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RESUMO

A sobrevivéncia das empresas de construgdo civil torna-se cada vez mais
ardua pela necessidade de atender as demandas de uma sociedade cada vez mais
exigente e consciente de seus direitos. Assim, as Normas NBR I1SO 9000 serviram
como base para o desenvolvimento de Programas de Qualidade e Produtividade
para a Construcdo Civil, tais como o QUALIHAB e o PBQP-H. Entre as inUmeras
aplicagdes da Gestdo da Qualidade no campo da Engenharia Civil, apresenta-se
nesta monografia uma série de procedimentos e concluses com relagdo ao
emprego das Normas 1SO Serie 9000 (ABNT:2000) no Projeto e Processos de
Viabilidade Econémico-Financeira de Obras de Construgédo Civil, visando solucionar
problemas de perdas, desperdicios, retrabalhos, ineficiéncia, produtividade e
principalmente, evidenciar os avangos do SGQ - Sistema de Gestdo da Qualidade -
através da proposigdo de um Modelo de Procedimentos que pretende integrar a
Politica da Qualidade de empresas que tenham como atividade fim, a execugéo de
Projetos de Empreendimentos de Construgdo e seu Processo de Viabilidade
Econdmico-Financeira, tendo como foco principal o processo de Melhoria Continua,

a Analise de Investimentos e a Qualidade centrada no cliente.

Palavras-chave: Gestdo de Qualidade. Construgdo Civil. Gestdo Financeira.

Melhoria Continua.




ABSTRACT

The survival of civil construction companies has become more complicated
due to the need to meet the demands of a society that is more and more demanding
with regards to its rights. Therefore, NBR ISO 9000 standards served as a basis for
the development of Quality and Productivity Programs for Civil Construction, such as
QUALIHAB and PBQP-H. Among the numerous applications of Quality Management
in Civil Engineering, this work presents a series of procedures and conclusions
related to the use of ISO 9000 standards in the Project and in the Financial Feasibility
Process of Civil Construction. It is aimed at solving problems of losses, waste,
redoing work, inefficiency, productivity and, mainly, at illustrating the advance of the
QMS - Quality Management System — by proposing a Model of Procedures that
intends to integrate the Quality Policies of companies operating mainly with
Construction Business Projects and their Financial Feasibility Processes. The main
focus of such companies being Continuous Improvement, Investment Analysis and

Quality centered on the client.

Keywords: Quality Management, Civil Construction, Financial Management,

Continuous Improvement.
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CAPITULO 1

1 - INTRODUCAO

O papel e a estratégia da Qualidade, quando conduzidos pela Organizagdo
com eficiéncia, podem demonstrar resultados significativos de desempenho, no
aumento da eficiéncia dos processos de projeto, refletindo-se em: otimizagdo da
produtividade na construgédo, redugdo dos custos da industria da Construgao Civil e
minimizagao dos riscos operacionais e financeiros.

A Gestao da Qualidade nos Projetos de Construgao Civil e sua Andlise de
Viabilidade Econémico-Financeira, ndo constitui mera formalidade para obtengao de
financiamentos, devendo ser fundamentada em métodos, procedimentos e técnicas,
com o objetivo de minimizar as perdas e possibilitar decisoes adequadas de
alocagdo de equipamentos, materiais, mado de obra e recursos financeiros,
priorizando sempre, o aumento de competitividade e de produtividade, alavancagem
de negdcios nas cadeias produtivas, organizagao da produgdo e desenvolvimento do
setor, além de considerar aspectos de responsabilidade social, preservagéo do meio
ambiente e capacidade de geragao de emprego e renda.

No Estudo de Caso 01 apresenta-se o Projeto Executivo de um Conjunto
Habitacional que tem por objetivo promover a reurbanizagdo de uma favela com o
intuito de propiciar maior qualidade de vida para a populagéo de baixa renda através
da implantagdo de obras de saneamento basico e de apartamentos econdmicos de
baixo custo gerando melhores condicdes de moradia. Entre os beneficios do
empreendimento destacam-se a manutengdo em Unica area urbana de diversas
atividades comerciais com maior seguranga e conforto num ambiente mais

agradavel gerando maior integragdo da comunidade local.
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A Analise de Projeto, que se constitui em um estudo técnico das variaveis
relacionadas ao projeto de investimento, apresentado a Instituicdo Financeira, no
intuito de subsidiar a analise da viabilidade econémico-financeira e eventual apoio
ao empreendimento, servira de base para o segundo estudo de caso, desde a
roteirizacdo dos procedimentos para a analise até a integridade dos controles dos
processos, sua confiabilidade, adequabilidade e integridade. O segundo Estudo de
Caso se baseara na apresentagao de projeto e estudo de proposta de financiamento
de Obras Civis e Capitais de Giro Associado, com recursos do Governo Federal
através do BNDES e intermediado por Instituicdo Financeira e, sendo 0s recursos
subsidiados, os processos devem assegurar a uniformidade nas decisdes, garantir a
integridade dos ativos de crédito e os niveis adequados de risco e elevar os padroes
de qualidade.

Finalmente, integrando os dois estudos de caso, a pesquisa propde a
implantagcdo de um Modelo de Procedimentos de Qualidade, que enfatiza a
definicdo da sequéncia das tarefas do processo do Projeto integrada com os
processos de Analise de Investimentos tendo como foco principal a satisfagdo do
cliente e o atendimento aos requisitos das Normas ISO 9000 (ABNT:2000) gerando
um SGQ que minimize perdas e desperdicios na fase de construgado, melhore
eficiente e eficazmente as atividades de Projeto e otimize a aplicagdo dos

instrumentos de Analise de Viabilidade Econdmico-financeira.

1.1 Delimitagdo do Tema

O tema em estudo trata dos processos da qualidade na industria da

construgao civil, no ambito do Estado de Sao Paulo/ Brasil, envolvendo processos
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de planejamento e controle que integram as fases de Projeto e Gerenciamento da
Construgao Civil e sua Analise de Viabilidade Econémico-Financeira, e tem o
intuito de contribuir para a gestao otimizada da produtividade e das competéncias
da empresa projetista, da empresa Gerenciadora e da entidade Financiadora que
atuam como representantes do proprietario, perante a empresa construtora, outro

agente interveniente na cadeia de valores da construgao.

1.2 Obijetivo Geral

O obijetivo principal consiste em oferecer uma contribuicdo para o setor de
Construgao Civil incentivando a melhoria da Gestdo da Qualidade desde a fase
de Projeto e Gerenciamento da Construgdo e seu Processo de Andlise de
Viabilidade Econdmico-Financeira até a fase de Construgdo das Obras Civis
propondo um Modelo de Procedimentos de Qualidade que além de definir a
seqiiéncia das tarefas que ocorrem ao longo do processo, busca integrar a

Politica da qualidade da empresa.

Este Modelo de Procedimentos de Qualidade devidamente implementado,
aliado a um adequado Gerenciamento financeiro dos Custos diretos e indiretos, ira
propiciar ganhos substanciais de eficiéncia e eficacia, como consequéncia da
geracdo de novos processos de produgdo e controle dentro do enfoque do
aperfeicoamento continuo e da satisfacao do cliente.

O Modelo de Procedimentos integrara: a sequéncia das tarefas de projeto e
construgao, técnicas de Controle de processos Financeiros, técnicas de mensuragdo
de custos e de Gestdo da Qualidade, e constatara a importancia do estabelecimento

de processos de verificacdo e de acdes preventivas e corretivas, visando a
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eliminagdo de desperdicios, a redugdo de n3o conformidades e a implantacdo de

indicadores de Produtividade e Qualidade .

1.3 Objetivos Secundarios

Apresentar a importancia do conhecimento e utilizagdo das Normas 1SO 9000
(ABNT:2000) nas empresas de construgdo civil, segmento de mercado cada vez
mais competitivo e que vem exigindo planos estratégicos com foco centralizado na
satisfacdo do cliente e no processo de busca de oportunidade de methoria continua.

Auxiliar as empresas comerciais e industriais no processo decisério que
envolve: novas estratégias de financiamento, alternativas de investimento, processos
de produgéo, processos de planejamento financeiro e minimizacdo de né&o
conformidades nas areas da empresa que estdo envolvidas com a Gestdo da

Qualidade de Projetos e Obras.

1.4 Justificativa

As mudancas no cendrio da construgéo civil com a redugao dos investimentos
estatais, globalizagdo da economia e a crescente competitividade no mercado, entre
outros fatores, levaram as empresas construtoras a buscarem formas de aumentar a
produtividade, sua eficiéncia competitiva e a qualidade de suas construgbes e
processos de produgdo. Entre as principais mudangas temos: a implantagdo de
novas técnicas de racionalizagao construtiva e a Gestdo da Qualidade.

A busca da eficiéncia competitiva, da Qualidade e da satisfagdo de novos

interesses exige novas técnicas de Gestdo, controle financeiro de custos de
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Qualidade, novos conhecimentos e habilidades na mudanga. Assim, justifica-se
este trabalho de pesquisa, principalmente devido a necessidade das empresas de
Projeto e Construgéo Civil de implementar planejamentos financeiros, planos para
minimizagéo de tempos ndo produtivos, reducdo de desperdicios e perdas de

materiais de construgéo e de méo de obra. Picchi (1993 p113).

Com as mudangas ocorridas no cenario atual, muitas empresas de projeto
e construgao passaram a ter maior consciéncia da necessidade de implantagéo
de programas de Qualidade Total. Estes programas possibilitardo atingir maior
eficacia e eficiéncia na construgdo de edificios, obtendo maior competitividade no

mercado.

Nesta pesquisa pretende-se analisar a aplicabilidade da implementacdo das
Normas da Série ISO 9000 (ABNT:2000) na Andlise de Viabilidade Econémico-
Financeira do empreendimento de Construgdo e nos processos de Projeto,
Gerenciamento e implantacao da Construgdo visando minimizar problemas de
perdas, retrabalhos, eficiéncia e produtividade, evidenciando-se os avangos do
SGQ, através de processos de melhoria continua e da qualidade com foco
centralizado no cliente.

Justifica-se assim, todo o trabalho de pesquisa e de organizagdo de
informagdes para esta Monografia, como também para trabalhos futuros a serem

desenvolvidos com o objetivo de aplicar na pratica a Gestao da Qualidade.

1.5 Metodologia da Pesquisa

A pesquisa fundamenta-se na revisdo da literatura tedrica e técnica nacionais

e estrangeiras, a respeito do setor, além de enfocar dois estudos de caso, o primeiro
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que apresenta o Projeto Executivo de um Conjunto Habitacional para promover a
reurbanizagéo de uma favela com o intuito de propiciar maior qualidade de vida para
a populagao de baixa renda e o segundo caso que apresenta o projeto e estudo de
proposta de financiamento de Obras Civis e Capital de Giro Associado, com
recursos do Governo Federal através do BNDES.

A literatura revisada envolveu: conceitos e ferramentas de Qualidade e de
SGQ, abrangendo as areas de Custos da Qualidade, Gerenciamento de Programas
de Qualidade Total e Produtividade e andlise da cadeia produtiva, entre outras.

A pesquisa ¢ inicialmente bibliografica, onde foram utilizados livros nacionais
e estrangeiros, periddicos, Anais de Congressos e Simpdsios, dissertagdes, teses e
publicagbes de 6rgaos especializados.

A seguir, a integracdo do Projeto, Gerenciamento e Analise de Viabilidade
Econbémico-Financeira do empreendimento fundamentar-se-& na teoria acima
descrita, na aplicagao dos requisitos da qualidade preconizados pelas normas NBR
ISO 9000 e na experiéncia vivencial dos autores adquirida na area de Analise de
Investimentos e nos Empreendimentos de Engenharia da CDHU, através da Gestao
da Qualidade de diversos Conjuntos Habitacionais tanto na fase de Projeto, como na

fase de Construgao.
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CAPITULO 2

2 APLICABILIDADE DA NORMA ISO 9000 NA GESTAO DE PROJETOS

Atualmente, a qualidade e a produtividade assumem grande importancia para
a redugao de custos da construgéo e as empresas construtoras buscam, ndo apenas
na modificagdo dos processos produtivos e nas técnicas de racionalizagdo das
construcdes, as bases para competirem no mercado, tentam também, reorganizar
toda sua estrutura organizacional desde o canteiro de obras até os setores
administrativos.

A busca da qualidade ndo € um fato novo na construgdo, pois os bons
profissionais sempre almejaram desenvolver produtos de boa qualidade. Porém,
assim como no passado foram desenvolvidos métodos de planejamento e
gerenciamento no setor visando gerir custos e controlar os prazos, no presente
desenvolveram-se novas ferramentas de gerenciamento da qualidade, buscando
priorizar o trinémio custo, tempo e qualidade na construgdo. Melhado (1993 p18).

Um dos objetivos da gestdo da qualidade é conseguir que as tarefas sejam
executadas corretamente na primeira vez, sem a necessidade de retrabalho, através
de procedimentos padronizados e ideais para a execucdo da tarefa. Bons
indicadores de niveis de qualidade na execugao e planejamento sdo: o tempo gasto
no retrabalho das tarefas ,a perda de tempo e dinheiro das empresas como
resultados de erros continuos, enganos e ainda casos de patologias ou falhas
estruturais ao longo da vida util das edificacdes. Robles (1994 p24).

A caracteristica mais marcante da gestdo da qualidade centra-se exatamente

na mudanca de mentalidade e atitude por parte dos participantes do processo.
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Esse processo deve ser considerado como um todo, € ndo em atividades
separadas, pois quase na totalidade das vezes existe interferéncia ou dependéncia
entre as partes, e o pensamento e a agao localizada tem conseqiéncias em todo o
processo e no produto final.

Precisamente essa circunstancia de considerar o processo como um todo e
ndao desmembrado em atividades singulares € que melhor caracteriza a nova
mentalidade da gestdo da qualidade. A otimizagdo do processo pode ser alcangada
no momento em que cada parte considera nao s6 seus proprios interesses, mas sim

o do conjunto. Robles (1994 p24).

2.1 A Qualidade na Construgao Civil

Até inicios dos anos 90, poucas empresas construtoras possuiam Programa
interno de Qualidade e Produtividade e aproximadamente 60% das empresas nao
tinham conhecimento da ISO 9000 (ABNT:2000). Nesta década, basicamente as
Especificacdes técnicas Construtivas estabeleciam as diretrizes e fixavam as
caracteristicas técnicas a serem observadas na execugdo das Obras de Construgao.

O Projeto Executivo de uma Edificacdo devia oferecer os elementos técnicos
suficientes para a sua caracterizagéo, devendo ser encarado como Termo de
Referéncia para eventual proposta de sistema alternativo de Construgdo. Em geral, a
Construtora baseada no Projeto e Especificagbes Técnicas fornecidas pela
Contratante tinha elementos suficientes para elaborar um Planejamento Completo da
Obra com a adogao de Processos Construtivos tradicionais.

A Construtora durante a execugao das Obras deveria utilizar, nas partes que

nao interferiam com seu processo construtivo, produtos com as caracteristicas
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estipuladas nas Especificagdes Técnicas e previamente aprovadas por Laboratérios

Tecnologicos de reconhecida idoneidade.

2.2 A Crise na Construgdo Civil

Durante os anos do regime militar no Brasil, o governo interferia diretamente
nos processos de contratagdo de obras de edificagdes e nos processos de
financiamento através de agdes do SFH e BNH.

Durante a época de investimentos estatais houve grande crescimento da
industria de materiais, acompanhando o desenvolvimento do setor de obras e
propiciando a introdugéo de inimeras inovagdes tecnologicas. Souza (1994 p30).

Nos anos 70 ocorreu o surgimento de processos construtivos com alto grau
de industrializagdo em relacdo aos sistemas tradicionais, usando tecnologias
importadas. Reis analisa que este tipo de tecnologia devido a failta de adaptacéo as
condicbes do pais, gerava grande descontentamento nos usuarios finais,
estabelecendo no setor, certo preconceito quanto a utilizagdo de inovagbes na
construgao dos edificios.

No inicio dos anos 80, o cenario de otimismo alimentado pelos investimentos
estatais sofreu forte golpe, devido a crise da politica habitacional no pais com a
faléncia do BNH e a redugdo do nimero de financiamentos pelo SFH.

Anteriormente a crise da habitagdo, os precos e volumes das obras eram
fixados pelas construtoras, visando garantir altos lucros através da especulagéo
imobiliaria, do processo inflacionario e da relagdo paternalista com o governo.
Thomaz (1999 p56).

Apos a crise, o setor se viu obrigado a alterar sua postura. A ruptura com o
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antigo modelo de financiamento e composigdo de custos obrigou o setor a reduzir
custos do processo e reduzir os altos indices de desperdicios, pois os elevados
custos ndo podiam mais ser repassados aos clientes que deveriam ser disputados
ferozmente com o0s concorrentes.

As empresas Construtoras buscaram na melhoria de seus processos, na
capacitagdo dos recursos humanos e no desenvolvimento de tecnicas construtivas
racionalizadas, uma maneira de compensar a redugdo dos lucros e se adequar as

novas condigoes do mercado.

2.3 A Gestao da Qualidade na Construgédo de Edificios

Diversos autores, entre eles Souza (1994 p95) e Thomaz (1999 p85) tém
identificado o crescente interesse do setor da construgdo para a solugdo dos
problemas decorrentes da competitividade mercadoldgica através da implementagdo
de programas de melhoria da qualidade. Esse aumento do interesse pode ser
atestado pela adogao de sistemas de gestao de qualidade nas empresas no setor.

Esse interesse do setor pelas questdes da qualidade é reflexo ndo s da
crescente competitividade e da conjuntura econémica do pais, mas da énfase na
qualidade em todos os setores e em todo o mundo. No entanto, ainda que os
conceitos e metodologias de gestdo da qualidade advindos da industria de produgao
seriada ndo se adaptem totalmente a construgdo civil, devido as suas
peculiaridades, tém-se empreendido esforgo consideravel , necessitando sempre de
analise criteriosa antes de sua utilizagdo. Souza (1994 p86).

Embora exista um longo caminho a ser produzido pelo setor da constru¢ao de

edificagcbes, ja sao visiveis os progressos alcancados com a mobilizagdo das
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empresas construtoras no sentido da implementacdo de SGQ e o aumento do
numero de construtoras certificadas.

A partir do momento em que as construtoras em atitudes isoladas comegaram
o movimento no sentido da obtencédo da qualidade e implantagdo de SGQ’s, houve
influéncia sobre o resto da cadeia produtiva forgando desde sub-empreiteiros,
fornecedores até projetistas, a uma mudanga na forma de atuagdo no mercado no

esforgo da obtencéo da qualidade como forma de sobrevivéncia.

2.4 A Gestdo da Qualidade pela NBR 1SO 9000

A busca da eficiéncia competitiva, da Qualidade e da satisfagcdo de novos
padroes exige de novas técnicas de controle dos custos da Qualidade e de novos
conhecimentos e habilidades na mudanga. A otimizagdo da Qualidade exige um
controle rigoroso do Processo de Producado e dos Custos da Qualidade através de
analises sistematicas, histéricas, comparativas e da implementagcdo de agbes
corretivas e preventivas.

A ABNT desenvolveu trés normas da série 9000 para apoiar a implementa¢ao
e operagdo de SGQ.

As normas ISO Série 9001 (ABNT:2000) além de unificar as Normas de
Certificagdo para uma uhica Norma, estabelece um novo conjunto de requisitos
fundamentais relacionados ao longo do ciclo da qualidade, a seguir:

» Sistema de Gestao de Qualidade - SGQ da empresa estruturado em processos;
» Foco no cliente, com a obrigatoriedade de medir a satisfagdo dos clientes;
» A abordagem de processo, com a melhoria continua do sistema de gestdo da

qualidade através de medicao , monitoramento e analise;
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» Responsabilidade da Alta Administragao, exigindo maior comprometimento com o
desenvolvimento e implementacao do SGQ ;
» Estabelecer politicas de Gestdo de Recursos visando apoiar a operagdo e

monitoramento desses processos e realizagdo do produto.

2.4.1 Foco no Cliente

A ISO 9001 (ABNT:2000) mostra que a qualidade centrada no cliente € um
conceito estratégico, voltado para a retencao e conquista de novos clientes.

