lajes pré. Entéo, seguindo a sequéncia do planejamento de execugio das etapas por
asa, foi providenciado material para execugéo de duas asas. Assim nido faltariam
materiais para equipe de execugdo das lajes. Enquanto uma laje estava escorada,
havia material para trabalhar na frente seguinte sem ter que esperar o tempo de
deforma na frente anterior.

Na etapa de estrutura convencional, através de uma equipe mais experiente,
mesmo a um custo maior, de uma compatibiiizagdo adequada entre os projetos de
incéndio, elétrica, esgoto, aguas pluviais e gas e de um planejamento adequado
seria possivel executar todo piso definitivo antes de liberar a equipe da estrutura.
Mesmo com as peculiaridades discutidas anteriormente, seria possivel o uso
racional de escoras metalicas, aumentando assim a produtividade.

Outra solugio seria a contratagdo de empreiteiros especificos para as
diferentes etapas (estrutura convencional, mista e alvenaria estrutural). Entretanto, a
disponibilidade de prestadores de servigo para execugdo dessa maneira, com um
volume baixo de estrutura de concreto, é bem restrita. Assim, surge a oportunidade
da empresa tentar o desenvolvimento de uma equipe com méo de obra prépria para
execucéo dessa estrutura.



4.6 COMPATIBILIZAGCAO DE PROJETOS

Alguns projetos da obra ndo estavam compatibilizados entre si. Os projetistas
se basearam num pré-projeto arquitetdnico. Todos os projetos; estrutural, de
instalacdes (elétrica, hidraulica, gés, telefonia, TV, spda, combate a incéndio, etc.) e
executivo foram elaborados de forma independente e baseados exclusivamente
nesse pré-projeto.

Algumas das incompatibilidades observadas entre os projetos arquiteténico e
estrutural foram vaos de janelas em posigdes diferentes nas paredes e diferenga na
altura de peitoril das janelas. No projeto arquitetonico as janelas estéo centralizadas
as paredes e a uma altura de aproximadamente 1,10m do piso. Ja no projeto
estrutural as janelas estdo descentralizadas € a uma altura de aproximadamente
1,20 m do piso. isso ocorreu porgue na filial de Sd0 Paulo da empresa, regional
responsavel pela obra em questdo, sdo utilizados blocos cortados longitudinalmente
para corrigir a altura tanto de pé direito quanto de peitoril de janela. Esses blocos
compensadores de altura s&o cortados na prépria obra com uma serra tipo Clipper e
sd0 executados na terceira fiada.

A incompatibilidade com relagdo & descentralizagdo das janelas se deu
provavelmente pela facilidade do projetista em paginar as elevages das paredes.
Para esses casos, optou-se na obra por seguir o projeto arquitetdnico e adaptar a
paginagao na prépria obra.
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Figura 23 - Exemplo de paginacéo de alvenaria.
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Figura 24 - Exemplo de paginagéo de alvenaria.

! 81 IEN 34
3 34 I
I 34 1 120.5 34

34 e | I | |
| | | | | 3 34
34 | 34 | [ |
| | | | ] | | | [ 3 | 3
> | | | | | | [ | |

l | | [ [ | | [ =+ | 3
>+ | | | 1 | l | =

l . 1 3_ 1} P ElE

Na primeira imagem acima é possivel observar que ha um vao do lado
esquerdo, que ndo existe no projeto arquitetdnico. Os dois vdos com 1,21 m de
largura sdo para as janelas da cozinha, e nesse cOmodo nédo vai forro, logo ndo ha
necessidade do vao estar rebaixado. Além disso, todos os vaos estdo a 1,20 m de



altura do piso quando de fato deveriam estar a 1,10 m. Ja na segunda imagem &
possivel verificar que o vao da janela menor, que seria de banheiro, ndo esta
rebaixado e nesse ambiente sim seria executado forro para esconder as instalagdes
de esgoto do banheiro da unidade acima.

No projeto estrutural por si s6 foram verificados erros na marcagéo de pontos
de graute. Alguns pontos estavam indicados apenas nas elevagdes e ndo nas
plantas de fiadas impares ou pares e vice versa. Foram executados todos os ponios,
0s que eram mostrados nas elevagdes e 0s que eram apresentados nas plantas.

As incompatibilizagdes entre o projeto hidraulico e o estrutural ficaram por
conta de: tubulagbes que passavam por dentro de vigas do pilotis; tubulagdes
enterradas que teriam que passar por baixo de vigas baldrame, 0 que seria
totalmente inviavel devido as alturas dessas vigas e a profundidade que se
enconiravam; tubulagbes que seriam embutidas em alvenarias que a principio
seriam de vedagio, mas que na realidade sdo estruturais.

Desvios nessas tubulagfes foram adaptados na obra havendo a necessidade
da elaborag@o de outras caixas de passagem. Bonecas também foram criadas em
unidades onde n&o haveria necessidade de té-las. Essas solug¢des foram idealizadas
no canteiro pela equipe de produgido, engenheiro, mestre de obras, estagiarios e
encarregados, justamente no momento da execucdo da etapa de servigo. Sendo
assim, essas adaptagGes nao refletem as melhores alternativas que poderiam ter
sido tomadas.

Mesmo no projeto arquitetbnico aprovado houveram situages incompativeis
com o préprio terreno. No projeto consta uma arvore fora da projego da edificagéo,
ela estava localizada no eixo de uma das estacas, gerando assim um processo para
retirada da mesma junto aos érgaos ambientais municipais {item 4.7).

O posicicnamento do espago gourmet no projeto arquitetdnico ficaria sobre
um trecho muito ingreme do talude entdo foi alterada sua locag&o para evitar a
utilizacdo de um caixao perdido e pilotis apenas para esse ambiente.



Figura 25 - Posicéo inicial espago gourmet.
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A érea prevista para o playground e fitness também era indicada no trecho em

talude. Como solugdo para isso, a obra aproveitou uma éarea ajardinada para
estabelecer tais ambientes.

Figura 27 - Ambientes criados pela obra.

A posicao do edificio impedia a execugéo da rampa de acesso aos ambientes
comuns no térreo conforme indicava o projeto. Foi necessério fazer um angulo nessa
rampa, além da drenagem e ralos que néo estavam previstos no projeto hidraulico.

Todas essas alteracdes também foram tomadas no canteiro durante a execucgéo da
rampa.
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Figura 28 - Trecho rampa em angulo e bi apoiada.

A contratagéo dos projetos estruturais e complementares de instalagGes feitas
baseadas no projeto definitivo aprovado e reunides para entrega de cada um desses
projetos, organizadas pelo gestor de projetos com objetivo de compatibiliza-los entre
si e expor alguma caracteristica peculiar de cada obra certamente ajudaria muito na
rotina da obra, melhorando a produtividade, a qualidade e os custos do projeto como
um todo. Essas reunides poderiam até mesmo envolver algum gestor de producéo
ou engenheiro que participard da etapa de execugéo dessa obra.

O acompanhamento do andamento desses projetos no canteiro e a
retroalimentacdo de informagdes quanto a incompatibilidades, dificuldades e
revisbes de cada projeto preveniriam erros recorrentes e aperfeigoariam cada vez
mais os projetos.
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A criagc@o de um departamento ou contratagdo de uma empresa terceirizada
para efetuar essas compatibilizagbes resolveria de imediato esse problema. Porém,
sem mudangas em todo processo que envolve a etapa de projetos, esses problemas
observados continuardc acontecendo, gerando atrasos, prejuizos e comprometendo
a qualidade final da obra.

4.7 ORGAOS AMBIENTAIS

Houve a necessidade da retirada de duas arvores do terreno, porém, nenhum
desses cortes estava previsto. Inicialmente, por existirem varias arvores no terreno,
foi contratado o servigo de locagéo e identificagdo in-loco dessas arvores para entédo
haver uma compatibiliza¢do desse projeto com a implantagéo da obra aprovada pelo
departamento de desenvolvimento imobiliario da empresa.