A qualidade dentro de uma organizacdo esta centrada no cliente somente
quando suas necessidades estdo claras para toda a organizagdo. As estratégias,
planos e processos devem se orientar em fungdo da promogao da satisfagédo e da
conquista da fidelidade dos clientes.

Um processo de comunicagao eficaz deve ser implementado para que a
organizagdao possa entender claramente os objetivos e a politica da qualidade,
visando atuar em consonancia com os resultados objetivados. A qualidade precisa
existir na empresa em todas as areas, em todos os niveis, em todas as interfaces,
de modo a atingir a satisfacdo do cliente. Essa satisfagdo do cliente deve ser
assumida, plenamente, pelo gerente e por todas as equipes da organizagao.

A busca conjunta da qualidade com produtividade e demais quesitos, para a
qualidade total pelas empresas, de certo elevara, substanciaimente, seus niveis de
competitividade. Qualidade, portanto, vista sob este prisma, € uma solugdo
dindmica, um meio para alcangar resultados e tornar as empresas, potencialmente,

mais competitivas. Falconi (1999 p96).
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2.4.2 Melhoria Continua

A Empresa deve medir o desempenho do SGQ e melhorar continuamente a
sua eficacia através do monitoramento de informagdes relativas a percepgao do
cliente sobre se a organizagdo atendeu aos requisitos do cliente; de auditorias
internas a intervalos planejados e da analise de dados, incluindo aqueles gerados
como resultado do monitoramento e das medigdes de outras fontes pertinentes.

A analise de dados deve fornecer informagdes relativas a satisfagdo do
cliente, conformidade com os requisitos do produto, caracteristicas e tendéncias dos
processos e produtos, incluindo oportunidades para fornecedores, de agbes
preventivas e corretivas e do uso da politica da qualidade, objetivos da qualidade e
analise critica pela direcdo. Para o alcance da Melhoria Continua a empresa deve
utilizar-se de ferramentas do SGQ, tais como:

» Politica da Qualidade - O Planejamento Estratégico da Empresa de Servicos;
» Objetivos da Qualidade
= Acompanhar o desempenho das agdes através da qualidade percebida
pelo cliente;
= Desenvolver a capacitagdo dos colaboradores para melhoria do servigo
prestado;
= |nvestir em novas tecnologias com compromisso permanente da
competitividade em servico .
» Resultados de Auditorias — Devem ser registrados e levados ao conhecimento do
responsavel pela area auditada para a realizacao de acgdes corretivas e preventivas
referentes as deficiéncias encontradas nos processos.

» Acdes Corretivas — Tratam as reclamacgodes de clientes e investiga as causas das
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nédo conformidades relacionadas ao servigo prestado (processos).

» Acoes Preventivas — Visa contornar previamente efeitos que afetam a qualidade
do servigo, utiliza relatorios de servicos e reclamagdes de clientes para detectar,
analisar e eliminar causas potenciais de ndo conformidades.

» Analise Critica pela Direcdo — Analisa o0 SGQ com o objetivo de avaliar a eficacia

dos processos, e o atendimento a politica e os objetivos da qualidade.

2.4.3 Responsabilidade da Alta Direcao

A forga propulsora para o sucesso de uma organizagdo estd baseada na
capacidade e comprometimento da alta dire¢cdo em desenvolver um sistema de
gestdo da qualidade eficaz, que estimulem a todas as partes interessadas a um
propdsito comum, considerando valores, diretrizes e estratégias da organizagéao e
comprometendo-se com os resultados. |

A alta diregcdo pode fornecer evidéncia do seu comprometimento com o
desenvolvimento e a implementacao do SGQ definindo e colocando por escrito:

» A sua politica para a Qualidade e seus objetivos;

» A responsabilidade, autoridade e inter-relacionamento de todo o pessoal que
gerencia, realiza e verifica os trabalhos que afetam a qualidade;

» Assegurando que os requisitos do cliente sejam determinados e atendidos com o
proposito de aumentar a satisfagao do cliente;

» Fornecendo recursos materiais e humanos

» Designando um representante para assegurar que um SGQ seja estabelecido,
implementado e mantido de acordo com a Norma ISO 9001 (ABNT:2000) e para

elaborar relatérios para a alta diregdo, analisando o SGQ, para permitir que esse



sistema seja revisto e aprimorado;
» Analisando criticamente 0 SGQ da empresa de forma a garantir que o SGQ
continue sempre adequado e eficaz para satisfazer os requisitos da norma;
» Assegurando que o planejamento do SGQ seja consistente com os demais
requisitos, bem como com os objetivos da qualidade, por escrito, e de forma
adequada ao tipo de operagao da empresa;
O modelo de gestdo da qualidade apresentado a seguir na Figura 2.1 da
Norma I1SO 9001 (ABNT:2000) é baseado em processos evidenciando aspectos

relevantes para a implantagdo e manutencao de um SGQ .

Melhoria continua do sistema de gestido da qualidade

Responsabilidade da

. e direcdo
Clientes
Clientes Medigcéo, analise e
Gestdo de Recursos melhoria Satisfaciio
‘ ............ —’ ......................................
Realizacdo do Produt | >
produto Saida

Figura 2.1 Melhoria continua do sistema de gestao da qualidade

Fonte : Norma NBR ISO 9001 (ABNT : 2000)
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2.4.3.1 Mobilizacao Organizada

Qualidade, por fim, exige mobilizagdo interna da empresa, mobilizagéo
organizada e sistematica para realizar o que foi compromissado, com a menor
margem de desvio possivel e com a maior eficacia. Juran (1988 p35) .

A construgédo é um tipo de bem que, normalmente, é vendido antes de existir
e, portanto, ndo pode prescindir da implantagdo de um sistema de qualidade para
oferecer boa performance.

A agéo preventiva em termos de qualidade é fundamental, quando enfatizada
a identificagdo das falhas e sua corregdo, no proprio setor de trabalho, pois a

posteriori torna-se mais caro e com muita perda de tempo. Calegare (1999 p 09).

Quanto mais cedo for encontrado um defeito ou problema, menor sera o custo
da corregdo ou solugdo. Portanto, € necessario promover a participagdo dos
profissionais, para assegurar que a qualidade esteja implantada, na empresa, assim

como a continuidade de processo. Deming (1989 p79):

» Utilizando de agdes preventivas e/ ou agdes corretivas quando necessario;

» Esforgando na busca de melhorias;

» Controlando as tarefas sob sua responsabilidade;

» Participando da elaboragdo de procedimentos, métodos, especificagoes,
instrugdes ou outros documentos;

~ Dando sugestdes no processo de implantacdo de normas e especificagdes;

Disseminando conceitos e praticas das normas e especificagdes em uso.

2.5 Aplicabilidade da Norma ISO 9001 a Construgéo Civil

A industria da construgdo civil em contraste a industria automobilistica,
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tecnoldgica, alimentos e outras de produgéo seriada apresenta caracteristicas bem
singulares.

Em paralelo com as industrias citadas, pode-se facilmente notar as diferencas
no processo produtivo em geral que se caracteriza na construgao, por se mostrar
bastante artesanal. Muitos fatores influem na qualidade da construcdo, como a
produgdo intermitente, planejamentos falhos, submissdo a prazos politicos e
insuficiéncia de normalizagdo técnica.

Quanto melhor o nivel de interagéo entre esses fatores, melhor os resultados
potenciais, a rigor todos deveriam ter uma visdo integrada do processo do
empreendimento, podendo dessa forma se auxiliar e promover com maior facilidade

os acertos das inumeras interfaces. Falconi (2001 p79).

Pelas proprias caracteristicas da construgéo civil, e dos fatores apresentados,
as empresas requerem esforcos notaveis de organizagdo, planejamento e
gerenciamento, o que faz com que as normas ISO 9000 (ABNT:2000) sobre gestdo
de qualidade se encaixem quase que perfeitamente.

Quanto maior a complexidade dos processos e organizagéo para a producgio
e comercializagdo do produto, maior a necessidade de adogdo de sistemas de
gestao da qualidade. Feigenbaum (1986 p44)

Sob o aspecto de organizacdo da empresa, sejam projetos, de construgao ou
de servigos, a norma ISO 9001 (ABNT:2000) contempla praticamente todos os
setores da organizacdo, abrangendo tdépicos sobre marketing, planejamento,
compras, produgdo e outros. Assim, a norma serve como guia para elaboracao do
sistema de gestéo da qualidade da empresa.

No relacionamento das empresas construtoras com o mercado, fornecedores

de materiais ou servicos numa ponta e consumidores / usuarios na outra, as normas



32

ISO 9001e 9002 (ABNT:2000) podem orientar os contratos de fornecimento, sob o
aspecto da correta definigdo do objeto do contrato, das condigdes gerais de
fornecimento e da prépria forma de garantia da qualidade. As normas da série ISO
9000 (ABNT:2000), constituem um excelente fator para o desenvolvimento da
construgéo, com as devidas adaptagdes e exclusdes pertinentes ao caso.

Convem ressaltar que, ter a certificagdo 1SO, ndo implica necessariamente
qualidade em seus produtos ou servigos, apenas significa ter um modelo de gestao
de qualidade implantado visando garantir a qualidade, devendo esse modelo

funcionar de maneira correta e eficiente.
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CAPITULO 3

3 APLICABILIDADE DA NORMA ISO 9000 NO PROCESSO DE ANALISE
ECONOMICO-FINANCEIRA DE PROJETOS.

A aplicagdo da Norma no processo de crédito visa a uniformidade nas
decisOes, aperfeigoar a administragdo do risco de crédito, garantir a integridade dos
ativos de credito e niveis adequados de risco e elevar os padrdes de qualidade e
resultado da empresa, devendo ainda garantir o cumprimento de determinagdes
legais, exigéncias normativas e procedimentos e controles internos e externos.

A area financeira deve sempre, contribuir para os esforgos da qualidade
total da empresa, modernizando suas operacoes, tendo os orcamentos disponiveis
pontualmente e analises compativeis com o tamanho e tipo de projeto para que as

decisbes que forem tomadas tenham maior rapidez.

3.1 Qualidade na Prestacao de Servigos Bancarios

A obrigacao considerada ébvia em qualquer empreendimento e, em especial,
na prestagcao de servicos € com a atengdo ao cliente, pois é ele quem propicia a
remuneragao dos funcionarios e capital do empresario ou da Instituicdo Financeira,
criando dai a atitude foco no cliente.

A implantagao do Programa de Qualidade em uma Instituicao Financeira sera
sempre orientada para a empatia com o cliente, priorizar a sua satisfagdo e
assegurar a integragao a cultura da empresa do espirito de foco no cliente.

As Instituicdes Financeiras devem cuidar especialmente do atendimento,
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onde o encantamento do cliente devera merecer atencdo de todos os funcionarios,
cuidando para que todos os momentos de contato com cliente possibilitem a
superacao de suas expectativas.

No setor de servigos, a importancia do fator humano é inegavel devido ao alto
grau de exposicdo que estdo submetidas as pessoas e a imagem da empresa, ja
que o interesse do cliente ndo esta apenas na qualidade técnica do servico

prestado, mas também na qualidade do atendimento. Kotler ; Amstrong (1993 p416).

3.2 A Qualidade do Atendimento como Diferencial Mercadolégico

Para os professores Kotler e Amstrong (1993 p413), servico é: "um ato ou
desempenho essencialmente intangivel que uma parte pode oferecer a outra e que
nao resulte na posse de nenhum bem”.

Nem sempre identificamos a fungdo venda como basica nas empresas que
prestam servicos. No entanto, é evidente que as industrias ou estabelecimentos
comerciais, sobrevivem e prosperam na relagao direta do sucesso na venda de seus
produtos, contudo, sabemos que o sucesso desse tipo de empresa também
depende, fundamentalmente, de sua eficacia na venda de seus servigos.

Hoje se fala, cada vez mais, na importancia do cliente. E interessante
observar gerentes falando neste assunto, como se fosse a grande descoberta do
século. E, na realidade, de certa forma o é. Se observarmos a historia das
empresas, veremos que, ha poucos anos atras, elas estavam direcionadas para o
produto: pesquisas de mercado davam aos empresarios o indicador das
necessidades; se estas fossem satisfeitas, o sucesso seria certo. QOutro fator

imprescindivel apontava para a tecnologia: era a disponibilidade de recursos
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tecnologicos que daria maiores e melhores condi¢coes de bem implantar o produto.

Tudo isso continua sendo verdadeiro: sao necessarios produtos adequados e
tecnologia de ponta. Mas, nestas areas, as empresas, especialmente os bancos, sdo
cada vez mais similares. Pouca diferenga existe (quando e se existe) entre os
produtos e tecnologia oferecida.

A escolha do cliente é entdo direcionada pelo cliente para o atendimento. A
lealdade do cliente para qualquer tipo de servigo €, sempre, muito fragil, pois é facil
obter o mesmo produto em outros fornecedores, o diferencial para o cliente esta no
interesse que a Instituicao destina a ele, cordialidade e servigos competentes e o
mais importante, que satisfagam as suas necessidades.

As pressdoes em relacdo aos custos levam muitas empresas a reduzir o
namero de funciondrios e exigir destes maiores produtividade. Essas atitudes
freqientemente sabotam os servigos, como pode atestar qualquer pessoa que ja
tenha esperado meia hora na fila de um banco apenas para ser tratada como
"estorvo” pelo funcionario, que corre contra o tempo. Cobrar taxas de servigos que
antes eram prestados gratuitamente e eliminar servigcos esperados, tende a denegrir
a opinido dos clientes, principalmente quando os bancos nao conseguem explicar
tais cobrangas com clareza e honestidade.

Outro aspecto importante € a mudanga tecnoldgica, se por um lado é
indispensavel para a agilizagao do atendimento, por outro, pode alienar o cliente e
reduzir seu contato humano com o funcionario, e, muitas pessoas nao gostam de
usa-los, preferem a amistosa interagdo humana.

As pessoas ndao compram produtos e servigos, compram expectativas, e
quanto mais complexo for o produto ou servigo a adquirir, de mais ajuda precisara o

comprador para concretizar suas expectativas.
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Os clientes estdo a cada dia mais exigente em relacdo aos servigos
oferecidos e é interessante observar que mesmo que a qualidade absoluta do
servigo ndo decaia, ainda assim a insatisfagdo aumentara.

Partindo dessa constatagéo, o servico bancario iniciou o caminho em direcao
ao sucesso financeiro, partindo da qualidade. A certeza de que os clientes trazem
consigo anseios e necessidades que demandam atendimento e que esses mesmos
clientes sé@o juizes de sua preferéncia, considerou-se também, que sdo esses
clientes que vdo atribuir qualidade aos servigos prestados, e que os bancos nio

devem atribuir qualidade aos seus proprios servigos, isso compete a clientela.

3.3 Qualidade e competitividade nos bancos

Para realizar a dificil tarefa de prestar um bom atendimento, é preciso
mudanca de atitude e uma compreensdo de como um servico bem prestado ao
cliente pode ser usado como uma arma competitiva.

Certamente, um servigo de boa qualidade poupa os custos de substituicdo de
cliente perdidos para a concorréncia. Ndo ha como medir essa economia, mas uma
regra geral € manter os clientes satisfeitos e por outro lado, os clientes oferecem aos
seus fornecedores recompensas: reduzem os custos de marketing e vendas,
possibilitam maior seguranga e a venda de novos produtos, estando satisfeitos com
os produtos e o atendimento recebidos, compram mais do que um novo cliente.

E se o assunto € competitividade, a retengdo merece especial interesse dos
administradores de banco, pois sua medida ndo é visivel aos concorrentes. A logica
é a de que maior participagdo no mercado implique maior faturamento. Almeida.

(1998 p51).
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A melhoria nas finangas podera ocorrer como resultado na reducéo de custos
e aumento da receita, € 0 maior distanciamento entre as duas grandezas implicardo
melhor resultado financeiro.

Espera-se que o administrador atue sobre os custos da organizagéo,
identificando-os, controlando-os e, preferencialmente, reduzindo-os tanto quanto
possivel.

Uma grande contribuicao da busca da Qualidade é a redugéo dos custos que
estao diretamente relacionados a baixa qualidade. Todos os custos incorridos pelas
empresas podem e devem estar associados a Qualidade, pois derivardo do esforco
pela Qualidade ou de sua auséncia.

Na Analise Economico-Financeira e Viabilidade de Projeto, objetivo do Caso
de Estudo 2, a Qualidade da prestacdao do servigo, visa principalmente a
padronizacdo da operagdo de crédito, reduzindo o custo do retrabalho, e
principalmente, o foco no cliente, questdo fundamental para o bom atendimento e
agilizacdo do processo de liberagdo de recursos, que vai identificar a Instituicdo
como parceira do cliente, trazendo sua fidelizagdo e por consequéncia, mais

negdcios para a empresa.

3.4 Referencial para a Qualidade na Organizagao

» Comprometimento da Alta Dire¢ao: Participagdo ativa e pessoal da alta diregao
que, através de seu comportamento ético, das suas habilidades de planejamento,
comunicacao e analise critica de desempenho e da sua capacidade de estimular
a motivagdo nas pessoas, serve de exemplo para todos procurando desenvolver

o sistema de lideranga em todos os niveis da dependéncia.
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Vis&o de Futuro de Longo Alcance: Orientagdo para o futuro e a disposicao de
assumir compromissos de longo prazo com todas as partes interessadas
(clientes, acionistas, fornecedores, funcionarios e sociedade), demonstrando a
intenc&o de continuidade das atividades desenvolvidas nas dependéncias.

Foco no Cliente: gestéo voltada para a reten¢do e conquista dos clientes através
do conhecimento de suas necessidades atuais e futuras. Estas necessidades
devem estar claras para toda a dependéncia.

Responsabilidade Social: conceito de cidadania aplicado as empresas e
pressupOe a lideranga € o apoio de interesses sociais e podem incluir a
educacéo e a assisténcia comunitaria, protecdo dos ecossistemas, promogédo da
cultura, do esporte e do lazer e a participacdo ativa no desenvolvimento social,
regional ou setorial.

Valorizagdo das Pessoas: promogdo do desenvolvimento, bem-estar e da
satisfagéo dos funcionarios, considerando a diversidade de anseios e ansiedade.
Melhoria Continua: gestdo que utiliza sistemas estruturados de informacéo e
métodos de andlise e comparagdo de seus processos e que é capaz de introduzir
inovagbes ou melhorias de forma mais rapida, tornar as decisées mais eficazes e
promover os desenvolvimento do pensamento sistémico.

Foco nos Resultados: mensuragdo por meio de indicadores que refletem, de
forma balanceada, harmoénica e sustentada, as necessidade e interesses de
todas as partes (clientes, acionistas, fornecedores, funcionarios e sociedade).
Acao Pro-Ativa e Resposta Rapida: antecipagdo no atendimento das demandas
dos clientes e a busca por processos de produgao eficazes e custos reduzidos.
Aprendizado: incorporagdo de melhorias, retro alimentacdo nos processos

similares e a introdugdo de inovagbes demonstrada por meio de produtos,
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servigos e processos inovadores e refinados.

3.5 Aplicabilidade da Norma ISO 9000 no Estudo de Projetos

Nas quatro fases analisadas pela Instituico Financeira no projeto
apresentado, listados no Capitulo 4, relacionamos a aplicabilidade da Norma 1SSO
9000 em cada uma delas.

Em consonéncia com a I1SO 9001 (ABNT:2000), na Analise preliminar da
proposta s&o identificados os itens 5.2 Foco no Cliente e 7.2.2 Analise critica dos
requisitos relacionados ao produto.

Esta etapa da anélise busca assegurar que na aceitagéo da proposta ja foram
verificados todos os enquadramentos e impedimentos, assegurando a capacidade
da empresa em assumir o compromisso de fornecer o produto /servico solicitado.

Na Analise Financeira do Projeto Executivo, sdo atendidos os itens 4.2.3
Controle de Documentos, 4.2.4 Controle de Registros e 7.2.3 Comunicagdo com o
Cliente, fundamental para que as exigéncias do produto sejam atendidas em prazo
minimo e, evitando assim, a insatisfagdo do cliente no prazo de entrega do produto.

A fase da analise Econdmico-Financeira do projeto envolve o item 7.3 Projeto
e Desenvolvimento e seus subitens, primordialmente assegurando que o produto a
ser entregue atende a todos os requisitos ao qual foi especificado.