Com o projeto liberado, foi iniciada a locagéo das estacas da parte baixa para
parte de maior cota do terreno, conforme descrito nos itens 4.1 e 4.4. Como
explicado, os gabaritos do trecho do talude e area de terraplanagem (figura 08)
foram executados posteriormente e os eixos locados com o auxilio de um topégrafo.
Foi dado andamenio nas cravagbes das primeiras estacas e essa frente foi
caminhando sentido talude. Quando foram iniciados os gabaritos e locagédo dos
eixos nesse trecho em talude, foi constatado que uma das drvores estava
exatamente no eixo de uma das estacas.

Foi necessario entrar com um processo para corte de arvore junto ao
DEPAVE gerando um Termo de Compensagdo Ambiental (TCA) e aguardar cerca
de 180 dias até que a obra tivesse liberagéo para o corte.

Corte esse que teve seu grau de complexidade pelo fato da arvore estar
localizada nos fundos do prédio (figura 14) e a equipe que fez esse servigo ter o
acesso dificultado. Além disso, 0 destocamento dessa arvore foi feito manualmente
pela equipe da obra que, mesmo tendo dois serventes trabalhando integraimente
nessa atividade, demorou cerca de duas semanas.
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Esse entrave segurou praticamente uma asa inteira do prédio que teve que
aguardar a execugéo de um tubuido telescopico. Este consistia na escavagéo parcial
do tubuldo com um diametro de 1,20 m, para entdo ser colocado um tubo de
concreto armado para contengéo de terra. Feito isso, era introduzido nesse primeiro
tubo, outro de didmetro um pouco menor e entdo ia se escavando e descendo com
esse tubo menor por dentro do outro e assim por diante.

Foram utilizados trés tubos com 1,5 m do comprimento para execucgio deste
tubuldo, resultando numa profundidade de 4,5 m. Feito isso, deu-se continuidade
normal nas vigas baldrame, blocos e o pilar que faltava para entdo execugéo da laje
do pilotis, para sé entdo dar inicio a alvenaria esfrutural.

A outra arvore foi retirada em um segundo momento, mais de um ano depois
do corte da primeira. Observou-se que ela estava comprometida e havia riscos de
queda. A construtora optou em se adiantar e pedir um novo processo junto ao
DEPAVE solicitando essa retirada. Esse corte se deu sobre a manta que
impermeabiliza o estacionamento, o que acabou comprometendo alguns pontos que
tiveram que ser refeitos.

Apesar desse transtomo, a retirada dessa arvore ndo afetou o cronograma da
obra, ndo gerando maiores complicages no que diz respeito a produtividade.

A compatibilizagdo minuciosa dos projetos com a implantagdo antes do
pedido de aprovagdo na prefeitura teria evitado esse problema. Um estudo prévio da
locacdo de cada estaca em casos mais complicados como esse do estudo, também
teria antevisto o problema e facilitaria a tomada de deciséo para essa solugéo.

4.8 TRANSPORTE DE MATERIAL

Para transporte vertical, estudou-se a possibilidade do uso de grua pelas
caracteristicas do terreno e da obra, mas pelo baixo ndmero de unidades
habitacionais produzidas inviabilizou-se pelo alto custo. Entdo foi pensado na
utilizagdo de uma mini-grua com uma lanca de 13 metros para retirada de paletes de
blocos de cima dos caminhdes que teriam que ficar na rua (um caminhdo néao



conseguiria manobrar e se posicionar dentro do canteiro para essa descarga), mas
esse equipamento se inviabilizou pelo fato de passar uma rede elétrica na rua e
seria impossivel o icamento de qualquer material sem cruzar essa rede, 0 que é
proibido por norma.

Com essas duas op¢des descartadas, para transporte vertical restou apenas
o uso do elevador a cabo convencional, ja que nido faz parte dos procedimentos da
empresa o uso de elevadores cremalheira. Entretanto, para utilizagdo usual desse
equipamento, seria necessario que se deixasse um pano de cada uma das lajes do
estacionamento, sem ser executado e que uma sacada por andar tivesse seu
acabamento atrasado para receber material em cada pavimento. Com ¢ intuito de
evitar esses inconvenientes, a obra contratou um elevador adaptado que trabalhava
internamente a um dos pogos dos elevadores do edificio.

O equipamento trabalhou normalmente, mas apenas a cabine era adaptada
para caber dentro do pogo. As cancelas eram do tamanho convencional e impediam
que um pequeno trecho de alvenaria fosse executado por pavimento, além de
impossibilitar a execu¢gdo de um dos guatro batentes metalicos para portas corta
foge que ha em cada pavimento. Outro fator que nao transcorreu como esperado foi
que a intengado era de subir paletes nesse elevador, mas estes ndo passavam pelo
vao da cancela.

Apesar desses dois imprevistos, foi positiva a solugdo adotada para o
transporte vertical, pois permitiu a execugdo completa do pilotis e também nZo
atrapalhou o acabamenio de nenhuma unidade e tampouco a execugdo da fachada.

Além desse equipamento que transportava os principais materiais, utilizou-se
um guincho de coluna tipo velox dentro do outro pogo de elevador para transporte de
materiais como gesso, entulho, ceramicas, e massa. Esse equipamento foi instatado
sobre a laje da casa de maquinas que serviria para apoio do motor definitivo do
elevador e sua operagéo se dava no primeiro pavimento.

Esse equipamento apesar de néo ter grande capacidade de carga e ser iento,
auxitiava a obra nos hordrios de pico e permitia o transporte vertical de materiais
simultaneamente ao elevador.



Baseado na idéia de transporte de materiais em paletes, a obra trabalhou com
uma empilhadeira descarregando paletes de biocos, cimento, gesso, ceramica e efc
de cima dos caminhdes que estacionavam na rua e os armazenava no 3° e 2°
subsolos da obra. E para transportes até mais préximos ao elevador e em dreas
menores desse ambientes, com pilares préximos, foi utilizado um carrinho hidraulico.

Essa solucdo adotada pela obra foi positiva, pois esses equipamentos se
tornaram fundamentais para o transporte interno de materiais no canteiro e permitiu
0 uso de dois pavimenios como estoque de materiais.

4.9 PROCEDIMENTOS E PROJETOS PARA PRODUGAO

O unico projeto para produgédo contratado foi o de paginag@o da alvenaria
estrutural. Porém, como descrito acima, se fez necessario algumas alteragbes que
praticamente inutilizaram essa ferramenta no canteiro.

Projetos para produgdo tém o intuito de aperfeigoar o processo de execucéo
de uma determinada etapa de servigo e, se utilizado corretamente, pode ser de
grande valia num canteiro de obra, trazendo eficiéncia e eficacia & produgao. Essa
obra tinha potencial para explorar tais ferramentas no que diz respeito
principatmente a estrutura.

Paginagdo das formas dos pilotis, dos painéis das lajes tipo, paginagéo
compatibilizada dos blocos da alvenaria estrutural, dentre oufros projetos para
produgdo certamente possibilitariam uma maior produtividade nessa obra que teve
como alguns dos seus grandes gargalos a indefinigdo e o planejamento inadequado
(ndo que o pianejamento tenha sido feito de maneira incorreta, porém foi feito
baseado em informagbes e projetos que seriam alterados ao longo da obra) das
etapas que envolviam a exacugao dessa obra.
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4.10 QUALIDADE DA MAO DE OBRA X MERCADO X SITUAGAO
LOCAL

Diante da situagdo mercadoldgica descrita no capitulo anterior, e da politica
de terceirizagdo de servigos adotada pela empresa, a obra arcou com
conseqiiéncias em sua producdo. A falta de comprometimento dos funcionarios
tarefeiros e o desinteresse por parte dos empreiteiros fez com que a cbra sofresse
com uma baixa velocidade na execugdo de suas principais etapas e tivesse a
qualidade desses servigcos comprometida, gerando atrasos para liberagdo de
servigos subsequentes e retrabalhos.

A obra tentou reverter esse problema aumentando o valor unitario e
oferecendo premiagdes por metas cumpridas. Essa solugdo ndo trouxe o retorno
esperado e a lentiddo na producao se manteve até o final da obra.