A fase de Gerenciamento Financeiro engloba os itens 8. Medicdo, analise e
melhoria e todos os subitens, destacando o item 8.5.1 Melhorias Continuas,
identificadas pela Funcdo Controle, na correta utilizagdo dos recursos liberados e
acoes preventivas para a recuperagado do crédito cedido, assegurando a liquidez das

operagoes da Instituicao.
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CAPITULO 4

4 INTEGRAGAO DO PROJETO COM A ANALISE DE INVESTIMENTOS

Neste capitulo, aborda-se a integracdo de todas as fases do Projeto e
Gerenciamento de um empreendimento de construgdo com as fases da Analise
de Viabilidade Econdmico-Financeira do Empreendimento. A integragao é de vital
importdncia para gerar o aperfeicoamento continuo do ciclo de vida do
empreendimento e servira como medida da eficacia dos Programas de Qualidade,
no levantamento das nao conformidades, na redu¢ao de perdas e desperdicios e

na redugao de falhas e vicios ocultos.

As Normas ISO 9000 (ABNT:2000) estabelecem um Modelo de Gestao de
Qualidade para especificagdo, documentagdo e manutengdo de um Sistema de
Qualidade econbmico e eficaz.

No modelo proposto e na integragao pretende-se atender aos requisitos das
Normas I1SO 9001/ ISO 9004 (ABNT:2000) aplicados sobre as atividades de Projeto,
Gerenciamento e Analise de Viabilidade Econémico-Financeira do Empreendimento
que tem impacto sobre a qualidade tais como: Projeto executivo, planejamento e
desenvolvimento da construgdo, processo de produgao, verificagdo, controle de nao
conformidades, agbes corretivas e preventivas, recebimento de servigos, colocacéo
em operagao, assisténcia técnica e outras fases tipicas do ciclo de vida de um
empreendimento de Construgéo.

O modelo de gestdo de qualidade e os fluxogramas propostos foram
realizados baseado na experiéncia vivencial dos autores, na Estrutura Analitica do

Projeto apresentada nos Capitulos 02 e 03 e nos elementos ou critérios exigidos



41

pelas Normas ISO 9000 (ABNT:2000) que devem estar presentes no Sistema de
Qualidade.
A integragdo do processo ndo se dara somente pela analise dos beneficios e

custos envolvidos no projeto, mas principailmente, nos ganhos sociais resultantes da

aceitacao do empreendimento.

EMPREENDIMENTO DE
CONSTRUGAO

LEVANTA- ESTUDOS PROJETO PROJETO DE PROJETO GERENCIA-
MENTOS PRELIMINA- BASICO INVESTIMEN- EXECUTIVO MENTO DAS
BASICOS RES TO OBRAS

A\ 4
ANALISE FINANCEIRA DA ANALISE FINC GERENCIA-
PROPOSTA PRELIMINAR DO PROJETO MENTO
EXECUTIVO FINANCEIRO

ANALISE ECON-FIN
E VIABILIDADE DO
PROJETO

Figura 4.1 - Empreendimento de Construgido
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4.1 O Empreendimento de Construgéo

As fases principais para Implantagdo de um Empreendimento de Construgéo
integrado com a Andlise Econdmico-Financeira do Empreendimento foram

apresentadas na Figura 4.1 e sd0 a seguir enumeradas :

» Levantamentos basicos

» Estudos Preliminares

»~ Projeto Basico / Analise Financeira da Proposta Preliminar
» Projeto Executivo/ Analise Financeira do Projeto Executivo
» Analise Econdmico-Financeira da viabilidade do Projeto

» Gerenciamento Técnico-Financeiro das Obras

» Construgdo das Obras

Nos Empreendimento de Construgdo devem-se gerenciar e controlar
eventuais mudancas de Projeto e Construgdo através da Gestdo e controle das

atividades a seguir enumeradas:

e Programacao das fases construtivas das Obras e metas a serem cumpridas;
e Planejamento e Controle Fisico-Financeiro dos Custos;

e Projeto Executivo;

e Analise das especificacbes Construtivas;

e Gestdo dos riscos e da integragao do Projeto e Construgao ;

e Gerenciamento Técnico / Financeiro das Obras;

e Gestao dos Suprimentos, dos Recursos Humanos e da Qualidade;
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Quanto a finalidade para obteng&o de recursos financeiros junto aos bancos,
a empresa devera elaborar o projeto com vista a certificar-se de que sua pretensao
de investir tem viabilidade. O projeto constitui-se, em peca fundamental de
planejamento, que tera impacto na empresa € no ambiente externo. A integragdo
das fases deve demonstrar a capacidade da organizagéo absorve-la.

Avaliam-se, entre outros:

» Configuragdo organizacional da empresa;

» A capacidade da empresa de implementar o projeto;

» Os fatores técnicos da produgéo: insumos, matérias-primas, ciclo produtivo;
» Os aspectos tecnologicos: desenvolvimento, capacitagdo, pesquisa,;

» O padrao de concorréncia do mercado;

» No aspecto econémico: Desenvolvimento regional, balango de pagamentos;

» No aspecto social: Geragdo de empregos, de renda e bem-estar social.

4.1.1 Integragdo do Empreendimento

A Gestao da Integragdo devera abordar o Gerenciamento dos Processos
exigidos para assegurar que as diversas fases do gerenciamento de Projetos e
Obras sejam totalmente integradas e coordenadas. Duncan (1996 p108).
Basicamente a integracao devera constar das seguintes fases:

» Desenvolvimento do Plano do Empreendimento

» Execucédo do Plano do Projeto / Obra

» Controle Geral das Mudangas do Projeto / Obra. PMBOK GUIDE ( 2000 p99).
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Existem algumas atividades ao longo do desenvolvimento dos Projetos e
obras de Construgdo que se repetem durante as diversas atividades, com um
grau de detalhe ou énfase diferenciada e precisam de uma integragdo adequada.

Cherques (2003 p64).

Assim, quanto antes for definido a tecnologia a ser utlizada no
empreendimento, menor a necessidade de envolvimento dos intervenientes na

gestao do processo.

Destaca-se ainda, a importancia da Analise Financeira, pois se trata de
atividade de grande influéncia nas etapas iniciais do empreendimento, onde se
define padrao, tipologia, técnica construtiva entre outros elementos que sao

definidos pelo padréo de custos viaveis para o empreendimento.

E fundamental que o Projeto contenha o maximo de informacées possiveis
e que sejam fundamentadas em fontes confiaveis, o que contribuira para a
realizacdo da correta analise de sua viabilidade. Também € importante que os
projetistas conhegam todas as variaveis que influenciam a operacionalizagao do
investimento, para que o projeto seja apresentado com informagdes completas,
que na sua falta, implica em interrupgao na avaliacao, prejudicando os interesses

do proponente dos recursos financeiros.
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LEVANTAMENTOS
BASICOS
SOCIAIS E ESTRUTURA  LEVANTAMENTO SERVIGOS | ACOMPANHAMENTO
ECONOMICOS URBANA TOPOGRAFICO | GEOTECNICOS SOCIAL

EXISTENTE

Figura 4.2 - Levantamentos Basicos

O fluxograma da figura 4.2 representa a etapa inicial do empreendimento.
Trata-se dos levantamentos sociais e econémicos que objetivam a identificacéo
da demanda e o Planejamento e concepc¢ao do empreendimento, e destinam-se a
analise e avaliagao das informagdes de campo, sociais e econdémicas iniciais do
Projeto e Construgdo do Conjunto Habitacional. Trata-se de uma etapa de

definigbes estratégicas do empreendimento.
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ESTUDOS PRELIMINARES
EP DE PROJETO DAS PLANO DE
URBANIZAGAO UNIDADES INTERVENGAO
TIPO

Figura 4.3 - Estudos Preliminares

O fluxograma da figura 4.3 representa a etapa de Estudos preliminares
e destina-se a representagdo do conjunto de informacdes técnicas e
levantamentos de campo iniciais necessarias a caracterizagdo geral do
empreendimento. Nesta etapa define-se o projeto inicial preliminar, levando-se em
consideracdo as necessidades dos clientes potenciais do empreendimento, a
partir de pesquisa social, da estrutura urbana existente, das caracteristicas da

tipologia a ser construida e do Plano de Intervengéo na area de estudo.




URBANIZAGAO

SISTEMA VIARIO

ABASTECIMENTO

DE AGUA

ESGOTO SANITARIO

DRENAGEM

CONSOI,.IDA(}AO
GEOTECNICA

PROJETO BASICO

VAI PARA ANALISE
FINANCEIRA DO PROJ
PRELIMINAR

Figura 4.4 - Projeto Basico

PAISAGISMO

COLETA DE LIXO

COMUNICAGAO
VISUAL

EDIFICAGOES

QUANTIFICAGAO
DOS SERVIGOS

ORGAMENTO DOS
SERVICOS
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O fluxograma da Figura 4.4 representa a etapa de Projeto Basico e destina-

se a representacdo das informagdes técnicas e legais do empreendimento,

caracterizando as dimensdes das unidades habitacionais, de suas instalagdes e

das obras de infra-estrutura necessarias aos inter-relacionamentos das atividades

técnicas de projeto visando a elaboragao de estimativas de custos e do prazo de

aprovagao do Projeto legal de arquitetura.
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VEM DE
PROJETO
BASICO

ANALISE FINANCEIRA DA
PROPOSTA PRELIMINAR

IDENTIFICAGAO DAS ADEQUAGAO DA
NECESSIDADES LINHA DE CREDITO

CADASTRO RESTRICOES

DESPACHO GARANTIAS

ACOLHIMENTO

VAI PARA ANALISE
FINANCEIRA DO
PROJETO
EXECUTIVO

Figura 4.5 - Analise Financeira da Proposta Preliminar

O fluxograma da Figura 4.5 representa a proposta de financiamento
apresentada pelo cliente subsidiado pelo Projeto Basico da Construgdo Civil, com
estudo preliminar da Instituicdo intermediadora dos recursos financeiros para

enquadramento correto da linha de crédito.
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PROJETO EXECUTIVO

URBANIZAGAO | PAISAGISMO I
SISTEMA VIARIO | COLETA DE LIXO |
ABASTECIMENTO COMUNICAGAO

DE AGUA I VISUAL
ESGOTO SANITARIO | EDIFICAGOES |
DRENAGEM | QUANTIFICAGAO

I DOS SERVIGOS
CONsOLIDAGAO | ORCAMENTO DOS
GEOTECNICA I SERVIGOS

VAI PARA ANALISE
FINANCEIRA DO
PROJ. EXECUTIVO

Figura 4.6 - Projeto Executivo
O fluxograma da Figura 4.6 representa a etapa de Projeto Executivo e
destina-se a concepcgdo e representagdo final do Projeto de Construgdo. Este
Projeto contém todas as informagdes técnicas necessarias para a construgao,
detalhes executivos das instalagdes, das fundagdes, estruturas, e outros projetos

complementares necessarios e suficientes para a contratagédo da construcao.
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VEM DE ANALISE DE
PROPOSTA
PRELIMINAR E
PRO.IFTO EXECLITIVO

ANALISE FINANCEIRA DO
PROJETO EXECUTIVO

COLETA DE DADOS |
I

IDENTIFICAGAO DAS l

IDENTIFICAGAO DOS
DOCUMENTOS

GARANTIAS l

PREPARAGAO DO

APRESENTAGAO DO
PROJETO

DOSSIE |

ASSINATURA DA

RECEBIMENTO DE
TARIFAS E CUSTAS

VISTORIA PREVIA

PROPOSTA i

ENCAMINHAMENTO |
Dopossie |

VAI PARA ANALISE
ECON-FIN E VIAB
DO PROJETO

Figura 4.7 - Analise Financeira do Projeto Executivo
O fluxograma da Figura 4.7 representa, ap6s o acolhimento da Proposta, a
preparacdo do dossié de Projeto e dossié de Operagdes para encaminhamento a

equipe de crédito para estudo de Vviabilidade econdmico-financeira.
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VEM DE ANALISE

FINANCEIRA
DO PROJETO
EXECUTIVO
ANALISE ECONOMICO-
FINANCEIRA E VIABILIDADE
DO PROJETO
ENCAMINHAMENTO | RECEBIMENTO DE
DO DOSSIE I INSTRUGOES
COMUNICAGAO DE RECEBIMENTO DA
PRAZO PARA ANALISE
ANAI ISF |
RECEBIMENTO DE I CONFECGAO DO
CUSTAS | CONTRATO
ACOLHIMENTO DE | SUBMETE A
ASSINATURAS | FUNGAO CONTROLE
LIBERA O CREDITO I

Figura 4.8 - Analise Econémico-financeira e Viabilidade do Projeto

O fluxograma da Figura 4.8 representa o encaminhamento do dossié de
Projeto a equipe de crédito para estudo, e ap6s sua devolugéo, com aprovagao,

conducéao da operagéo para contratagdo e procedimentos para liberagéo do crédito.
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GERENCIAMENTO DAS

OBRAS
GERENCIAMENTO SERVIGOS
DO CONTRATO COMPLEMENTARES
PLANEJAMENTO CONTROLE DE
FISICO-FINANCEIRO - SERVICOS EXTRA-
CONTRATIIAIS
F|SCALIZAQ;§O E CONTROLE E
SUPERVISAO GARANTIA DA
QllAlI IDADF
REUNIOES DE CONTROLE
COORDENAGAO TECNOLOGICO
MEDIGAO E MAPA DE
PAGAMENTO UTILIZAGAO DE
RFCIIRSOS FINANC
|
VAI PARA
GERENCIAMENTO
FINANCEIRO

Figura 4.9 - Gerenciamento das Obras

O fluxograma da Figura 4.9 representa a etapa de Gerenciamento das
Obras de Construcdo do Empreendimento, que se inicia apés a conclusao do
Projeto Executivo e destina-se ao Gerenciamento do Contrato e da Supervisédo
Técnica das Obras de Infra-estrutura e das Edificagdes. Fornece ainda, apoio
técnico a equipe de producao, assessoria na solugao de problemas durante a
construgédo, no planejamento e na analise e registro de alteragbes e
complementacgdes de projeto, a partir de um Plano de Qualidade da Obra e de um

Plano de Inspecéao e Controle de qualidade de materiais.



GERENCIAMENTO
FINANCEIRO

VEM DE
GERENCIAMENTO
DAS OBRAS

COMPROVAGAO DA

UT|LIZA(;7\O DO
CREDITO

ELIMINA NAO

CONFORMIDADES

LIQUIDA A
OPERAGAO

Figura 4.10 - Gerenciamento Financeiro

EFETUA _
FISCALIZAGAO

SUBMETE A
FUNGAO CONTROLE

ADOTA MEDIDAS
CORRETIVAS E
CALITFI ARFS

REGISTRA
PROVIDENCIAS
ADOTADAS
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O fluxograma da Figura 4.10 representa a condugéo da operagdo contratada,

através de procedimentos de controle, mantendo a condigdo de operagcdo em

situagdo normal ate sua efetiva liquidagao.
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CAPITULO 5

5 ESTUDO DE CASO 01

Neste Estudo de Caso, apresenta-se o Projeto Executivo de um Conjunto
Habitacional que tem por objetivo promover a reurbanizagdo de uma favela da Zona
Sul de Sao Paulo / SP com o intuito de propiciar maior qualidade de vida e de
moradia para a populagdo de baixa renda de Sdo Paulo. Neste caso analisa-se
como a Organizacdo otimiza a integragdo das diversas areas envolvidas na Gestao
da Qualidade da Organizagdo visando eliminar os entraves e interferéncias

existentes durante a execug¢ao de um projeto de empreendimento habitacional.

5.1 Caracteristicas do Empreendimento

» Nome do projeto: Implantagao de Conjunto Habitacional com 960 Unidades

»  Objetivo: Promover a reurbanizacao de uma favela da Zona Sul / S Paulo/SP

» Missao: Propiciar maior qualidade de vida para a populagao de baixa renda de
Sao Paulo através da Implantagdo de Obras de Saneamento Basico e de
apartamentos econdmicos de baixo custo funcionais gerando melhores
condi¢des de moradia.

» Custo Previsto: Para a criagdao do Conjunto Habitacional englobando Projeto,
Gerenciamento e Construgdo, estimamos um custo global variando de US$
9.000.000 a US $ 11.000.000.

» Prazo Previsto: 6 meses para o desenvolvimento do Projeto Executivo e 14

meses para a Construgdo do Empreendimento.
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,  Beneficios: Manter concentradas em Unica area urbanas diversas atividades
comerciais com maior seguranga e conforto num ambiente mais agradavel

gerando maior integragdo da comunidade local.

5.2 Premissas e Restricoes

5.2.1 Premissas Iniciais

»  Terreno disponibilizado pela PMSP com local definido;

»  Alvara de execugéo de Obra;

» Codigo de Obras da Prefeitura Municipal de S&o Paulo;

» Especificagbes Técnicas Construtivas da CDHU;

»  Propiciar maior Qualidade de vida para a populagéo de baixa renda ,

» Liberacgdo das Verbas para o Empreendimento,

» Crédito pré-aprovado de verbas para concorréncias do Projeto , Gerenciamento

e Construcao das Obras

5.2.2 Principais Restri¢des:

» Recursos financeiros vinculados ao volume de arrecadagéo de ICMS;
» Falta de material para execugéo de Obra;

» Nao cumprimento dos prazos contratuais;

> Area de zoneamento municipal;

»  Aprovacgao do Projeto por parte da GRAPROHAB;

» Localizagdo do terreno torna elevado o custo das obras de Infra-estrutura;
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5.3 Estratégia de Implantagéo

As fases principais para a Implantagdo de um Empreendimento Habitacional,

s80 a seguir enumeradas:

»

V4

Levantamentos basicos;
Estudos Preliminares;
Projeto Basico;

Projeto Executivo;
Gerenciamento das Obras;

As principais atividades que irdo definir a implantagdo do Empreendimento

Habitacional, sdo a seguir enumeradas:

I

5.3.1

Estabelecimento dos eventos e metas a serem cumpridas;

Parceria com SABESP/ ELETROPAULO/ COMGAS / PMSP
Determinagao dos prazos das etapas construtivas;

Planejamento e controle dos Custos;

Projeto Executivo;

Gerenciamento das Obras;

Analise das especificagdes Construtivas;

Gerenciamento dos riscos possiveis;

Gestao de suprimentos e elaboragdo de planejamento de materiais;

Gestao da Qualidade e dos recursos humanos.

Analise SWOT

Foram levantadas as oportunidades, ameagcas, pontos fortes e pontos fracos
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do Projeto a ser implantado.

Pontos Fortes:

»  Experiéncia/Know-how

»  Credibilidade da instituicao CDHU

»  Poder de Negociagio

» Unidade Habitacional funcional e econémica

»  Facil execugdo de unidades repetitivas

»  Sistema construtivo em alvenaria estrutural, gerando rapidez na execugio e

economia de material;

Pontos Fracos:
r Lidar com os recursos humanos de terceiros;
»  Falta de flexibilidade no layout,

» lIrregularidades cometidas pelos candidatos a uma unidade;

Oportunidades:

»  Novos negocios;

»  Novos sistemas construtivos;

»  Disponibilidade de recursos financeiros de terceiros;

» Facilidade de financiamento junto as instituicdes financeiras;

Ameagas:
»  Chuvas intensas no verao com consequente atraso do cronograma fisico;

» Localizagao em éarea de periferia (falta de infra-estrutura);
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»  Associagdes reivindicatorias;

»  Especulagao financeira;

»  Greve do Sindicato da construgéo civil;

»  Fator violéncia;

»  Problemas politicos Uniao/ Estados/ Municipios;

» Variagdo na arrecadagéo do ICMS, impossibilitando a liberagdo das verbas

estimadas no Orgamento - base

5.4 Gestao do Escopo

Escopo: Implantacdo de um Conjunto Habitacional, englobando os Levantamentos
basicos, Projeto basico e Executivo, Gerenciamento e Construgcdo das Obras desde

o preparo do terreno na cota de projeto até a entrega das Unidades Habitacionais.

5.4.1 Planejamento do Escopo

O escopo de nosso Empreendimento abrange desde a etapa dos
levantamentos basicos até a construcdo das obras de Infra-estrutura
(Terraplenagem, Saneamento basico, Drenagem, Pavimentagdo e Rede de Energia

Elétrica) e construgdo dos 60 (sessenta) prédios de 04 andares fora os pilotis.