Se a negociagao de uma frente de servigo ja era mais complicada pelo fato do
pouco volume negociado, uma renegociagéo, a fim de se substituir um empreiteiro,
se tornava ainda mais dificil. Esse fato fez com que a obra tolerasse a incompeténcia
de certos empreiteiros e profissionais, mesmo sabendo que a qualidade estava
comprometida ¢ que seriam necessarias manutengdes antes da concluséo da obra
em alguns servigos.

Um planejamento estratégico inicial especial para essa obra, prevendo tais
dificuldades poderia ter auxiliado nas negociagbes e melhoraria a velocidade e
qualidade da producgdo dessa cbra.

Uma sele¢gdo melhor dos empreiteiros e o envolvimento ndo somente do
engenheiro, mas também institucional da construtora nas negociagbes, ja que se
tratava de uma obra peculiar dentre os canteiros da empresa, também faria com que
os empreiteiros se comprometessem mais com essa obra evitando, ou a0 menos
minimizando, os problemas descritos acima.

Incentivo financeiro aos colaboradores foi tentado pela obra, mas n&o foi

suficiente para contornar o problema relativo 2 m#Ao de obra. Realmente o
envolvimento de profissionais com nivel hierarquico superior ao dos profissionais da
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chamada linha de frente da produgéo contribuiria diretamente no empenho dos
terceiros na produtividade dessa obra.

4.11 RECUPERACAO ESTRUTURAL

A empresa do estudo teve que arcar com o0s custos gerados por uma
recuperacao esirutural que se fez necessaria por uma serie de “erros” em cadeia.
Nao execugdo dos procedimentos, atrasos na emissdo de laudos, fornecedor
desqualificado sdo os principais deles.

Havia na obra um estagidrio que era responsdvel por registrar e enviar as
amostras dos blocos para ensaios. Isso foi feito, mas a medida que 0s ensaios
chegavam eram arquivados sem a analise do engenheiro da obra. Quando foram
detectadas as baixas resisténcias, a obra ja estava no quinto pavimento de alvenaria
e haviam muitos laudos que nem sequer estavam na obra. Quando esses ensaios
chegaram a obra, o engenheiro notou uma grande quantidade de amostras abaixo
da resisténcia. Entdo foi tomada a decis@o de se retirar duas amostras (uma de
parede interna e outra de parede externa) de cada unidade executada, ja que nao
havia 0 mapeamento de quais apariamentos foram executados com aqueles lotes.

Assim, verificou-se que aproximadamente 90% das amostras retiradas
estavam abaixo das resisténcias especificadas em projeto. Esse estudo foi passado
ao projetista que calculou os reforgos e enviou os projetos para execugéo na obra. O
que gerou um atraso de quatro meses sem concretar nenhuma laje iipo e ainda um
prejuizo que pode chegar a R$ 1.000.000,00 se somado custos diretos, indiretos e
que ainda poderdo surgir, como por exemplo, multas pagas a clientes. Além de
prejuizos com a sequéncia dos demais servigos gerando varios re-trabalhos e
comprometendo a qualidade ideal de muitos servigos executados nos pavimentos
que receberam esse reforgo.

A maioria das unidades que sofreram os reforgos estavam com os ramais de
hidraulica (dgua fria e esgoto) prontos, caixinhas e tubulagdes elétricas além da
fiagcdo completa, reboco interno de cozinha e banheiro, balcao americano instalado,
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e preparadas para receber o revestimento em gesso. Apds a execugao dos reforgos
com enchimento de graute, armado ou ndo, em algumas células dos blocos da
alvenaria definidas em projeto, manuten¢do da massa interna, novo preparo para o
recebimento do revestimento de gesso cortido e casos de quebra do granito do
balcao americano foram alguns dos reparos necessarios de imediato.

Posteriormente foi notado que alguns eletrodutos foram entupidos por graute.
Alguns fios foram seccionados e as tubulagdes de telefone, interfone e TV estavam
apenas sondadas. Esse problema foi detectado apés a primeira deméo de pintura,
quando os acabamenios elétricos estavam sendo instalados e a rede interna
testada, ou seja, as unidades se enconiravam praticamente acabadas com
revestimento ceramico no piso e foi necessario quebrar algumas pegas de ceramica
e alterar o caminhamento de alguns circuitos. Fato esse que gerou um atraso
inesperado.