A seguir apresentam-se as etapas principais do Planejamento do
Empreendimento:
» Levantamentos Basicos

» Estudos Preliminares
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» Projeto Basico

» Projeto Executivo

» Gerenciamento das Obras

» Construcdo das obras de Infra-estrutura e das Edificagbes

Para otimizar a Qualidade do Projeto do Empreendimento Habitacional, as
etapas de Levantamentos Basicos, Estudos Preliminares, Projeto Basico e Projeto
Executivo foram licitadas em conjunto, sob a forma de Tomada de Preco, gerando
contrato para uma Gnica empresa Projetista no Valor Total de R$ 550.000,00 .
Este Valor global do Projeto foi rateado da seguinte maneira :

» R$ 198.000,00 para a execugdo dos Levantamentos Basicos, ou seja,

36% do valor do Contrato.

» R$ 33.000,00 para a execucéo dos Estudos Preliminares, ou seja , 6% do

valor do Contrato.

» R$ 165.000,00 para a execugéo do Projeto Basico, ou seja, 30% do valor

do Contrato .

» R$ 154.000,00 para a execugdo do Projeto Executivo, ou seja , 28% do

valor do Contrato .

O Gerenciamento das Obras de Construgdo do Empreendimento Habitacional
foi licitado pelo Valor Total de R$ 1.450.000,00 tendo sido adjudicado para uma

empresa gerenciadora idonea.

5.4.2 Plano de Gerenciamento do Escopo

A EAP - Estrutura Analitica do Projeto foi concebida com base na itemizagao

do Cronograma Fisico do Empreendimento, elaborado utilizando o MS - PROJECT.
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Para controlar as 04 etapas do Empreendimento, sera utilizado um “check list”

padrao para cada etapa visando a verificagdo das tarefas cumpridas durante as

etapas. Esse documento devera ser assinado pelo Gerente do Projeto € os membros

envolvidos durante cada etapa. Tal documento podera sofrer modificagdo, mas

nesse caso devera ser documentado e analisado pelo Gerente do Projeto.

Partindo-se do pressuposto de que o terreno ja foi disponibilizado pela

Prefeitura Municipal interessada no empreendimento habitacional, sendo que a

referida construgdo destina-se exclusivamente para a populagdo de baixa renda,

previamente cadastrada pelo governo municipal, a Implantacdo do Conjunto

Habitacional devera passar pelas seguintes etapas e sub-etapas:

| - Levantamentos Basicos
Levantamentos sociais e econémicos
Estrutura urbana existente
Levantamento Topografico
Servigos Geotécnicos
Acompanhamento Social
| I- Estudos Preliminares
Estudo Preliminar de Urbanizagéo
Edificacbes — Projetos das Unidades Tipo
Plano de Intervencao
lll - Projeto Basico
Projeto Basico de urbanizagao
Projeto Basico do sistema viario

Projeto Basico de abastecimento de agua

36 % do Contrato

7%

1%

3%

3%

22 %
6 % do Contrato
3%
2%
1%

30 % do Contrato
3%
2%

2%



Projeto Basico de esgotamento sanitario
Projeto Basico de drenagem

Projeto Basico de Consolidagao Geotécnica
Projeto Béasico de Paisagismo:areas livres e de lazer
Projeto Basico de coleta de lixo

Projeto Basico de comunicagao verbal
Projeto Basico de edificagbes

Quantificagdo e Orgamento dos Servigos

IV - Projeto Executivo

Projeto Executivo de Urbanizagao

Projeto Executivo do Sistema Viario

Projeto Executivo de Abastecimento de Agua
Projeto Executivo de Esgotamento Sanitario
Projeto Executivo de Drenagem

Projeto Executivo de Consolidagdao Geotécnica
Projeto Executivo de Paisagismo

Projeto Executivo de coleta de Lixo

Projeto Executivo de comunicagao visual
Projeto Executivo de Edificagdes
Quantificagdo e Orgamento dos Servigos
Valor Total do Projeto

V - Gerenciamento das Obras

Gerenciamento do Contrato
Planejamento Fisico-Financeiro

Fiscalizagao e Supervisao
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2%
2%
3 %
1%
1%
1%
12 %
1%
28 % do Contrato
3%
2%
2%
2%
2%
3%
1%
1%
1%
10 %
1%
R$ 550.000,00
100 %
10 %
10 %

35 %




Medicao e Pagamento
Reunides de Coordenagao
Servigcos Complementares
Controle de Servigos Extra-Contratuais
Controle e Garantia da Qualidade
Controle Tecnologico
Valor Total do Gerenciamento
VI. Construgao da Obra
VI.1-Edificagoes
Servigos Preliminares
Fundagoes
Estrutura
Vedos
Impermeabilizagdes
Coberturas
Esquadrias de Madeira
Esquadrias Metalicas
Instalagbes Elétricas
InstalagGes Hidro-sanitarias
Revestimentos
Pisos
Vidros
Pintura
Servigos Complementares

V1.2 - Obras de Infra-estrutura

15 %
5%
5%
5%

10 %
5%

R$ 1.450.000,00

61,62%
1,44 %
12,31 %
18,35 %
10,87 %
0,39 %
1,31 %
0,52 %
1,70 %
3,27 %
3,40 %
4,32 %
0,52 %
0,65 %
2,18 %
0,39 %

38,38%
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Servigos Iniciais 7,47 %

Movimento de Terra 18,73 %
Pavimentagao 1,18 %
Drenagem e Canalizagéo de Corregos 0,65 %
Rede externa de energia e telefonia 0,52 %
Rede de distribuigdo de agua 0,27 %
Rede coletora e tratamento de esgoto 9,56 %
Valor total da Construgao R$25.000.000,00
Obras de Infra-estrutura 38,38% do Valor da Obra
Obras de Edificagdes 61,62% do Valor da Obra

Resumindo, tem-se :

Valor total da Construcao R$ 25.000.000,00
Valor Servigos de Gerenciamento R$ 1.450.000,00
Valor Total do Projeto R$ 550.000,00
Valor Total do Empreendimento R$ 27.000.000,00

5.5. Gestao do Tempo

O Gerenciamento do Tempo do Empreendimento Habitacional devera incluir os
processos necessarios para garantir o cumprimento do escopo do projeto dentro do
prazo estabelecido. Devem-se encarar todas as atividades deste Empreendimento,
como processos que podem ser aperfeicoados durante o desenvolvimento do
Projeto.

Boa parcela desta Gestao consiste no aperfeicoamento continuo das atividades

listadas e na reducao do tempo necessario para executar o Projeto. O indice de
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melhoria e a quantidade de tempo reduzido s&o resultados importantes e primordiais

desta Gestao.
Deve-se estabelecer metas para maior redugéo do tempo de ciclo, especialmente

das atividades que fazem parte do caminho critico do Projeto.

5.5.1 Definicdo das Atividades

A seguir, descrevem-se as fases da elaboragdo dos Cronogramas Fisicos :
Definicdo das Atividades - identifica-se as atividades especificas que devem ser
executadas para produzir os varios eventos do Projeto.

Sequienciamento das Atividades - identificam-se e documentam-se as atividades
inter-relacionadas do Projeto.

Estimativa das Duracdes das Atividades - estima-se o numero de periodos dos
trabalhos que serdo necessarios para concluir as atividades especificas do Projeto.
Desenvolvimento da Programacio - analisam-se as seqléncias das atividades, as
duragdes das atividades e as exigéncias dos recursos para criar o cronograma do
projeto.

Acompanhamento - controla-se rigorosamente as eventuais mudangas que possam
ocorrer no cronograma fisico do projeto.

O Gerenciamento do Tempo proposto deu énfase para a simplificagdo do
processo na definicdo das atividades a serem desenvolvidas, pois existem
diversos grupos de atividades que ocorrem ao longo do projeto e que séo
disparadas por eventos especificos. Alguns exemplos desta politica sdo: registro
de modificacbes do projeto, solicitagdo de informagbes complementares para

otimizar o Projeto; etc.
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5.5.2 Programacéao do Projeto

No Anexo D apresentam-se os arquivos dos Cronogramas Fisicos das fases
de Projeto, Gerenciamento e Constru¢do das Obras de Infra-estrutura e da
Construgcédo das Edificagdes onde foram listadas todas as atividades principais, as

sub-atividades e suas respectivas duragdes programadas.

5.5.3 Plano de Gerenciamento do Tempo

O gerenciamento do tempo para este Empreendimento Habitacional realizou-
se através de reunides mensais com toda a equipe envolvida no projeto sob
responsabilidade do gerente do projeto.

O resultado destas reunides sera informado ao cliente através de relatérios
emitidos no fechamento de cada uma das fases mostradas nos cronogramas fisicos
apresentados. Quando necessario o Gerente do programa tomara as agdes

necessarias para que o programa cumpra o cronograma fisico planejado..

5.6 Gerenciamento de Custo

Nesta fase de gerenciamento, no Planejamento de Recursos determinam-se

quais recursos (pessoal, equipamento, materiais) e quais quantidades deverao ser

usadas para executar as atividades do Projeto, Gerenciamento e Construcao

conforme apresentado nos Cronogramas financeiros respectivos do Anexo D.

5.6.1 Estimativa de Custos
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Desenvolveu-se estimativa de custos dos recursos necessarios para executar
as atividades programadas neste Empreendimento e alocar os percentuais
estimados de custos globais para as atividades técnicas especificas previstas na
programacao , perfazendo o custo total estimado de R$ 27.000.000,00 (Vinte e sete
milhdes de Reais), que inclui todos os custos com pessoal técnico, equipamentos e
materiais para o Projeto, Gerenciamento e Construgéo das Obras de Infra-estrutura

e das Edificacbes ,conforme apresentado nos Cronogramas financeiros do Anexo D.

5.6.2 Planejamento de Gerenciamento de Custos

Pretende-se gerenciar e controlar as eventuais mudan¢as do orgamento do
Empreendimento, e principalmente verificar os efeitos das decisbes do Projeto no
custo global planejado. E de vital importancia neste projeto reduzir ao maximo os
custos diretos e indiretos.

Essa otimizagéo é obtida atribuindo-se a mais alta prioridade as atividades de
prevencao, mantendo as de avaliagao em nivel compativel com o grau de confianga
requerido especificamente neste projeto, reduzindo, ao minimo as falhas internas e
externas. A énfase devera recair sobre os custos das falhas, que uma vez

diminuidas, propiciardo melhoria da qualidade com menores custos.

A apresentagao de Relatérios de Progresso sobre os referidos custos sera de
periodicidade mensal e a escolha das bases comparativas sera de importancia
fundamental . Atengao especial sera dada a reducao no custo de Construgao devido
a necessidade de melhoria no processo de produgdo, na redugcdo do custo dos

materiais e da mao-de-obra.
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5.7 Gestao da Qualidade

5.7.1 Planejamento da Qualidade

O Plano da Qualidade requer a elaboragdo de um documento que sirva de
guia a todos os stakeholders do Projeto. Os seguintes topicos devem ser

desenvolvidos:

» Procedimentos;
» Processos e recursos necessarios para implementar a Gestdo da Qualidade;
» Responsabilidades;
Em todas as etapas do Projeto (projetos, obra e gerenciamento de obra)
havera procedimentos que servirdo de base para que sejam feitas as verificagoes
(auditorias), ou seja, se os envolvidos estdo procedendo de acordo com o

especificado no respectivo procedimento.
Na etapa de obra havera os respectivos procedimentos:

» PQO — Plano de Qualidade da obra, procedimento onde constara o
organograma da obra, escopo, procedimentos aplicaveis, materiais
aplicados e controlados na obra, servigos executados e seus respectivos
controles, procedimentos de Seguranga e Medicina do Trabalho,
disposicdo dos residuos gerados em obra, relagcdo dos equipamentos
utilizados em obra, planejamento;

» Procedimentos organizacionais: ndo conformidades, agdo corretiva e

preventiva, inspecédo de materiais e servigos, manuseio e armazenamento,

visando obter produto final que satisfaga as exigéncias de nosso cliente;
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» Todos os servicos executados em obra serdo controlados de acordo com
o estabelecido em nossos procedimentos executivos e de controle, onde
constam as suas respectivas tolerancias de aceitagdo de nossos servigos;

» Todos os materiais recebidos em obra serdo verificados no seu
recebimento, de acordo com as especificagbes exigidas em nossos

controles;

5.7.2 Garantia da Qualidade

Foram implantados em todas as etapas do Projeto os requisitos exigidos
pelo sistema de qualidade do PBQP-h Nivel “A” (Programa Brasileiro de

Qualidade e Produtividade na Construgédo Civil).

5.7.3 Controle da Qualidade

Foram desenvolvidas as seguintes atividades de controle da qualidade:

» Acao corretiva e preventiva e NC — identificagcdo do erro na execucgao, evitando
o retrabalho (desperdicio), visando satisfazer e superar as expectativas do
cliente;

~ Material e servico — procedimentos de execucdo e controle de servigos e
controle de recebimento de materiais;

» Periodicamente a obra sera auditada internamente pela empresa responsavel

pela execugao da obra;
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CAPITULO 6

6 ESTUDO DE CASO 02

O estudo de caso a ser apresentado sera o pleito de recursos junto ao
BNDES para finalizagéo de Obras Civis em Unidade Industrial no interior do Estado
de Sdo Paulo, necessarios para implantagdo de novas linhas de produgdo e
expansdo do laboratorio de controle da qualidade. Serdo abordados os
procedimentos para a apresentagdo do projeto para a Analise de Viabilidade e os
requerimentos exigidos pela Instituigdo.

As informagdes de dados cadastrais da empresa sao ficticias.

6.1 Empresa

A empresa Z Produtos Farmacéuticos S A, integra um grupo multinacional
argentino, fundado em 1971 e atua no desenvolvimento, produgéo e comercializagdo
de produtos farmacéuticos. Esta estabelecida em 16 paises da América Latina e
emprega mais de 1000 pessoas, possuindo plantas industriais na Argentina, México
e Brasil.

No Brasil, a Z Produtos Farmacéuticos foi fundada em margo de 1991, e
conta com 220 funcionarios. No inicio de suas atividades, terceirizava integralmente
a sua produgédo local de medicamentos e importava, principalmente de suas
coligadas, os demais itens. Em 1997, iniciou a construcéo de uma unidade industrial

na cidade de Pindamonhangaba com o objetivo de aperfeicoar a logistica de
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destituicdo de seus produtos e, gradativamente, passar a produzir integraimente os
medicamentos fabricados de forma terceirizada.

Os recursos pleiteados junto ao BNDES serdo utilizados para finalizar as
obras na unidade industrial de Pindamonhangaba e adquirir maquinas,
equipamentos e mobiliarios necessarios para a implantagdo de novas linhas de
producdo de medicamentos, expans@o do laboratorio de controle de qualidade e

implantagao da area administrativa.

6.2 Caracterizagao
e Identificacao;
¢ Objeto Social;

e Constituigao;

Administragao:
e Dirigentes;
¢ Mandatos;

¢ Organogramas;

Capital Social

e Capital Autorizado;

e Controle Acionario;

e Aspectos Legais;

e Relacionamento com Mercado de Capitais;
¢ Situagao Econdmica Financeiro;

e Producéo e Receitas Atuais.
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CAPITULO 7

7 - PROPOSTA DE MODELO DE GESTAO DAE QUALIDADE INTEGRANDO O

PROJETO E A ANALISE DE INVESTIMENTOS.

Através da integracdo das fases do Projeto do empreendimento habitacional e
da Analise de Investimentos, propomos o sequenciamento de tarefas que devem
ocorrer ao longo do processo em suas diversas etapas.

A partir do escopo dos Estudos de Caso 1 e 2, descrevem-se o conteudo das
etapas do empreendimento conforme Figura 4.1, as informagbes necessarias para o
seu desenvolvimento, bem como as provenientes de sua execugao.

Para cada etapa do empreendimento habitacional foi idealizado um fluxograma
que representa graficamente todos seus passos, mapeando a sequéncia dos
eventos mais importantes, identificando seus pontos criticos e interfaces e como eles

se correlacionam.

7.1 - Levantamentos Basicos

Esta etapa tem por objetivo coletar diversas informagées sobre a area do
empreendimento para permitir sua caracterizagdo inicial e elaborar diagnoésticos.

A partir do Planejamento e da Pesquisa social, realizam-se as seguintes
atividades (Ver Figura 7.1) :
» Localizagéo , situagdo no municipio e delimitagao da area

e Legislacao existente para a area : zoneamento, faixa de dominio, etc.

e Mapeamento da estrutura fundiaria e legal da area do empreendimento
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> Levantamento Sociais, Econdmicos e organizativos

« Identificar as especificidades locais e a forma de insergdo da comunidade na
cidade, a partir da analise da situagdo social existente, permitindo a
intervencéo social a partir da identificacdo da demanda, que inicia-se através
da divulgagéo do Programa Habitacional a ser implementado.

e Mapeamento social e econdmico da populagdo através de Fichas cadastrais
digitalizadas que permitirdo a identificacdo dos domicilios existentes na area
do empreendimento associados as familias cadastradas

» Meio fisico

« ldentificagdo das bacias e sub-bacias hidrograficas

e Caracterizacéo da topografia da area

e Investigagéo geotécnica do Sub-solo

» Estrutura urbana
v' Saneamento basico:
e Abastecimento de agua
- Cadastro da rede existente e avaliagdo de seu estado atual
- Diretrizes da SABESP quanto ao abastecimento de agua da area em estudo
e Esgotamento Sanitario
- Cadastro de rede existente e avaliagdo de seu estado atual
- Diretrizes da SABESP quanto ao esgotamento sanitario da area em estudo
e Drenagem de aguas pluviais
- Cadastro da rede existente e avaliagdo de seu estado atual
- Diretrizes da SIURB para a drenagem dos corregos no interior da area
e Coleta e remocéo de Lixo

- ldentificagdo dos pontos atuais de despejo e formas de coleta implementada
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pela LIMPURB na area de intervengao
- Diretrizes da LIMPURB para coleta e remogao de lixo na area
e Energia Elétrica e lluminagao publica
- Cadastro do sistema existente na area e avaliagdo de seu estado atual
- Diretrizes da Eletropaulo para o abastecimento de energia na area
¢ Sistema Viario e de Circulagdo interna
- Classificag&o das vias existentes e avaliagdo do estado atual do pavimento
- Caracterizar as ligagOes viarias da area de intervengao com o entorno
e Disponibilidade de transporte publico

Identificar pontos de parada do sistema de transporte coietivo no entorno

Servigos e equipamentos sociais existentes na area

Identificar equipamentos de saude, educagao, cultura, assisténcia social,
esporte e lazer

Verificar capacidade de atendimento a demanda da area de intervengao

¢ Mobiliario Urbano
- ldentificar o mobiliario existente
¢ Uso e ocupacgao do solo na area de intervengao
- Classificar as moradias existentes na area de conservagao e tipo de uso
e Areas livres para assentamento de unidades habitacionais
- ldentificar e caracterizar as areas livres no interior da area e seu entorno
e Obras e intervengdes realizadas por Orgdos publicos e concessionarios
- ldentificar as intervengbes em curso ou em projeto na area e entorno
» Meio Ambiente
e Mapeamento de areas de risco de escorregamento de encosta, com

¢ identificagao das classes de risco e do niumero de moradias envolvidas.
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e Mapeamento de areas de risco de inundacao

» Mapeamento de areas potencialmente contaminadas por depdsitos de lixo,
aterros sanitarios, residuos perigosos, etc.
» Diagnosticos
e Relatodrio sintese dos diagnésticos
- Analise da situagdo atual e identificagéo dos problemas verificada na area

v Mapa sintese de caracterizacdo da area

Mapa de intervengbes para controle de riscos geotécnicos e de inundagdo

Mapa de caracterizagdo do Sistema viario existente

Mapa de caracterizagao da densidade de ocupacao

Mapa de caracterizagéo da legislagéo incidente sobre a area de intervengéo



Vem do Planejamento.,
Concepgéio ¢ Pesquisa
Social
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Figura 7.1 - Fluxograma de Levantamentos Basicos do Empreendimento
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7.2 Estudos Preliminares

Esta etapa tem por objetivo elaborar uma proposta de intervencao urbanista
baseado nos Relatorios Sintese de Diagnésticos do Levantamento Basico.