Com as dificuldades no canteiro, @ com a estratégia de liberagéo de blocos
antes da emiss@o dos laudos, um fornecedor qualificado, com uma reputagdo no
mercado e avaliado previamente pelo departamento de suprimentos certamente teria
diminuido as chances da necessidade de recuperagéo da estrutura ter sido feita.
Além disso, a empresa de controle tecnoldgico, responsével pelos ensaios e
emissdo dos laudos, com um maior comprometimento e agilidade na emissdo dos
laudos dessa obra, também contribuiria para evitar esse tipo de transtorno.
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5 ANALISE

o Matriz comparativa

A matriz apresentada a seguir compara um cendrio ideal para obras em
alvenaria estrutural voltadas ao publico de baixa renda com as caracteristicas da
realidade da obra estudada nesse trabalho.



FATORES DE INFLUENCIA

OBRAS EM ALVENARIA ESTRUTURAL

NA PRODUGAO SITUAGAO IDEAL ESTUDO DE CASO
TOPOGRAFIA DO Terrenos grandes ¢ planos. Espago para Terreno de menor area ¢ com grande
1 TERRENG estacionamento com pilotis ou niio, fora da | diferenca de nivet (talude). Garagem sob a
drea dos blocos. drea do bloco.
Projeto permie espaco para area de
almom mdério deeengenharia}' Canteiro resirio com area de constucdo
2 |CANTEIRO DA OBRA bem como espaco para estoque de ccupando fodo trecho que ndo estd sobre
materiais diversos come agregados, biocos, talude.
cimento,gesso, ceramica, efc.
- Canteiro com muitas torres ou blocos, tendo
3 |NUMERO DE TORRES | em vista que s30 de um padrio econbimico Apenas uma torre.
de obra,
Geralmente solucdes como tubuibes,
mﬁes ? em" RSO0 mestacas h_él_ice Fundagéo indireta em estacas Strauss.
4 [FUNDACOES cli 8 c:: kg P"Oml Grandes variagdes de cotas de arrasamento]
N -cot-asde 2 SeMm das estacas e niveis de blocos acabados.
grandes vawiagies de uma estaca para
ouira de blocos diferentes.
A partir das vigas baldrame ja se inicia a A partir das vigas baldrame se inicia
alvenaria estrutural. Caso haja alguma estrutura reticulada em concreto armado.
5 |[ESTRUTURA estrutura convencional em concreto Apé6s dois niveis ha umna variag 3o entre
armado, essa se apkca Agaragem e é | alvenaria estrutural e estrutura convencional
tocada independente da edificagdo das e apds mais dois niveis se inicia a
unidades habitacionais. edificag 3o exclusiva emn alvenaria estrutural.
Pro;etoscompauhﬁ:zadospmnzand?a Biiettsidics tibilizados entre si e
produc 3o no canteiwo. Solugies mais e Vis corhi e ai e dal eda
¢ |[PROJETOS relevantes s30 definidas nessa etapa, . n y
a fopografia. Muitas decisBes liveram que ser
restando apenas pequenos ajusles para definidas as pressas no canteiro
serem definidos no canteiro da obra. d
Tm g chad":mao - S Canteiro com varias arvores e processos
7 |6RGACS AMBIENTAIS | a3 “‘mé BT pince o junto 20s Grgl0s ambientais com
ambiental, mde 'm"“;o esdaetapa | . umento durante a etapa de produg3o.
Como geralmente sio obras com grande
namero de blocos, sdo utiizados 3 "
£ 4 Para transporte vertical foi utilizado elevador
s |TRANSPORTE DE equipamentos como sky-track, que pemmite | . oo comum (a cabo) e guincho de
MATERIAL o transporte vestical (até 5 pavimentos) e | 5. parg transposte horizontal foi
horizomal, ou no caso de torres sio uliizado empilhadeira
utilizadas gruas. Guindastes também s30
COmMUNS.
S3o utilizados projetos para produgdo como
PROCEDIMENTOS E paginagao dos blocos nas paredes, Havia somente projeto de paginatdo dos
9 |PROJETO PARA paginagdo das pe¢as cerdmicas de piso a |  blocos nas paredes, mas ndo pode ser
PRODUGAO parede, modulac3o dos painéis de fdrma (no wtiizado.
caso de lajes macigas).
g:%w:ggum anuecquentoabmptodomadodfn Uma obra no mesmo periodo em cendigdes
10 construcSo civil tendo como consequéncia a rTris T oriveis rii tefresio e fresite 50
DO MERCADO X escassez de m3o de obra qualificada foi estudado
SITUAGAO LOCAL generalizada para obras de S3o Paulo ’
Nas condi¢des normais de obra, os blocos
n3o s3o iberados antes da andkse. Os
fornecedores ja tem uma credibilidade no | Contexto geral fez com que blocos fossem
11 RECUPERAGAO mercado ou 3 empresa realizatestes e | liberados sem a andlise dos resultados pelo
ESTRUTURAL vistorias tanto na fabrica quanto em obras engenheiro. Material & fomecedor com
desse forecedor para comprovar a gualidade rim.
qualidade quanto ao desempenho estrutural
do seu produto.
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Abaixo sdo demonstradas as ameagas, oportunidades, fraquezas e forgas
que se pdde levantar do projeto estudado. Analisando a situagéo de mercado interno
a empresa bem como abrangendo um plano geral da construgdo civit nacional.