A seguir apresenta-se a seqiiéncia de atividades a desenvolver (Ver Figura 7.2):
» Plano de Urbanizagao
e Estudo da Urbanizagdo e do Sistema Viario
« Indicagéo das Obras de contengéo e de canalizagio de corregos
¢ Indicacgdo de faixas “non aedificandi” e faixas de servidao
e Indicag&o do tipo de uso das areas (residencial, comercial, lazer, institucional)
¢ estudo do parcelamento do solo
e Indicagao de areas de preservagédo ambiental
e Estudo do Sistema de drenagem
e Proposta de coleta de lixo conforme diretrizes LIMPURB
» Estudo das Edificagdes
e Estudo de Arquitetura
e Proposta de alimentagcdo de agua potavel, esgoto e energia elétrica
¢ Estudo de processos construtivos, materiais, tipo de fundagao e estruturas
» Plano de Intervengao

e Proposta de etapas de intervengéo

Plano de ataque as Obras

Planilha Or¢camentaria do empreendimento e de cada etapa

Cronograma de implantagdo do empreendimento e de cada etapa

Cronograma de provisao habitacional externa para desadensamento da area.



VYem de Levantamento
Basico / Relatorio

Diagnosticos

PLANO DE URBANIZAC}AO
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Y
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Figura 7.2 - Fluxograma de Estudos Preliminares do Empreendimento
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7.3 Projeto Basico

Esta etapa abrange o escopo do Estudo Preliminar e contém elementos de
Projeto necessarios para executar um orgamento estimativo visando a licitagéo das
Obras (Ver Figura 7.3):

A seguir apresenta-se a sequéncia de atividades a desenvolver :

» Projeto basico de Urbanizagéo

e Projeto de parcelamento das quadras, arruamento, loteamento e projeto

geomeétrico do sistema viario

e Cadastro de interferéncias de outras Concessionarias

¢ Estimativa de muros de arrimo, galerias de concreto, pontilhdes e escadarias

e Memorial de caracteristicas urbanisticas e outras diretrizes adotadas
» Projeto Basico do Sistema Viario

e Projeto geométrico integrado com o sistema viario do entorno

e Projeto de terraplenagem e de obras de arte correntes

¢ Projeto de pavimentagao

e Plano de Obras definindo as etapas de implantagéo das intervengdes
» Projeto Basico de Abastecimento de Agua

¢ Projeto da rede de distribuigdo de agua potavel a ser implantada

e Cadastro de rede existente e do sistema a ser aproveitado

¢ Projeto de aprovagao no corpo de Bombeiros

¢ Projeto do sistema de adugao, recalque, reservatorios.

» Projeto de Esgotamento Sanitario
¢ Projeto da rede de esgoto a ser implantada

e Cadastro da rede coletora existente e do sistema de esgoto a ser aproveitado,
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indicando o ponto de interligagéo da rede proposta com a rede publica atual
e Projeto do sistema de coletores tronco e elevatorias

» Projeto Basico de Drenagem

Delimitacao de bacias e sub-bacias

Tragado do sistema de drenagem projetado e integragdo com o sistema atual

Cadastro da rede existente que se pretende aproveitar

Projeto de canalizagao de cérregos, quando necessario
» Projeto de Consolidagao Geotécnica
¢ Projeto de contencgéao e estabilizagdo de encostas
o Projeto de obras de protegéo contra processos de instabilidade
> Projeto de Paisagismo, Areas livres e de lazer
¢ Projeto de paisagismo abrangendo areas esportivas e de lazer, e arborizagao
das vias
e Projeto do sistema de areas verdes e locagao de plantio e espacos livres
» Projeto de Coleta de Lixo
¢ Plano de recolhimento de lixo incluindo: roteiro para circulagdo dos caminhdes
compactadores , microtratores, area de coleta, localizagdo das especificagoes
de apoio e quantidade de equipamentos
» Projeto de Comunicacao Visual
o Projeto do sistema de sinalizagdo para o sistema viario interno a area de
intervencao, equipamentos publicos e de servigos, incluindo a composigao
das mensagens visuais, signos e pictogramas
» Projeto Basico de Edificagdes
¢ Projeto de arquitetura dos prédios e das Unidades Habitacionais

o Projeto de estruturas e fundagdes
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Projeto de instalaces hidraulicas e sanitarias

Projeto de instalagées elétricas

Quantificagao e Orgamento do Empreendimento

Quantificacdo e orcamento das Obras de infra-estrutura e do conjunto de

edificagdes do empreendimento.
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7.4 Andlise Financeira da Proposta Preliminar

Esta etapa busca detalhar os processos de analise da proposta apresentada pelo
cliente a Instituicdo, com informagdes subsidiadas pelo Projeto Basico, tendo como
foco principal, a adequagdo do crédito as necessidades do cliente A seguir
apresenta-se a sequéncia de atividades a desenvolver (Ver Figura 7.4):
» ldentificagdo das necessidades do cliente e adequagéo da linha de credito.
e Apuracdo da destinagéo do crédito, valor e prazo solicitados;
 Verificagdo da Linha de Crédito mais adequada a proposta, identificagédo de
impedimentos e contingéncias na linha de crédito,
o Verificagdo de vedagdes de concessao de crédito.
» Verificagdo do cadastro.
e Verificagdo do cadastro dos proponentes / coobrigados e dos dirigentes,
checar se estdo atualizados e de acordo com o tipo de cadastro exigido.
» Verificagao de restrigdes.
e Pesquisa em relagdo aos proponentes, coobrigados, soécios cotistas,
dirigentes e intervenientes.
» Verificagdo do despacho do Limite de Crédito em consonancia com a Linha de
crédito e garantias oferecidas de restri¢des.
e Verificagdo de Limite de Crédito e da existéncia de margem no sublimite;
¢ Verificagdo das condigdes do despacho do Limite de Crédito, entre outros
aspectos, se a linha de crédito escolhida pode ser utilizada e quais garantias
devem ser vinculadas.
» Acolhimento da Proposta.

e Recebe a proposta.
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7.5 Projeto Executivo

Esta etapa abrange o detalhamento do Projeto Basico e elaboragdo dos

respectivos memoriais descritivos, especificagbes técnicas, Quantitativos,

Orgamento, Cronograma e Plano de Obras que fazem parte do Edital de Licitagao

das Obras para futura implantagcdo do empreendimento. Além do detalhamento do

Projeto Basico desenvolve-se a seguinte sequiéncia de atividades (Ver Figura 7.5):

»

v

Aprovacao do projeto legal de arquitetura no Graprohab

Controle de documentos e de dados do projeto produzido

Programacao dos diversos tipos de projeto

Administracdo do contrato do projeto

Obtencao de licenga para construir

Compatibilizagdo do projeto legal de arquitetura com os demais projetos
complementares e controle de interfaces

Auditoria interna de qualidade do projeto, através do controle de registros da
Qualidade, de relatérios de ndo conformidades e de agbes corretivas e
preventivas, visando a otimizagdo da qualidade do projeto

Analise critica do projeto

Integracao do projeto e construgao do empreendimento e controle da
produgao do projeto

Controle do processo do projeto executivo

Especificagdes técnicas de equipamentos e dos materiais de construgao
Especificacdes do empreendimento quanto a qualidade, custo e tempo

Quantitativos de materiais e de mao de obra
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7.6 Analise Financeira do Projeto Executivo

Esta etapa organiza as atividades de formalizagdo da proposta e tem como

finalidade obter informagdes dos Projetos Preliminar e Executivo que servirao de

subsidio para a anélise de viabilidade . A seguir , apresenta-se a sequéncia de

atividades a desenvolver (Ver Figura 7.6):

AN

» Coleta de dados na ficha de negociacgo.

Preenchimento da Ficha de Negociag&o inerente ao pleito;

» ldentificagdo dos documentos e garantias.

Identificacdo da documentacdo necessaria em funcdo da condicdo do
proponente, as garantias a vincular, finalidade do crédito, linha de crédito:
Identificagéo de apresentagdo de outros documentos em funcéo da linha de
credito, tais como: faturamento, prazo médio de recebimento, endividamento
junto a terceiros, obrigagOes fiscais, previdenciarias, trabalhistas e bancarias
e projeto de viabilidade econémico-financeira:

Identificacdo de apresentacdo de documentos para regularizagdo/justificativa
de restrigdes porventura detectadas;

Quando oferecida garantia real, solicitagdo de emiss&o de laudo de avaliacdo
ou opiniao de valor;

Verificagdo de apresentagdo de CRF do FGTS e CND do INSS;

Identificacdo da necessidade do calculo formal da capacidade de pagamento.

» Apresentagao do Projeto Executivo.

e Apresentacdo do Projeto Executivo de Acordo com o Anexo A.

» Preparacéo do dossié do Projeto.

» Abertura de dossié padrdo de Operagdes com reparticdes uniformizadas;
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* Incluséo da ficha de Negociagéo, Proposta Preliminar, Projeto Executivo,
Dados para o Calculo Formal de Capacidade de Pagamento.
» Recebimento de tarifas e custas da analise do projeto.
o Cobranga de tarifa da andlise de cadastro;
e Cobranga de eventuais custos com a realizagdo de vistoria prévia elou
avaliagao de bens;
e Depdsito previo dos gastos previstos com quilometragem, diarias e outras
despesas necessarias a realizagdo dos servigos;
e Cobranga de tarifas de analise de projeto de investimento e diagndstico
econdmico-financeiro da empresa/grupos empresariais;
» Assinatura da Proposta e demais documentos.
o Colhe assinatura na Proposta, orcamentos, etc.
» Elaboragao de Vistoria Prévia.
e Efetua a vistoria prévia;
e Elabora o relatorio de vistoria prévia;
» Encaminhamento do dossié do projeto para andlise.
e Conferéncia dos documentos com a Ficha de Negociagao;
o Verificagdo se o0s documentos recebidos estdo assinados por seus
representantes,;
¢ Verificagdo das copias, se ndo autenticadas em cartorio, se conferidas a vista
dos originais sob carimbo e rubrica;

¢ Verificagdo do prazo de validade dos documentos;
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7.7 Processo de Analise Econdmico-Financeira e Viabilidade do Projeto

Esta etapa detalha as atividades da Instituicdo e tem como finalidade a
liberacdo do crédito ao cliente atendendo as normas juridicas e de controle da
empresa. A seguir, apresenta-se a sequéncia de atividades a desenvolver (Ver
Figura 7.7) :

» Encaminhamento do dossié do projeto para a equipe de crédito.
¢ ldentificacdo da instancia responsavel pela analise.
» Recebe instrucdes da equipe de crédito.
¢ Recebe instrucdes sobre necessidades de outros documentos;

e Recebe instrugdes sobre necessidade de Laudos de Vistorias / Visitas para

analises complementares.
» Comunicagdo ao cliente do prazo para analise.
o Depois de atendidas todas as exigéncias, comunicam ao cliente o prazo para

deferimento/indeferimento do estudo da analise.

» Recebe Analise do Projeto.
e Se indeferido, comunica o fato ao cliente, dando prazo para apresentacao de
reconsideragao da analise;
¢ Recebe solicitagao de reconsideragao;
e Se deferido, comunica ao cliente.
» Recebe as custas da analise de crédito.
e Cobranca de tarifas ndo processadas automaticamente;

e Cobranca de custas com eventuais gastos ndo incluidas nas cobrangas

anteriores;

» Prepara contrato e colhe assinaturas.



90

Imposta os dados da operagao no respectivo aplicativo da Linha de Crédito;

Verifica os Termos do Contrato;

Encaminha para o juridico, se necessario;

Colhe assinatura dos proponentes, coobrigados, intervenientes e do Banco;

Confere assinatura em campo proprio;
» Submete o dossié a fungao controle.
e Encaminha o dossié ao Gerente de Controle para checagem dos itens de
controle de conformidade conforme Anexo B;
» Libera o crédito.
e Efetua comando de liberagéo do crédito na conta corrente do cliente;

e Solicita despacho de escaléo superior para confirmar comando de liberagao;
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7.8 Gerenciamento das Obras

Esta etapa tem por objetivo administrar, planejar, supervisionar e controlar a
execugao das obras, sendo a empresa gerenciadora a representante do 6rgdo
publico contratante na obra. Apresenta-se a seguir, a seqliéncia das atividades (Ver
Figura 7.8):

» Gerenciamento do contrato

¢ Plano de qualidade do contrato

o Gestao do escopo de servigos contratados

e Gestao das situagdes de risco

¢ Gestao financeira dos recursos econémicos e controle de ajustes
» Planejamento das Obras

¢ Planejamento fisico-financeiro da produgdo

e Planejamento Operacional
» Fiscalizagao e Supervisado das Obras

e Analise e aprovacao de documentos técnicos

¢ Controle tecnoldgico das etapas construtivas

e Controle de equipamentos, dos materiais e da mao de obra

e Controle e monitorizagado dos processos construtivos

o Controle dos servigos das empresas sub-contratadas

¢ Controle das metas do empreendimento
» Medicao e pagamento

¢ Elaborar medi¢bes dos servigos executados

¢ Liberagao das medigbes mensais de servigos e aprovacgao das faturas

com eventuais retengdes




» Controle e garantia da Qualidade

Gestdo da qualidade na produgéo

Gestdo da qualidade nos materiais

Controle de ndo conformidades e implantagdo de medidas corretivas
Avaliacdo de desempenho e Gestéo do plano de qualidade da obra

Aperfeicoamento da qualidade

» Controle de servigos extra-contratuais

Composicao de pregos unitarios de servigos extra-contratuais

Negociagao de aditivo contratual e adequagéo do Orgamento final

» Controle de servigcos complementares e outros

Gestao de riscos , do meio ambiente e Gestao de residuos

Controle das alteracoes de projeto "as built" e das pendéncias
Recebimento provisorio e definitivo das obras

Relatérios de registros de ensaios, inspegdes e verificagdes
Assisténcia técnica pds-entrega

Relatérios mensais de progresso da obra

Reunides de coordenacao visando solucionar conflitos e verificando a

implementacgao de solugdes negociadas anteriormente

93
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7.9 Gerenciamento Financeiro

Esta etapa tem por objetivo administrar as atividades de verificagao e controle

da utilizagdo do crédito, minimizando os riscos de crédito. A seqiéncia das

atividades a serem desenvolvidas, sdo a seguir indicadas (Ver Figura 7.9):

s

v

”~

Comprovacgao da utilizagdo do crédito.

o Verifica a entrega de Notas Fiscais;

o Verifica a entrega do Mapa de utilizagdo de recursos;

Efetua fiscalizacao.

o Efetua visita de Vistoria/Fiscalizacao;

¢ Elabora relatorio de visita.

A qualquer tempo submete a operagao a fungdo controle.

e Disponibilizam dossié de Operagdes, Cadastro e Projeto para o Gerente de
Controle, sempre que solicitada;

¢ Verificagdo dos itens de controle conforme Anexo B;

e Encaminha relatério de ndo conformidade ao Gerente para providéncias.

Adota medidas corretivas e cautelares.

o Recebe relatério de ndo conformidade pendente e em fase de solugao;

¢ Providencia as regularizacées necessarias;

Elimina ndo conformidade.

¢ Toma medidas para evitar novas nao conformidades;

e Toma medidas administrativas

Registra providéncias adotadas.

e Encaminham dossié de Operagdes, Cadastro e Projeto, quando solicitado

pelo Gerente de Controle, para efetuar as anota¢gdes de providéncias




adotadas no relatorio de ndo conformidade.
» Liquida a operagéo.

e Recebe 0s encargos e parcelas nos prazos descritos nos Termos.

96
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7.10 Indicadores de Qualidade

Todo empreendimento habitacional deve ser controlado através de indicadores
de qualidade, com a finalidade de acompanhar a evolugdo de aspectos importantes
dos diversos processos envolvidos em seu projeto e construgdo, os quais devem
auxiliar no aperfeicoamento constante da qualidade.

Segundo Calegare (1.999 p61), define-se Indicador de qualidade como sendo:
"A forma de representagao quantificavel da qualidade de um produto ou servigo”

O indicador de qualidade sera um nUmero que indica o resultado de um
determinado processo ao longo de um periodo de tempo especificado. Os
indicadores devem levar em conta trés requisitos: representatividade, estabilidade,

simplicidade e baixo custo de obtengéo .

7.10.1 Indicadores de Projeto / Gerenciamento

A seguir apresentam-se os indicadores de Projeto e de Gerenciamento de maior
aplicabilidade em empreendimentos habitacionais:
» Qualidade da Analise : O nimero de ndo conformidades detectadas nos projetos
analisados devera ser comparado com relagdo ao total de projetos analisados nos
més visando determinar a Qualidade do Projeto
» Andlise de documentos no prazo : Controla-se o nimero de documentos
analisados que excedem o prazo programado em relagdo ao total de documentos
analisados no més, com o intuito de determinar a magnitude de atraso na analise de
projetos.

» Devolugao pelo cliente: Na medicdo de Servicos ndo devem considerar-se




99

servicos ainda ndo concluidos, em fase de corregdo ou sob processo de n&o
conformidade ndo solucionada visando minimizar o nimero de medigdes devolvidas.
» Medigoes entregues fora do prazo: Controla-se as medigdes de servicos que
foram apresentadas ao cliente fora do prazo programado e determina-se o motivo
deste atraso com o intuito de aplicar medidas corretivas.

» indice de erros de inspec¢ao: Controla-se o numero de nédo conformidades da
obra em relagéo ao total de itens inspecionados no més, com o intuito de determinar
o percentual de ndo conformidades de obra.

» Relatérios entregues fora do prazo: Controla-se a emissdo dos relatérios de
progresso fora do prazo , apdés a devida determinagdo do motivo deste atraso
mensal, com o intuito de aplicar medidas corretivas.

» Materiais recebidos na obra: Controla-se o nimero de materiais inspecionados
em relagcdo ao numero total de materiais recebidos na obra, com o intuito de
controlar estatisticamente o processo de produgdo mensal dos materiais estruturais
e nao estruturais.

» Data de devolugdo do cronograma fisico: Controla-se o tempo gasto na
atualizagdo do cronograma fisico da obra em relagdo a data da chegada do
cronograma fisico na Gerenciadora visando otimizar o tempo gasto neste servigo de
programagao.

» Data de devolugao do cronograma financeiro: Controla-se o tempo gasto na
atualizagdo do cronograma financeiro do cliente em relagdo a data da chegada do
cronograma financeiro na Gerenciadora visando otimizar o tempo gasto na
programacgao financeira e atualizar o valor total efetivamente gasto na obra,

englobando orgamento base mais montante do reajuste monetario acumulado.
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Tabela 7.1 - Indicadores de Monitoramento de Projetos / Gerenciamento

Processos Monitora- |Indicador/ Mecanismo| Forma de Medigédo Meta
mento de Controle
Qualidade da Analise (N° de Solicitagdes de | Menor que
modificagdo)/(N° de 10%
documento analisados)
Analise de x100
Projetos HSgss Analise de documentos (documentos
nos prazos determinados | analisados excedendo | Menor que
0S prazos 10%
determinados) /
(documentos
analisados) x 100
Devolugdes pelo cliente N° de medigdes
devolvidas pelo cliente Zero
Medigoes Mensal
Medicdes entregues fora | N° de medigbes
do prazo entregues fora do prazo Z6r6
Fiscalizacao de indice de erros de {N° de itens
Obras Mensal inspecao inspecionados Menor que
incorretamente) / (n° de 10%
itens inspecionados) x
100
Relatoérios de Relatorios entregues fora | N° de relatorios
Progresso Mensal do prazo entregues fora do prazo Zero
Materiais recebidos na (N° de materiais Para
obra inspecionada pela inspecionados )/ (n° de | materiais
Inspecgao de fiscalizacao materiais recebidos nas | estruturais
Materiais Mensal obras ) x100 = 100%
Para
materiais
nao
estruturais
= 80%
Atualizacao do Mensal Data de devolugdo do Data de devolugdo do
Cronograma cronograma fisico cronograma fisico da <2
Fisico atualizado para a obra obra/
Data de chegada do
cronograma na
Gerenciadora
Atualizagao do Data de devolugao do Data de devolugdo do
Cronograma Mensal cronograma financeiro cronograma financeiro
Financeiro atualizado para o Cliente | do Cliente / <3
Data da chegada do

cronograma na
gerenciadora
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7.10.2 Indicadores de Gestao Financeira

» Controle da solugao de nao conformidades : As operagdes novas ou pingadas
pelo Gerente de Controle, com ocorréncias de ndo conformidades, deverdo ser
solucionadas dentro do prazo concedido, podendo ainda, ser aberto processo
administrativo e alteragao do rating da dependéncia.

» Registro de Garantias exigidas: As garantias exigidas na contratagdo devem
estar registradas no sistema, quanto a sua localizagéo (local onde se encontra o
bem), responsabilidade (fianga pessoal, aval, etc.), registros (n°. de matricula,
revavan).

» Controle de alteragoes no Risco do Cliente: Durante a condugao da operagéo,
o cliente pode sofrer alteragdo no Risco, decorrente de diminuigdo/aumento de
faturamento, restricdes impeditivas, execugdes, ou fatos relevantes no setor que
atua, alterando significativamente o risco da operagédo, devendo ser tomada
medidas como por exemplo: garantias adicionais.

» Saldo da carteira de cobranga caucionada em conformidade com a clausula
do Instrumento de crédito: Durante a condug¢do da operagao, se exigido titulos
caucionados como garantia, a liberagdo do crédito da cobranga s devera ser
efetuado se o saldo da carteira estiver coberto.

» Encargos debitados nas datas previstas: Os encargos devem ser debitados
na conta do cliente na data e forma previstas nas clausulas contratuais.

» Controle de procedimentos para recebimento de prestagoes/ encargos nas
datas previstas: Acompanhamento das operagdes com atrasos nos pagamentos
e procedimento pontual de cobranga.

» Vistorias realizadas e laudos emitidos: Realizagbes de vistorias nas datas
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previstas, ou a qualquer tempo quando a situagdo da operagdo passar de
condugao de operagdo normal para condugao de operagdo anormal.

Registro das providéncias tomadas: Procedimentos tomados nas ocorréncias
de atrasos nos pagamento de prestagdes/encargos, deverao ser registrados no
sistema para acompanhamento gerencial.

indice de Satisfagcao do Cliente: Acompanhamento do indice de Satisfacdo do
Cliente através de aplicativo especifico, quanto ao atendimento pessoal,
atendimento automatizado e solugdes de problemas para manutengdo de nota

minima exigidas pela Instituicdo.
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Processos Monitora- | Indicador / Mecanismo Forma de Medigao Meta
mento de Controle
Andlise Econ- Controle da solugéo de Numero de ndo con-
Financeira e ndo conformidades antes | formidades nas opera-
Viabilidade do Mensal apontadas / SISBB ¢oes novas contrata- dase | 100%
Projeto operagdes pin- cadas no
més.
Analise Econ- Registro de garantias Numero de operagdes
Financeira e exigidas / SISBB e contratadas no més
Viabilidade do Mensal Clausulas do Contrato 100%
Projeto
Gerenciamento Controle de Alteragbes no | Nimero de operagdes
Financeiro Semestral | Risco do Cliente / SISBB | adequadas ao risco no 100%
semestre.
Controle do saldo da % do saldo da carteira de
carteira de cobranga cobranga caucionada com
Gerenciamento caucionada / SISBB e cobertura diaria em
Financeiro Diario Clausulas do Contrato conformidade com a 100%
clausula do Instrumento de
crédito
Gerenciamento Encargos debitados nas Numero de operagao
Financeiro Diario datas previstas vigente na dependéncia 100%
Adotados procedimentos | NUmero de operagéo
Gerenciamento para recebimento de vigente na dependéncia
Financeiro Mensal prestacdes/ encargos nas 95%
datas previstas
Gerenciamento Vistorias realizadas e Numero de vistorias /
Financeiro Mensal laudos emitidos Laudos exigidos no més 100%
Gerenciamento Registro das providéncias | % de operagbes vigentes
Financeiro tomadas em operacdes com situagio de
Mensal anormais anormalidade na 100%
dependéncia, no més.
Gerenciamento indice de Satisfagéo do Nota atribuida pelo cliente
Financeiro Diario Cliente através de Pesquisa On Nota 9

Line
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CAPITULO 8

8 CONSIDERAGOES FINAIS

O modelo proposto estabelece diretrizes para o empreendimento de
construgéo e para a proposigéo de melhorias na aplicagdo dos processos de Gestdo
da Qualidade. Trata-se de Modelo de procedimentos da qualidade coerente com o
embasamento tedrico descrito nos capitulos 1 a 4, contribuindo para a reducgéo de
custos através da otimizagdo dos tempos de ciclo e o incentivo ao acréscimo de
produtividade e Qualidade das atividades da cadeia produtiva da construgao civil.

Da analise do modelo de Gestao da Qualidade apresentado, infere-se que
além de integrar e estabelecer a sequéncia das tarefas nas fases de projeto,
construgdo e analise financeira do investimento em empreendimentos de
construgdo, o modelo ainda possibilita que o empreendimento seja devidamente
planejado e simplificado em alguns aspectos, trazendo os seguintes beneficios, a

seguir descritos:

8.1 Consideragdes Finais sobre o Modelo

» A existéncia de um sistema relativamente estavel, consensual e explicitado
através de um modelo, facilita a implementagdo de melhorias em fungdo da
possibilidade de analise do processo;

» A partir da andlise do seqlienciamento das atividades pré-estabelecidas pode-se
propor melhorias relativas a redugdo do numero de fases, eliminando algumas

perdas do processo, e consequentemente reduzindo os custos;
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Todos os envolvidos passam a conhecer as etapas do empreendimento como
um todo e seus papeis e responsabilidades visando a otimizagdo da
produtividade e da qualidade. Isto aumenta a transparéncia do processo e facilita
a troca de informacobes entre os intervenientes;

Torna-se mais eficiente o fluxo de informacgdes, pois se estabeleceu formalmente
no modelo, as informagbes necessarias ao desenvolvimento de cada atividade,
bem como os responsaveis por estas e as informagbes que devem advir das
mesmas;

Facilita-se a aplicagcdo de ferramentas de controle de medi¢do e avaliagdo do
desempenho;

Propicia-se a diminuigdo do tempo de desenvolvimento das diversas atividades
dos Projetos e Gerenciamento das Obras, a partir da definicdo clara das tarefas,
de suas relagoes de precedéncia e da definicdo das informag6es necessarias ao
seu desenvolvimento.

A retro alimentacao efetiva do processo € possibilitada, 4 medida que as tarefas
de Projeto e Gerenciamento da construgdo forem acompanhadas e registradas
de forma sistematizada, inclusive ao longo das etapas dificeis da construgao da
obra. Os dados coletados nessas etapas podem ser utilizados para retro
alimentar novos empreendimentos de construgao.

A modelagem do processo de projeto e construgdo deve gerar redugdes
periddicas de custos do empreendimento. Estes custos podem ser reduzidos em
funcdo de diversos fatores, tais como a diminuicdo do numero de
incompatibilidades entre os projetos, trazendo como consequéncia a diminui¢do

do tempo necessario para o desenvolvimento da futura construgao.
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8.2 Considerages Finais sobre a Gestdo do Projeto

» Constatou-se que existem diversos grupos de atividades de Projeto que ocorrem
ao longo do processo e que sdo disparadas por eventos especificos. Tém-se
alguns exemplos destes, tais como :

» Modificagédo de projeto proposta pelo Contratante ;
» Registro de modificagdes de projeto,
» Solicitagdo de informagbes complementares para a Projetista da Obra;

» Devem-se definir os pontos principais do processo onde se concentram os
esforgos de compatibilizagéo. A atividade de compatibilizagdo é seguida de uma
atividade de ajustes e uma de avaliagdo. Exemplo: apds o desenvolvimento dos
projetos complementares, ao longo do projeto executivo, etc.

» ldentificou-se a necessidade de adequagdo do projeto as caracteristicas
geometricas do terreno, através da busca de novas tipologias, capazes de
inverter praticas comuns de adaptacéo das caracteristicas do terreno ao projeto,
e sim compatibilizando-o com o relevo, os processos do meio fisico presentes ou
potenciais e os parametros geotécnicos dos solos. No projeto devem-se tratar
areas que ficardo expostas a processos de meio fisico, tais como erosdes,
assoreamentos, inundagoes e escorregamentos.

» Verificar a adequacgao do projeto a modulagdo dos componentes construtivos a
empregar, ponderando dentre os tipos disponiveis no mercado, de forma a
reduzir perdas. Observar se o sistema construtivo privilegia a utilizagdo de
materiais e componentes construtivos de produgao local ou regional, ou se tem
risco ambiental potencial, em razdo da incorporacdo de residuos industriais, ou

se tem desempenho potencial satisfatorio. Constatar ainda, se o sistema
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construtivo adapta-se as caracteristicas da mao-de-obra e dos recursos técnicos
locais.

Demonstrou-se que a qualidade dos projetos tem um importante impacto sobre a
qualidade de todo o processo de planegjamento e construgdo e
consequentemente, sobre o produto final e seus custos. Assim, a etapa de
projetos, deve receber a atengdo compativel com a sua importadncia no
processo. Recomenda-se uma melhor gestdo dos projetos dentro de uma viséo
sistémica, levando em consideragao os interesses dos diversos intervenientes
NO Processo.

A gestao do projeto proporciona a integragao entre planejamento e execugao do
empreendimento e o controle de suas interfaces. Através da definigdo das
etapas do projeto, estabelecendo as suas subdivisdes e formalizando
responsabilidades e procedimentos, o projeto torna-se um sistema gerenciavel.
Considera-se que todos os intervenientes do processo de um empreendimento
sd0 responsaveis, em maior ou menor grau, pela eficacia dos projetos. A gestao
eficaz do projeto deve promover a integragdo destes intervenientes,

proporcionando a adequada avaliagéo e revisdo dos projetos.

Consideracoes Finais sobre a Gestdo da Construgéo

As mudancas que ocorreram recentemente levaram as empresas do setor de
construgdo a buscarem nos programas de Qualidade Total a forma de
conseguirem atingir maior eficiéncia na produgdo de edificios e ganharem

condi¢des de competitividade no mercado.

» As caracteristicas da industria da construgao de edificios e a competitividade
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atual, serviram como grande estimulo ao investimento na modernizagdo em suas
formas de produgdo, de maneira a obterem o aumento da produtividade de
servigos, a diminui¢ao da rotatividade da mao de obra, a redugao do retrabalho e
a eliminagao de falhas e vicios ocultos ap6és a entrega, com a consequente
reducao dos custos de producao.

A necessidade das empresas construtoras de implementar a redugédo de
desperdicios de materiais € de mado de obra contribuiu para otimizar a Gestao
dos Recursos Humanos e materiais de construcdo, como forma de
aprimoramento dos Projetos e Gerenciamento das construgbes gerando um
melhor relacionamento com clientes e fornecedores.

Os altos custos de producdo dos empreendimentos de construgdo geraram a
necessidade de introduzir Técnicas de Racionalizagdo das Construgbes e de
Inovacdes Tecnoldgicas surgindo assim as Politicas de Gestdo de Produgéo e a
Introducdo de Programas de Treinamento de méao de obra e do corpo técnico.

A implantagdo da Norma ISO-9000 significa melhor articulagdo e integragéo de
atividades, em termos de producdo e pds-producdo. As construtoras que
lancarem seus produtos com qualidade superior deveréo ter retorno superior
sobre o investimento, como também os ganhos de qualidade estardo associados
aos ganhos de participagdo no mercado.

Considera-se de abrangéncia nacional, a necessidade de quantificar volumes de
perdas e desperdicios nas diversas fases da construcéo, identificar suas causas
e propor alternativas saneadoras visando otimizar a produtividade e a retomada
do desenvolvimento e da competitividade.

Na fase de redugdo de Custos esta concentrado o maior esforgo motivacional do

programa de otimizagdo do processo, por gerar resultados rapidos e de forte
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impacto. Reduzir os Custos da Qualidade pode requerer gastos adicionais em
treinamento, equipamentos ou outros métodos preventivos ou estimativos.

O conhecimento de inovagdes tecnoldgicas sera um fator diferencial competitivo
das construtoras visando a modernizacdo dos processos construtivos com os
conseqlientes ganhos de produtividade e redugdo de custos. Este espirito
empreendedor € visto como determinante para empresas que tendem a adotar
estruturas de gestdo mais enxutas e ageis. A implantagéo de sistemas de gestdo
da qualidade, a atualizagéo profissional constante do Engenheiro de obras e a
introdugdo de novas tecnologias nas construtoras desenvolverdo mudangas nas
formas de trabalho de mestres de obra, operarios e empreiteiros.

Um bom indicador da Qualidade da construgéo, seria determinado a partir de um
mapeamento da tipologia das principais falhas detectadas pelo cliente apés a
entrega da obra pela construtora, e em fungdo do acompanhamento pos -
entrega da obra, visando minimizar o custo do retrabalho e da corregédo dos
vicios ocultos da construgdo. A redugdo do custo apdés a entrega do
empreendimento servird de base para direcionar os esforcos de melhoria de

qualidade e produtividade nas futuras Obras, com base em banco de dados.

Consideragdes Finais sobre a Gestao Financeira

O presente modelo permitird avaliar a adequacao e aplicabilidade das normas,
corrigindo-se as distorgoes eventualmente detectadas. O bom senso, a argucia e
a sensibilidade s&o caracteristicas fundamentais do analista financeiro, que nao
deve limitar-se ao exame frio dos papéis apresentados, mas também deve

z

verificar o funcionamento da empresa. E preciso identificar, tanto quanto
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possivel, as causas dos numeros, tendo em vista que estes sao conseqiiéncias
de alguns fatos. Por detras dos numeros de uma empresa existem pessoas,
talentos e capacidades que devem ser conhecidas.

E de vital importancia que a instituicdo financeira identifique os procedimentos
que estdo em desacordo com as Politicas de Crédito da Instituicdo. As
operagdes financeiras do banco devem ser permanentemente monitoradas.
Quem primeiro detecta o problema tem maiores chances de adotar medidas
capazes de proteger seus capitais.

O modelo facilita a correcdo de falhas de analise financeira ou contratagdo.
Analisar, conceder e formalizar créditos com eficiéncia ndo sé&o condigdes
suficientes para o sucesso da fung@o de intermediacéo financeira de um banco.
Nao se pode realizar negocio de crédito e abandona-lo, na expectativa de que
tudo vai dar certo e que o cliente retornara ao Banco na data combinada para
resgatar suas obrigagdes. As condigbes que justificaram a confianga de retorno
dos capitais emprestados podem sofrer alteragbes com o passar do tempo.

A instituigdo financeira deve monitorar a aplicagdo do capital emprestado com o
intuito de minimizar o risco, tornar-se parceiro e nao socio do tomador de credito.
Se ao banqueiro é reservado o papel de intermediar recursos, captando-os junto
aos poupadores e promovendo sua alocagdo onde estes se revelem mais
produtivos, essa intermediagdo tem de acontecer com o menor coeficiente de
risco, de modo a propiciar tranquilo retorno dos capitais emprestados, na data
aprazada, com reflexos positivos para as empresas e agentes econdmicos.

Para otimizar seu padrdo de desempenho o banco deve manter politica de
crédito com perspectivas de longo prazo, compativeis com a boa técnica

bancaria e as melhores praticas de mercado no intuito de :
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e Orientar os envolvidos nas aplicagdes dos ativos segundo critério que
considera o risco e retorno oferecidos pelo cliente e pela operagéo ;

» Uniformizar métodos de organizagdo e racionalizagédo dos trabalhos.

A instituicao financeira deve manter um processo eficiente e de boa qualidade

que supervisione, verifique e monitore todos os negécios que compdem sua

carteira de crédito e inclusive diagnostique a necessidade de atualizagdo ou

treinamento de seus funcionarios. Esta carteira € de boa qualidade quando as

respectivas operagdes forem liquidadas nos prazos contratados. A busca dessa

qualidade compreende, além da administragdo da carteira, um conjunto de

acgOes destinadas ao acompanhamento individual dos clientes e operacdes, que

vao desde a entrevista cadastral até a solugdo final dos compromissos.

8.5 Recomendacgobes para Futuras Pesquisas

Pode-se fazer quatro recomendacgbes importantes para trabalhos futuros na

Gestao de Obras, a seguir indicadas :

.

»

Propor o detalhamento de uma das oito dimensdes do processo de
gerenciamento, a saber:

e Escopo, Tempo , Custo, Qualidade

¢ Recursos Humanos, Informagdes , Subcontratagbes e Riscos

Cada uma dessas areas pode ser encarada como um tema potencial para um

estudo profundo pela sua importancia no contexto da gestao da qualidade.

e

Incentivar a aplicagdo dos programas Qualihab e PBQP-H, pois se tornou um
incentivo para a evolugdo tecnologica integrada dos processos produtivos.

Pressupde-se que as Construtoras que estejam dentro do Programa minimizem
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perdas e desperdicios durante a execugdo da obra, conforme os parametros
tecnicos pré-estabelecidos pela Contratante.

» Incentivar o estudo de critérios relevantes na avaliacdo de fornecedores de
materiais e sua interdependéncia do fabricante e de um conjunto de critérios
destinado a avaliagdo de fornecedores de servigos de construgio.

» Incentivar a aplicagdo de benchmarking competitivo onde se destacam os
seguintes beneficios :

¢ Criacdo de uma modelagem que valorize a melhoria continua para o alcance
da exceléncia;

¢ Focalizagao dos recursos atraves da definicdo de objetivos de performance,
estabelecidos com a opiniao dos empregados da Construtora;

¢ Priorizagdo de areas de melhoria.

Entre os beneficios do benchmarking destacam-se: a redugao dos desperdicios,

perdas e retrabalho, maior rapidez para o entendimento de inovagdes tecnologicas e

de como elas podem ser aplicadas de maneira eficaz.
Na Gestao Financeira, elencamos duas recomendagoes:

» Agregar ao acompanhamento do cliente e ao esquema de revisdo dos aspectos
relacionados ao crédito, sistematica de revisao ou reexame periédico de todas as
operacOes de crédito, com o objetivo de minimizar as perdas nos empréstimos.

» Diagnosticar tempestivamente os problemas que poderdo advir no curso dos
negoécios realizados, de forma que se adotem providéncias, em conjunto com o

cliente, no sentido de minimiza-los ou mesmo, evita-los.
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ANEXO A - ROTEIRO PARA ELABORACAO DE PROJETO DE

INVESTIMENTO

|- A EMPRESA

Neste tépico, deve ser abordada a situacdo atual da empresa, conforme

orientacOes dos itens a seguir.

1.  CARACTERIZAGCAO

Raz30 social e numeros de inscrigdo no CNPJ e na Junta Comercial.

Enderecos: sede, filiais, escritorios, depositos, fabricas, etc.

Objeto Social.

Data de constituigdo, prazo de duragio, representagdo legal e forma

juridica.

2.  ADMINISTRAGAO

e Conselho de Administracdo e Diretoria Executiva: composi¢oes e prazos de
duragdo dos mandatos.

e Dirigentes: residéncia, nacionalidade, qualificagdo profissional e
experiéncia empresarial (juntar “curriculum vitae”).

e Assessoramento técnico-administrativo: qualificagdo profissional e areas de

atuacdo dos assessores.




117

e Estrutura organizacional: descrever e apresentar o organograma da

empresa.

CAPITAL SOCIAL

¢ Valor: autorizado, subscrito e integralizado.

¢ Evolugéo (Quadro n°. 1).

e Controle (Quadro n° 2). Quando ndo se tratar de sociedade andnima,
relacionar os socios e suas respectivas participa¢des no capital.

e Apresentar acordo(s) de acionistas existente(s) ou, se inexistir(em),

encaminhar carta-compromisso na forma do Anexo n°. 1 deste Bloco.

PARTICIPAGOES E INTERLIGACOES

¢ Informar as existentes, tanto da empresa como dos dirigentes (quadro
n.°3).
¢ Justificar a participacdo da empresa em outras sociedades.

e Apresentar organograma ilustrando as interagoes.

ASPECTOS LEGAIS

e Informar sobre as medidas adotadas e por adotar com vistas ao
atendimento de todas as exigéncias legais e regimentais, como, por
exemplo: protecdo do meio ambiente (polui¢do), requisitos higiénicos e

sanitarios do SIPA, seguranga no trabalho, prevengao contra incéndio, etc.
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¢ Informar sobre o sistema de tributagdo observado pela empresa, isencoes
acaso existentes e favores fiscais (indicar as aliquotas, as bases para
célculo e os prazos de recolhimento).

e Autorizagdo ef/ou registro para funcionar como empresa do ramo, se for o

caso.