O priprio crescimento acelerado da empresa.

Vantagens oferecidas aos operdrios pelos
concorrentes,

Comprometimento de texceiros (fornecedores de
méio de obra &/ on material).

Obra paquena.

FRAQUEZAS
Torre ixaca

Investimento / compatibilizacdo projetos
Canteiro restrito

Campo para produgio de servicos exmpreitados -2
torre {desinteresse de prestadores de servico)

custo x prazo (velocidade fimdagio [tipologia e
escavacdo mamal] e recuperacio estrutural)

Pilotis - estrutura convencional

OPORTUNIDADES

Aprimoramento PES

Treinamento operévios / formacio de eguipe
Rodizio de empreiteiros / equipe propria

Equipamenitos p/ melhorar produgio e dimiriz
Hh / unidade e aumentar Hmaquina / unidade

Investimento em treinamentos da equipe interna
(principalmente técmica) / criacio dpto
compatibilizacio de projetos

Novas tecaologias / desenvolvimento tecnologico

FORCAS
EKnow-how mercadolégico
Custo producdo
Velocidade produgio (empresa) / seqiéncia [
termiladidade

Estabilidade econémica e prestigio no mercado
Poder de negociacio / compra de materais

Experiéncias com outras situacdes adversas
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6 CONSIDERAGOES FINAIS E SUGESTOES DE MELHORIAS

A obra ndo obteve uma produtividade satisfatéria ou esperada, certamente
tendo seu cusio acima do orgado. Esse resuitado poderia ter sido evitado ou, ao
menos, minimizado.

O alto custo ocorreu basicamente pela dificuldade de se pdr em pratica o que
foi planejado. O que era planejado geralmente ndo se concretizava em funcéo de
fatores como interferéncias de um projeto no outro, dificuldades com o
comprometimento e qualificagio da méo de obra, qualidade ruim de alguns materiais
comprados e restrigbes de canteiro.

Para o caso de obras que fogem dos padrdes normais para uma determinada
empresa construtora € importante elaborar diretrizes especificas, prevendo as
dificuldades provenientes das caracteristicas peculiares do projeto como um todo.
Desde a compra de um terreno com caracteristicas divergentes daquelas da maioria
dos terrenos onde a empresa constréi, ja seria possivel notar que um projeto

especifico ou procedimentos de execugéo diferenciados serdo exigidos.