RELACIONAMENTO COM MERCADO DE CAPITAIS

e Companhia de capital fechado - comentar perspectivas de abertura do
capital.

e Companhia de capital aberto - informar os tipos de acoes negociadas em
bolsa ou mercado de balcdo, volume de negdcios e respectivas cotagdes
médias ao final de cada més nos Ultimos 3 exercicios.

e Informar sobre séries de debéntures ou partes beneficiarias emitidas nos
ultimos 3 exercicios ou a emitir, suas caracteristicas e condigbes de
emissao.

e Tecer comentarios sobre a politica de bonificagdo e de distribuigdo de
dividendos, informando a percentagem dos lucros distribuidos em dinheiro

nos 3 Ultimos exercicios.

SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

e Empresas em fase de implantagdo: apresentar balango patrimonial de
abertura. Para demais empresas: balangos patrimoniais dos trés ualtimos

exercicios com suas respectivas demonstragdes dos lucros ou prejuizos
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acumulados, do resultado do exercicio e das origens e aplicagcbes de
recursos (balango e DRE do ultimo exercicio deverdo ser na forma analitica
- com abertura de contas).

Se o ultimo balango patrimonial apresentado for superior a 120 dias,
encaminhar também balancete recente e sua respectiva demonstragéo de
resultado-DRE (de forma analitica).

Informar os investimentos fixos anuais realizados durante os ultimos 3
anos, bem como os previstos para os proximos 10 anos.

Relagdo dos cinco maiores devedores por duplicatas a receber,
contemplando o0s respectivos valores por ocasido do ultimo
balanco/balancete.

Valor das duplicatas a receber, vencidas - posicdo do ultimo
balango/balancete desdobrando em: - até 90 dias; - mais de 90 dias.
Dividas Existentes: Elaborar tabela das dividas existentes (inclusive
leasing, factoring, duplicatas/cheques descontados e eventuais
contingéncias trabalhistas e tributarias), com as seguintes informacoes,
discriminadas individualmente e condensadas no Quadro n°. 17:

e Credor;

e Finalidade (se Investimento ou Giro);

e Encargos;

e Prazo total contratado (meses);

e Prazo restante (meses);

e Caréncia (prazo restante, em meses);

e Periodicidade de reposi¢cdo dos empréstimos;

¢ Vencimento final;



120

e Saldo devedor,;
e Data base do saldo devedor (atengéo: todos os empréstimos devem
estar sob a mesma data base).

o Auditoria: caso tenha sido recentemente realizada, apresentar laudos ou
pareceres com a sumula dos resultados gerais.

e Bens do imobilizado do ultimo balango/balancete: tecer comentarios sobre
o estado de conservagdo, o funcionamento e a adequacdo dos bens ao
processo produtivo. No caso de ociosidade dos equipamentos existentes,
indicar as causas, manifestando-se quanto as possibilidades efetivas da
plena utilizag&o da capacidade atual, pela execugdo do projeto. Relacionar,
identificando por item, os valores historicos e contabeis corrigidos (Quadro
n.°5).

e Tratando-se de empresa integrante de grupo empresarial fornecer a
documentagdo referente & empresa lider e as demais
coligadas/controladas (balangos/balancetes, detalhamento do

endividamento e investimentos fixos previstos).

8. PRODUCAO E RECEITAS ATUAIS (adaptar conforme atividade da empresa)

e Produtos fabricados/comercializados (caracteristicas, marcas, usos ¢
essencialidade). Apresentar fluxograma do processo produtivo. Produtos
substitutos (identificar e indicar os seus pregos no mercado).

e Capacidade nominal e nivel de ocupagéo (capacidade efetiva) da escala de
producdo. Regime operacional: horas de trabalho por dia, dias por semana

e dias por ano (no ultimo triénio e no momento).
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e Produgdo e vendas (quantidade e valores) em cada um dos trés Gltimos
exercicios, discriminadamente, por produto e subproduto, para os
mercados interno e externo.

e Delimitagdo da area de mercado. Formas e vias de distribuicdo dos
produtos e subprodutos.

e Politica de vendas, com informagdo sobre os prazos concedidos,
percentuais de vendas a prazo e instrumentos de recebimento (duplicatas,
cartdo de crédito etc.) e respectivos percentuais de representatividade
sobre o total das vendas.

e Operagbes com controladora, controladas, coligadas e o6rgéos
governamentais.

e Receitas ndo operacionais: especificar.

9. ASPECTOS TECNICOS ATUAIS (adaptar conforme atividade da empresa)

Tecer comentarios sobre o grau de mecanizagao, controle de qualidade,

controle da produgdo manutengao, controle de estoque minimo, sistema de

custos e outros julgados relevantes.

Il - CONCEPGAO DO PROJETO

1. OBJETIVOS

Descrigao das principais caracteristicas do projeto (expanséo, implantagao,

modernizacao, relocalizacéo, etc.), dos efeitos buscados em sua implementagao
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(melhoria de produtividade, desenvolvimento tecnolégico, melhoria na qualidade
dos produtos, etc.) e das repercussdes de sua execugdo na economia local,

regional e nacional.

2. MERCADO

¢ Identificagdo dos produtos: caracteristicas técnicas, usos, essencialidade,
matérias-primas que entram em sua formagdo, processos tecnologicos
utilizados para sua fabricagdo, forma de apresentagdo e natureza ou
destino do bem considerado (bem de consumo duravel ou ndo-duravel,
bem intermediario ou bens de capital). Identificar os produtos substitutos e
complementares.

o Distribuicdo geografica do mercado (interno e externo).

e Oferta e demanda (existentes e potenciais). Indicar as fontes e criterios
utilizados para fazer as projegoes.

e Consumo aparente: mercado interno e externo.

e Empresas concorrentes nacionais e internacionais: instaladas ou em
instalagdo. Sua participagdo no mercado, com indicagéo, se possivel, da
capacidade instalada.

e Precos dos produtos, indicando a tendéncia para os préximos anos.
Comentar a influéncia da politica governamental (incentivos, limitagdes,
precos administrados, etc.).

e Comercializagdo: apresentagdo do sistema de distribuigdo dos produtos a
ser adotado pela empresa nos mercados interno e externo, especificando,

inclusive, os custos decorrentes.
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e Vantagens competitivas da empresa (qualidade dos produtos, precos

internos e de exportacéo, prazos de venda, facilidade de distribuigdo etc.).

o Na hipétese de a produgao destinar-se, no todo ou em parte, a exportagao:

PRODUTOS PAIS QUANTI- | PREGOS (EM US$)| OBSERVA-
IMPORTADOR DADE FOB CIF GOES

+ indicar o mercado atual dos produtos a serem exportados, segundo os
principais paises importadores, na forma do quadro abaixo:

+ apresentar analise sumaria das condigbes dos mercados internos dos
principais paises consumidores e/ou produtores e daqueles para onde a
empresa pretende exportar, considerando a evolugdo dos pregos
praticados e os sistemas de comercializagdo adotados naqueles paises;

+ comentar os incentivos a exportagdo e sua influéncia na capacidade de

competir no mercado externo.

3.  LOCALIZACAO

Enumerar as razbes que justifiquem a localizagéo escolhida (proximidade do
mercado consumidor e/ou da fonte de matéria-prima, disponibilidades de insumos e
de mao-de-obra, infra-estrutura de transportes, comunicagdes e energia elétrica,

favores fiscais e crediticios etc.).

4. TAMANHO
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5.2
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e Capacidade de produgdo projetada, indicando a escala nominal em relagao
a cada produto e subproduto, o nivel de utilizagdo que podera ser
alcangado e a época em que ocorrera.

o Justificativa para o tamanho do projeto em face das perspectivas de
mercado, a disponibilidade de fatores e insumos de produgéo e da
capacidade gerencial e financeira da empresa.

o Adequacdo da estrutura organizacional a escala de producao.

ENGENHARIA

CONSTRUCOES CIVIS

e Construgdes principais e secundarias.

o Memoriais descritivos, plantas baixas, plantas de situagéo e de localizagao
dos edificios no terreno, devidamente aprovadas por 6rgao competente.

e Possibilidade de expansao futura.

e Prazo de execugdo: cronograma fisico.

o Idoneidade e qualificacdo técnica dos construtores ou empreiteiros,

inclusive experiéncia anterior.

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

e Tipo, vida util, capacidade, rendimento e exigéncias de manutengdo e
reposigdo dos componentes.

e Prazo de montagem e cronograma fisico.
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« ldoneidade e qualificagdo técnica dos fabricantes e montadores, inclusive
experiéncia anterior.

« Copia de contratos de transferéncia de tecnologia, se for o caso.

53 INSTALACAO EM GERAL

o Especificagdes e justificativas.

 Plantas e arranjo fisico (leiaute).

e ldoneidade e qualificagdo técnica dos montadores, inclusive experiéncia i

anterior. |

5.4 VEICULOS

Indicar as necessidades, relacionando a capacidade de cada um deles, disténcias

a serem percorridas, servigos a serem prestados, juntando memorias de calculo,

pregos e justificativas da escolha.

6. PROCESSO PRODUTIVO

Tipo (linear, intermitente, misto).

¢ Fluxo (desdobramento por componentes).

¢ Existéncia de processos alternativos.

e Vantagens e desvantagens.

¢ Possibilidades de substituigdo de insumos e produtos.

e Relacoes de transformagdo (produtos intermediarios, finais, subprodutos,
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residuos e perdas).

Ciclo industrial.

Comentar a adequabilidade global do leiaute selecionado, face a escala e o
processo de produgao previstos.

Padrdo tecnoloégico a adotar: se eletro-mecénico ou se baseado em
microeletrénica, informatica, biotecnologia, etc.

Posicionamento da empresa - atual e do projeto - em relagéo a vanguarda
tecnoldégica do setor a que pertence. Apresentar parecer técnico de

empresa de consultoria ou de consultores independentes.

ESTRUTURA ADMINISTRATIVO-ORGANIZACIONAL

Apresentar organograma futuro com descri¢do sumaria das fungdes.

Informar as providéncias que serdo tomadas para adequar a estrutura
administrativo-organizacional da empresa as exigéncias do projeto,
notadamente quanto ao padrdo tecnolégico a ser adotado e a escala de

producao.

8. SUPRIMENTO DE FATORES E INSUMOS DE PRODUCAO

Indicar a previsdo de consumo, OS pregos, a disponibilidade, a
procedéncia, a forma de distribuigdo (uniforme, sazonal, por cotas, etc.) e
as condi¢des de compra dos seguintes fatores de produgao, assinalando,
quando for o caso, as necessidades de estoque: matérias-primas,

materiais secundarios, embalagens, combustiveis, lubrificantes, energia
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elétrica, agua, pecas de reposigéo e materiais diversos.

Indicar as necessidades de méo-de-obra (separar por turno de trabaiho),
as possibilidades de recrutamento € as necessidades de treinamento de:
mao-de-obra especializada, semi-especializada e néo especializada e
administradores de alto nivel.

Dimensionar as necessidades e os custos correspondentes de despesas
com fretes de matéria-prima e de entrega de produtos acabados,

transporte de funcionarios, etc.

IMPACTO AMBIENTAL

« Tratando-se de projeto que envolva atividade subordinada a legislagao

especifica, informar sobre o atendimento de todas as exigéncias legais e
regimentais: protecdo do meio ambiente, atendimento dos requisitos
higiénicos e sanitarios do SIPA, sistema de filtragem e sedimentagao para
tratamento de efluentes, entre outras.

Para os projetos com as caracteristicas acima devera ser apresentada a
Licenca Prévia ou de Instalagéo, expedida pelo 6rgéo estadual competente.
Situacdes que ndo estejam claramente definidas quanto a necessidade do
licenciamento ambiental, devera ser apresentada manifestacdo do 6rgéo

ambiental competente dispensando a empresa de tal licenciamento.

e Apresentar cronograma fisico-financeiro das eventuais inversdes a serem

realizadas nessa area.

INVESTIMENTOS FIXOS
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e Apresentar o cronograma fisico geral de implantagéo do empreendimento
(Quadro n°. 6).

e Fornecer, para cada um dos itens adiante alinhados, estimativa das
inversdes totais, baseada em precos vigentes a época de elaboragéo do
projeto, coletados junto aos eventuais fornecedores dos bens e executores
dos servigos programados, além das informagdes e dados especificamente
indicados:

e Terreno: juntar documento que comprove a posse € 0 dominio do imovel.

e Construgdes civis: orgamento detalhado e o cronograma de execugao das
obras realizado por engenheiro (com registro no CREA).

e Magquinas, equipamentos, veiculos, moveis e utensilios: juntar orcamento
discriminado e as respectivas propostas de venda, as quais deverao conter
informagbes quanto a prazos de entrega, garantias de funcionamento,
condigbes de pagamento e prazo de validade da proposta. Em relagdo a
maquinas e equipamentos que dependam de importacdo, dizer a
procedéncia e juntar fatura “pré-forma” do exportador, catalogos ou outros
dados que caracterizem o bem.

o Instalacdes, montagens e treinamento: juntar os respectivos cronogramas
financeiros e memorias de calculo dos gastos previstos.

o Elaboracgdo do projeto: correspondem aos honorarios pagos a terceiros
pela elaboragdo dos estudos iniciais, projetos técnicos de arquitetura e
engenharia e de viabilidade econdmico-financeira do empreendimento.

e Outros: especificar, juntando memorias de calculo e respectivos

orcamentos.

o Eventuais: admitida a verba equivalente até o maximo de 5% sobre o valor
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a realizar dos itens: construgbes civis, maquinas, equipamentos,

instalagdes, montagem e frete.

INVESTIMENTOS FINANCEIROS

e Capital de giro: estimar as necessidades e as fontes de cobertura (Quadro
n°. 12).

e Juros incorridos durante a fase pré-operacional: correspondem aos juros
devidos sobre os financiamentos pretendidos, destinados a implantagao do

projeto.

FINANCIAMENTO

o Recursos préprios: comprovar a origem e demonstrar 0s meios de que se
valera para mobiliza-los, lembrando que deverdao ser aportados na
forma de aumento de Capital Social.

o Outros recursos: especificar e justificar a forma da mobilizagéo.

USOS E FONTES

« Elaborar esquema de usos e fontes dos recursos (Quadro n.°8).

CUSTOS
e Fornecer os custos (fixos e variaveis) estimados para o(s) nivel(is) de

produgdo considerado (s), conforme Quadro n°. 11, indicando e justificando
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os critérios adotados para a fixagéo dos respectivos valores, esclarecendo
tratar-se de preco: administrado (CIP, PGPM, etc.); cotado & época da
elaboragdo do projeto; formado com base em tendéncia histérica
(apresentar a série considerada e a fonte da pesquisa); cotado em Bolsa
de Mercadoria (nacional e/ou estrangeira); entre outros.

o Apresentar as memorias de cdlculo utilizadas em todas as projegoes.

RECEITAS

e Operacionais : Fornecer as receitas estimadas para ofs) nivel(is) de

produgdo considerado(s), conforme Quadro n°. 10, indicando e justificando
os critérios adotados para a fixagdo dos respectivos valores, esclarecendo
tratar-se de prego: administrado (CIP, PGPM, etc.); cotado a época da
elaboragdo do projeto; formado com base em tendéncia histérica
(apresentar a série considerada e a fonte da pesquisa); cotado em Bolsa
de Mercadoria (nacional e/ou estrangeira); entre outros.

o Nio Operacionais: quantificar e especificar.

CAPACIDADE DE PAGAMENTO

o Apresentar fluxo de caixa, a pregos constantes, para periodo de 10 anos,
considerando o projeto isolado (Quadro n.°7). Quando se tratar de
empresa existente ou ndo for possivel dissociar as receitas atuais da
empresa das oriundas exclusivamenie com a implantagdo do projeto,

apresentar o fluxo de caixa consolidado (projeto mais empresa existente).
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e Calcular a taxa interna de retorno a ser obtida a partir dos fluxos de caixa
elaborados (do projeto e consolidado).
e Calcular o ponto de nivelamento - considerando o projeto e a empresa

operando a plena capacidade utilizando a férmula:

CF
PN =
RT - CV
PN = Ponto de nivelamento CF = Custos fixos
RT = Receitas totais CV = Custos variaveis

e Calcular o tempo de retorno dos investimentos a partir do(s) fluxo(s) de

caixa liquido(s) - projeto e consolidado (projeto e empresa).

OPERACAO PROPOSTA

¢ VALOR
o FINALIDADE
e PRAZOS - Informar os prazos de caréncia e de amortizagao pretendidos.

o ENQUADRAMENTO

GARANTIAS

e Além dos bens objeto do financiamento, relacionar outros (imbveis,
instalagbes, maquinas e equipamentos) que poderdo integrar a garantia do
crédito proposto, discriminando suas caracteristicas basicas, localizagao,

situagao legal, proprietarios e respectivos valores de mercado.
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e Avalffianca: indicar os avalistas/fiadores do negécio proposto.

(local e data)

Identificacdo e assinatura dos assinatura do proponente
Responsaveis pela elaboragao do

projeto
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Anexo n.° 1

(local e data) ...

Banco ........c........ - Agéncia de

Sr. Gerente,

Comunicamo-ihe que a gestéo, a escolha dos dirigentes e outros assuntos de
interesse desta Empresa ndo se regulam por quaisquer tipos de acordos entre seus

acionistas.

2. Informamo-lhe, ainda, que o exercicio do voto por parte dos nossos
acionistas, pessoas juridicas, igualmente ndo esta condicionado por quaisquer

acordos dessa natureza firmado pelos respectivos acionistas.

3. Comprometemos em submeter previamente a aprovagéo do Banco do Brasil,

quaisquer acordos entre nossos acionistas controladores ou entre acionistas
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controladores das pessoas juridicas que detenham parcelas de nosso capital social,
enquanto ndo forem totalmente cumpridas nossas obrigaces relativas a solicitagado

de apoio financeiro formulada a esse Banco.