No caso da empresa estudada, que constréi em grande escala, os projetos
padrées sdo fundamentais para racionalizar a produgéo, manter a caracteristica de
modulagdo e dar a velocidade necessaria para se atingir as produgfes em grande
escala. Partindo do principio de que nesse terreno, por apresentar caracteristicas
diferentes dos demais, provavelmente nem todos os aspectos de projeto e producéo
seriam possiveis de serem replicados para esse canteiro. Dai, a necessidade de um
acompanhamento com mais critérios, ou com critérios diferenciados desde o inicio
da etapa de desenvolvimento do produto, contratagdo de projetos e até mesmo
planejamento da produgéo.

O envolvimento de alguém responsavel pela produgdo ne momento da
contratagdo dos projetos e elaboragio do produto certamente auxilia na etapa de
producdo em casos especificos como este. Com essa participagéo, € possivel
antever certas dificuldades encontradas na obra como as restricbes de canteiro,
possiveis alternativas para as fundagdes, estratégias diferenciadas nas contratagbes
de servicos terceirizados, dentre outras e também fazer um planejamento ja
prevendo algumas das situagdes encontradas.
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Outro ponto critico que gerou grande impacto e poderia ter sido facilmente
contornado foi o problema da compatibilizagdo entre os projeios. Com a
retroalimentagédo, eliminando problemas detectados em obras anteriores, e
estabelecendo diretrizes para contratacéo e aceitagio dos projetos, se aperfeigoa a
inter-relagdo desses projetos evitando assim conseqiiéncias graves pela falta da
compatibilizagdo como as expostas nesse trabalho.

Reunido com os projetistas envolvidos nessa obra e uma prévia
compatibilizagéo dos projetos antes de libera-los para a mesma, evitaria a tomada
de decisbes em carater de urgéncia no canteiro, tornando possivel a produgdo na
velocidade e nos custos planejados.

Os procedimentos e projetos de produgdo também tém grande valor quando
se trata da busca de uma maior velocidade na etapa de produgdo. Servem de
elementos e pardmetros que trazem solugdes no dia-a-dia da obra e ndc devem se
tornar mais um problema a ser solucionado no canteiro. Com esse tipo de projeto, os
servicos se desenvolvem com mais agilidade e ndo esharram em dividas
provenientes de incompatibilidades entre os projetos do produto, pois essas ja
deveriam ter sido sanadas na etapa anterior & de execugéo da obra, durante a
coniratagéo e elaboragio dos projetos.

Dentre os aspectos estudados no trabalho possivelmente o item que trouxe
mais prejuizos, ndo somente financeiros e de prazos, mas também a credibilidade e
a propria imagem da empresa, foi o refor¢o estrutural necessario. Esse problema
poderia ter sido evitado se, na etapa de projeto, a situa¢@o do canieiro, que nao
permitia armazenamento de blocos, tivesse sido analisada por um profissional ligado
a producdo, podendo este intervir antecipadamente junto ao departamento de
suprimentos e elaborar uma estratégia diferenciada para contratagéo dos blocos.

Talvez, para evitar a necessidade de estoque de blocos no canteiro e
aguardar mais de 30 dias para os laudos chegarem para entdo liberagdo desse
material, as amostras e estoques poderiam ser feitos diretamente no patio da fabrica
contratada. Outra possibilidade seria um contrato diferenciado com a empresa de
controle tecnoldgico exigindo urgéncia no rompimento desse tipo de amostra,
encurtando o tempo para emissao e envio dos laudos para cbra.



Portanto, conclui-se que grande parte dos problemas estudados provém da
elaboracgdo inadequada das diretrizes da gestdo de todo processo que envolve a
execucado de um empreendimento imobiliario. Desde a compra do terreno ja era
possivel notar as dificuidades que poderiam ser enconiradas e mesmo assim se
mantiveram as mesmas diretrizes usadas nas demais obras da empresa. Essa
estratégia de gestdo desencadeou essa sequéncia de problemas que
comprometeram todos os resultados da obra.

Logo, em situagdes como as observadas no decorrer do trabalho, as
proposi¢gdes aqui escritas devem ser avaliadas precocemente a fim de buscar
resultados satisfatérios mesmo com as dificuldades previstas.
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