4, Para os fins de direito, firmamos este compromisso através dos Nnossos

acionistas majoritarios e dos acionistas majoritarios das empresas nossas acionistas.
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Em R$

Data Base Forma de Integralizacao
(més/ano)

Capital Capital em reser | lucros | créditos bens
Data | inicial no apobs dinheiro | vas capitaliza | incorpo-
periodo ou cada dos rados
valor do aumento
aumento

Reavali
acoes
do ativo

Quadro n.° 2

CONTROLE ACIONARIO

NOMES ACOES

Ordinarias Preferenciais

TOTAL

c/direito a voto s/direito a voto

Quantidade | % | Quantidade | % | Quantidade | %

Nacionais

- outros

SUBTOTAL

Estrangeiros

- outros

SUBTOTAL

TOTAL 10 10 10

Obs.: 1) Relacionar os principais acionistas.
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PARTICIPAGOES E INTERLIGAGOES
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PARTICIPANTES Empresa A Empresa B Empresa C Empresa X
R$1.00 |%|R$1,00 [%|R$1,00 |[%|R$ 1,00 %
Proponente
Dirigentes:
Empresas Nome Sede Capital Social (R$ 1,00)
Nominal Realizado
A
B
C
X
ADMINISTRAGAO
' Cargos

Administradores
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Quadro n.° 5

ATIVO IMOBILIZADO (Balango Patrimonial/Balancete de [/ )

ITENS Valor Corregdes | Depreciagd Valor
Histérico es Contabil
Atualizado
SETOR AGROPECUARIO
Terrenos
Obras Civis
Instalagdes

Maquinas e equipamentos
Moveis e Utensilios
Ferramentas

Veiculos

Rebanho Produtor
Animais de Trabalho
Culturas Permanentes
(especificar)

Outros (discriminar)
Subtotal

SETOR MINERAGCAO
Terras

Jazidas

Obras Civis
Benfeitorias

Magq. e Equip. Pesados
Magq. e Equip. Leves
Ferramentas

Véiculos

Direitos s/ recursos naturais
Outros (discriminar)
Subfotal

SETOR INSDUSTRIAL
Terrenos

Obras Civis

Instalagbes

Magquinas e Equipamentos
Méveis e Utensilios
Ferramentas

Veiculos

Florestamento
Reflorestamento

Qutros (discriminar)
Subtotal

TOTAL DO IMOBILIZADO
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Quadro n.° 6

CRONOGRAMA FiSICO GERAL DE IMPLANTAGAO

DISCRIMINACAO | Realiza PERIODOS DE EXECUGAO TOTAL
(*) do

até: |/

/

| Il il \%

Terreno
Construgoes civis
Mag. e

equipamentos

Inst. e montagens
Veiculos

Moveis e utensilios

( * ) Detalhar os itens
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FLUXO DE CAIXA E CAPACIDADE DE PAGAMENTO

EMPRESA:
NIVEL DE UTILIZACAO Em R$
(%):
DISCRIMINACAO Preé- Ano | Ano I Ano il Ano IV AnoVe
existente segs.
FLUXO DE CAIXA
1 - Investimentos (A) (B) (8) (B) (B) (B)
2 - Receitas Operacionais (C) (C) (C) (€ (C)
3 - Custos e despesas (D) (D) (D) (D) (D)
monetarias
4 - Lucro Operacional =2-3 =2-3 =2-3 =2-3 =2-3
5 - Depreciacao/Amort.GD (E) (E) (E) (E) (E)
6 - Juros s/financ. (F+G) (F+G) (F+G) (F+G) (F+G)
7 - Lucro tributavel =4-5-6 =4-5-6 =4-5-6 =4-5-6 =4-5-6
8 - Contribuicao Social (*) =7 x12% | =7 x12% | =7 x12% | =7 x12% =7 x 12%
9 = |mpOStO de Renda (*) =7 X (*****) =7 X (*****) =7 X (*****) =7 X (*****) =7 X (*****)
10 - Fluxo de Caixa Liquido =4-1-89 | =4-1-8-9 | =4-1-8-9 | =4-1-8-9 =4-1-8-9
FONTES
RECURSOS PROPRIOS
Fluxo de Caixa Bruto =4-8-9 =4-8-9 =4-8-9 =4-8-9 =4-8-9
Patrimonio Liquido (A)
Aumentos de Capital (B) (B) (B) (B) (B)
Giro proprio
RECURSOS DE TERCEIROS
Financiamento Proposto (B) (B) (B) (B) (B)
Emprestimos Existentes (A)
p/Investimentos
p/Capital de Giro
Fornecedores (A)
Obrigacoes fiscais, (A)
prev.trabalh.
Demais obrigacoes (A)
Outros financiamentos para giro (H) (H) (H) (H) (H)
11 - Total das Fontes (B) (B) (B) (B) (B)
Usos
Investimentos (A)
JURQOS sf/financiamentos
- existentes (F) (F) (F) (F) (A
- proposto p/ inv. fixos (G) (G) (G) (G) (G)
- necessarios p/ capital de giro
REPOSICAOQ de financiamentos
- existentes (F) (F) (F) (F) (7
- proposto p/ inv. fixos (G) (€))] (G) (G) (G)
- proposto p/ capital de giro
Dividendos Obrigatorios
Deficit financeiro (ex.anterior) (H)
Juros s/deficit de caixa (****)
12 - Total dos Usos (B) (B) (B) B) (B)
13 - Disponibilidades/(deficits) =11-12 =11-12 =11-12 =11-12 =11-12 =11-12
14 - Disponibilidades/(deficits) =13 =14+13 =14+13 =14+13 =14+13 =14+13

acumulado
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PONTO DE NIVELAMENTO ==>Calculado com base nos Quadros n° 10(Receitas) e
n° 11 (custos).

PAY B A CK =====> Calculada com base na linha 10 (Fluxo de Caixa).

A - Valores referentes ao tltimo balango/balancete da Empresa

B - Valores oriundos do Quadro n.° 8 (Usos e Fontes)

C - Valores oriundos do Quadro n.° 10 (Receitas)

D - Valores oriundos do Quadro n.° 11 (Custos, linha 24)

E - Valores oriundos do Quadro n.° 16 (Depreciagdes)

F - Valores oriundos do Quadro n.° 17 (Endividamento Existente)

G - Valores oriundos do Quadro n.° 18 (Endividamento Proposto)

H - Saldo de Tesouraria referente ao ultimo balango/balancete.

[ - Valores oriundos do Quadro n.° 12 (Capital de Giro)

Obs.:

(*) - O célculo da Contribuigdo Social e do Imposto de Renda é efetuado de acordo
com o Regulamento da Receita Federal.

(**) - O periodo de projecio devera abranger, no minimo, 10 anos.

(***) - valor residual € igual ao somatorio dos investimentos menos o somatorio
das depreciagoes.

(****) - Juros de mercado para capital de giro.

(*****) - A aliquota do Imposto de Renda incidente sera: 15% - sobre lucro
tributavel de até R$ 240.000,00, 25% - sobre o lucro tributavel que ultrapassar a

R$ 240.000,00
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EMPRESA:
USOS E FONTES
DATA-BASE: Em
R$
DISCRIMINACAO TOT | Realizado até Periodo | Periodo 1l Periodo i Periodo IV Periodo V e
AL segs.
DO
PRO[VALOR| % |VALOR| % |VALOR| % [VALOR| % |VALOR "% |VALOR| %
JET
o)
Usos
Financiaveis:
- Obras civis
- Maquinas e
equipamentos
- Instalacoes
- ontagens/Fretes
- Veiculos

- Moveis e utensilios
- Treinamento

- Eventuais

- Capital de giro

- Qutros

Subtotal itens
financiaveis

- Juros durante a
carencia

Total dos itens financiaveis

Nao financiaveis:
- Terreno

- Capital de giro
- Qutros

Total itens nao
financiaveis

TOTAL DOS USOS

FONTES
Recursos de
terceiros:

- Financ. existentes:
P/investimentos
P/capital de giro
Fornecedores

giro

Recursos proprios:

- Patrimonio liquido
- Aumento de capital

- Financiamento Proposto

- Fontes naturais - Cap.

TOTAL DAS
FONTES

(*) transportado da planilha orcamento de aplicagéo do crédito (Quadro 1)

- distribuigsio dos valores nos periodos (mensal, trimestral ou no maximo sem

com o cronograma fisico-financeiro do Projeto

- os periodos considerados nessa planilha
- o desembolso do Capital de Giro deve ser regi

do projeto.

estral) de acordo

devem corresponder até o inicio das operagoes.
strado no final do ultimo periodo de implantagéo
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EMPRESA:

142

ORGAMENTO DOS INVESTIMENTOS PROJETADOS

DATA-BASE:
ORCAM C OBERT
ENTO URA
DISC RNI MIN Linha de Linha de Linha de Recursos
ACAO Crédito A | Crédito B | Crédito C |Proprios (%)
(%) (%) (%)
R$ R$ R$ R$ R$
1 - Proietos
I
2 - Obras civis
27 e

3 - Maquinas e
equipamentos
3.1 - Importadas
3.2 - Nacionais
4 - Instalacoes

: St IR
5-
Montagens/Fretes

LS
6 - Veiculos

< 7 R
7 - Moveis e
utensilios

% DT
8 - Treinamento

< 3 R
9 - Eventuais (até
5% do total)

10 - Capital de giro

11 - Outros
(Despesas pre-

operacionais, etc.)

TOTAL

Obs.:

- valores constantes dos orcamentos, devem ser checados a medida do possivel.
- os valores devem ser distribuidos segundo as fontes de financiamentos obedecidos
os limites financiaveis de cada linha de crédito.
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Quadro N.°10
EMPRESA:

PROGRAMA DE PRODUCAO - ESTIMATIVA DE RECEI
TAS

DATA-
BASE:
Em
R$

DISCRIMINA-|Unida| Precos | Ano | Ano i Ano 1l Ano IV
CAO de

Unitario |Quant| Valor |Quant| Valor Quant| Valor |Quant| Valor
s R$

Produtos/Ser
Vicos:

TOTAL
GERAL
Obs
- Devem ser discriminados todos ou, pelo menos, os principais produtos e
servicos que a empresa produz
ou que se propde a produzir.
- as quantidade e os pregos unitarios dos produtos/servi¢cos devem estar
embasados no estudo acura-
do de mercado, atentando-se para o nivel de utilizagdo da capacidade
instalada que a empresa ira operar .
- deve estar evident
e para qualquer leitor os critérios utilizados nas projecoes.
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Quadro n.° 11

EMPRESA:
ESTRUTURA DE CUSTOS ANUAIS
DATA-BASE: EmR$
DISCRIMINACAO ANO 11 ANO Il | ANO Il TANO IV | ANO V | ANO VI} ANO VI

segs.

Custos Fixos

1 -M.O.Fixa/Honorarios
2 - Encargos sociais

3 - Manutengdo
4
5

- Seguros

- Alugueis/leasing
6 - Diversos (até 5%, conforme
0 caso)
7 -CUSTOS FIXOS
MONETARIOS (1+...+6)
8 - Depreciagédo
9 - Amortizagdo de Gastos
Diferidos
10 - CUSTOS FIXOS NAO
MONETARIOS (8+9)
11 - CUSTOS FIXOS TOTAIS
(7+10)

Custos Variaveis:
12 - Embalagem
13 - Insumos Requeridos (-
embalagem)
14 - Mao-de-obra variavel
15 - Encargos sociais
16 - Comissdes s/vendas (cfe.
politica da empresa)
17 - Publicidade (cfe. politica da
empresa)
18 - Despesas tributarias
19 - Diversos (até 5%, conforme
0 caso)
20 - CUSTOS VAR.
MONETARIOS (12+...+19)
21 - Despesas financeiras (Cap.
Giro)
22 - CUSTOS VARIAVEIS
TOTAIS (20+21)
23 - CUSTOS MONET. (7+20,
s/desp.financ.)
24 - CUSTOS MONETARIOS
TOTAIS (21+23)
25 - Produtos em elaboragédo
26 - Produtos acabados
27 - CUSTOS TOTAIS
(10+24+25+26)
OBS.: - Custos monetarios: referem-se a efetivos desencaixes

- Custos ndo monetarios: ndo ha saida efetiva de caixa.
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Quadro n.° 12

EMPRESA:
NECESSIDADE DE CAPITAL DE GIRO
EmR$
DISCRIMINACAO Ano | | Ano Il | Ano Il {Ano IV | Ano V |Ano VI| Ano Vii
e seg.

usosS
Caixa e Bancos
Materias-primas

Mat.secundarios/embala
gens

Produtos em
elaboracao
Produtos acabados
Pecas de reposicao
Financiamento das
vendas
Adiantamentos a
fornecedores
Outros

CAPITAL DE GIRO

FONTES
Fornecedores
Descontos de

duplicatas
Financiamentos

existentes p/ giro
Financiamento
proposto p/ giro
Impostos
Salarios e Encargos a

Pagar
Adiantamentos de

clientes
Financiamentos
bancarios
Recursos proprios

COBERTURA DE

CAPITAL DE GIRO

CAPITAL DE GIRO
INCREMENTAL
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Quadro n°® 12-a

EMPRESA:
MEMORIA DE CALCULO DO CAPITAL DE GIRO
Em R$
DISCRIMINACAO]| Anol | Anoll | Ano lll | Ano IV Ano V | Ano Vi| Ano VI
e seg.

1.1 - Caixa minimo:
. n° de dias
necessarios...
. (custo total -
depreciagao)
1.2 - Financiamento de
vendas
. prazo medio de
financiamento .....
. % de vendas a prazo s/
Custo Total
1.3 - Estoques:
1.3.1 - Materias Primas

. n° de dias de estoque
minimo

. custo anual com MP
1.3.2 - Materiais
Secund./Embalagens

. n° de dias de estoque
minimo

. custo anual com
MS/EMB ............
1.3.3 - Produtos em
Processo:

. (custo industrial -
deprec.) ...

. n° de dias efetivos do

processo de produgao
. n° de dias efetivos de
funcionamento no ano

1.3.4 - Produtos Acabados:

. n° de dias de
estocagem ........
1.3.5 - Pegas e Material de
Reposigao:

. total de maquinas,
equipa mentos e veiculos

. % sobre o total acima




Quadro n® 12-b
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EMPRESA:
MEMORIA DE CALCULO DO CAPITAL DE GIRO
EmR$
DISCRIMINACAO!| Anol Ano Il | Ano 111 | Ano IV | Ano V |Ano Vil Ano VI
e seg.

2.1 - Creditos de
Fornecedores:

. total anual das
compras .........

. % de compras a
prazo ............

. prazo medio de
pagamento .........

2.2 - Descontos de
Duplicatas:
. faturamento

2.3 - Impostos:

. prazo medio de
pagamento .........

. total anual devido

2.4 - Salarios e Encargos
a Pagar:

. prazo medio de
pagamento .........

. total anual




Quadro n.° 13
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EMPRESA:
INSUMOS REQUERIDOS
DATA-BASE:
Em R$
DISCRI {Unid| Preco Ano | Ano | Ano Il Ano IV AnoV e
MINACA | ade | Unitari segs.
O 0
Qua Valor| Qua [Valor| Qua |Valor Qua {Valor| Qua {Valor
nt. nt. nt. nt. nt.

Materias-

Primas

................. t

.................. t

.................. -t

.................. t

.................. t

.................. t

Mat.

Secundarios

.................. t

.................. t

C vei

Comtustveis| vb

Energi

e | vb

Embalagens | yp

Qutros
- Frete Mat.Primas
- Frete t
Distribuicao

TOT

AL
Obs.:

- idem observacdes das projecoes de receitas.
- coeficientes técnicos (quantidades de matéria-prima, materiais secundarios,
necessarias para cada unidade produzida), inclusive citando a fonte.
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Quadro n.° 14

EMPRESA:

MAO-DE-OBRA REQUERIDA
DATA-BASE:
Em R$
DISCRIMINACA | Salario Ano | Ano Il Ano 11l Ano IV
O medio

mensal | Quant | Custo |{Quant| Custo |Quant| Custo |{Quant Custo
(R$) anual anual anual anual

MAO-DE-OBRA
FIXA

Diretoria

Gerencia
Especializada
Semi-
especializada

Nao especializada
TOTAL M. O.
FIXA
MAO-DE-OBRA
VARIAVEL
Especializada
Semi-
especializada

Nao especializada
TOTAL
M.O.VARIAVEL

ENCARGOS Incidencia Custo Custo Custo Custo
SOCIAIS (%) anual anual anual anual
S/Honorarios 20
S/M.O. Fixa 80
S/M.O. Variavel 80
TOTAL DOS -X-
ENCARGOS
MAO-DE-OBRA -X-
TOTAL
TOTAL GERA -X-
L
Obs.:
- mao-de-obra fixa ndo varia com a quantidade produzida.

- mao-de-obra variavel acompanha a variagao da produgao.

- a coluna quantidade deve ser obtida multiplicando-se o numero de funcionarios de uma categoria
por 12 meses.

- na determinagéo do percentual dos encargos sociais deve ser observado, caso a caso, os indices
aplicados

pela empresa, atentando para verbas que ja estdo embutidas na folha de pagamento (exemplo:
finais de semana e
feriados remunerados, etc.).
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Quadro n.° 15
EMPRESA:

DESPESAS TRIBUTARIAS E CONTRIBUICOES
DATA-BASE:

Em
R$
DISCRIMINA |Aliqu Ano | Ano I Ano il Ano IV AnoVe
CAO ota segs.
Valor| Total | Valor| Total | Valor | Total | Valor | Total | Valor | Total
base base base base base
ICMS:
(Creditos)
-compras | 12%
fora da UF

-compras | 17%
dentro da UF
Debitos

- vendas 17%
fora da UF
- vendas 12%
dentro da UF

A recolher

Pl
PIS/PASEP | 0,65
%
COFINS 2%

TOTAIS
Obs.:
- calculos do ICMS (débito e crédito) com base na
aliquota praticada no estado onde se realiza a transagao.
- valor a recolher € a
diferenca entre débito e credito.
- IPI, deve ser veificado, caso a caso, no codigo
tributario a aliquota e a base de calculo.
- PIS/PASEP e CONFINS, base de célculo
(valor base) ¢ a receita operacional.
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EMPRESA:

DEPRECIACAO, MANUTENCAO, SEGUROS E GASTOS DIFERIDOS

Em R$
DISCRIMINACAO {Valor Gastos
Depreciacao (Manutencao |Seguros Diferidos
(M
Base| (%) | Valor| (%) | Valor| (%) | Valor| (%) | Valor

Atual:
- Obras Civis 4% 1% 1% -
- 10% 5% 1% -
Maquinas/Equipa
mentos
- Instalacoes 10% 1% 1% -
- Veiculos 20% 4% 4% -
- Moveis e 10% 0% 0% -
utensilios
- Gastos - - - 10%
Diferidos
Total
Projetado:
- Obras Civis 4% 1% 1% -
- 10% 5% 1% -
Maquinas/Equipa
mentos
- Instalacoes 10% 1% 1% -
- Veiculos 20% 4% 4% -
- Moveis e 10% 0% 0% -
utensilios
- Gastos - - - 10%
Diferidos
Total
Total Geral

(1) Percentuais de acordo com o reguiamento do Imposto de Renda (devem ser
averiguados periodicamente).
- O valor base é oriundo da planilha "Orgamento de Aplicagéo do Crédito™.

- Gastos Diferidos (projetos, gastos/juros pré-operacionais, treinamento etc).
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EMPRESA:
Esquema Simulado de Reposigao de Dividas Existentes
Data Base:
Em R$
DISCRIMINA |[Fina] Data |Taxa| Data | Saldo Anol Ano i Ano Il Ano IV AnoVe
CAO segs.
{*) li da |anua| de |Deved
i or
dad | contrat| (%) {Venc.| em: |JurosjAmor Juros | Amor | Juros | Amor [ Juros | Amor | Juros Amor
e | agdo t. t. t. t. t.
Banco
TOTAIS
(*) Discriminar por Endividament
operagao o Existente
Quadro n.° 18
EMPRESA:
Esquema Simulado de Reposigéao de Dividas Propostas
Em
R$
Fina | Data | Taxa | Data | Saldo Anol Ano ll Ano il Ano IV AnoVe
segs.
H] da |anual| de | Deve
dor
dade | contr| (%) |Venc.! em: [Juros|Amor|Juros| Amor Juros | Amor [Juros | Amor [Juros | Amor
ataca t. t. t. t. t.
0
Endividament

o Proposto




Quadro n.° 19

INFORMACOES SOBRE O CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA
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Cargalcapacidade instalada (1) KVA
Fator de carga (tipico da atividade) 1) %
Estimativa de consumo mensal de energia com a KWH
implementagao do projeto (2)

Meta de consumo estabelecida pela concessionaria KWH
Consumo dos ultimos doze meses: KWH

(1) somente para os projetos em implantagao.
(2) justificar nos casos que houver redugéo/manutengéo do consumo.

Dados a serem extraidos do projeto executivo de instalacdes elétricas, ja aprovado
ou em aprovagéo pela concessionaria, da fatura de energia e de estimativas de

consumo a serem efetuadas pelo engenheiro responsavel.




154

PROPOSTA DE INVESTIMENTO

Pessoa Juridica

[Local de Data: |

1. ldentificacao

Nome:

CNPJ:

2. Proposta

Finalidade:

Itens do Or¢gamento

Valor
R$

A Financiar R$

Obras civis

Maquinas/equipamentos

Veiculo
S

Capital de giro
incremental

Outros

Total

Prazo solicitado
(anos)

Prazo de caréncia

(meses)

Recursos proprios (R$)

Origem dos recursos proprios:

3. Garantias oferecidas

Valor
R$

Maquinas/equipamentos

Veiculo
s

Imoveis

Recebiveis

QOutras

Total

Obs: Juntar documentos de propriedade, atualizados

Garantias Pessoais - (aval ou fianga)

Nome

CPF

Fundo de Aval SIM( )

QUAL:
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)

4. Faturamento com as vendas de bens e

servigos
valor [ Ultimos [ Previsdo de incremento para os proximos
em R$ 12 5 anos (*)
dos meses
ultimos
12
meses
ano 1 ano2 | ano3 | ano4 | ano5
Vendas

(*) Justificativas dos incrementos:

5. Prazos praticados a vista a No |Forado| prazo médio
(%) | prazo( |Estado|Estado (dias)
%) (%) (%)
Compras
Vendas
Permanéncia dos
estoques
6. Gastos
Globais
Custos/Despesa Ultimos | Previsao de incremento para os proximos
s 12 5 anos ( *)

meses

ano 1 ano2 | ano3 | ano4 | ano5

Bens e/ou servigos vendidos
Pro-labore  (sem encargos)
Salarios (sem
encargos)

Comissoes sobre vendas
Aluguéi

S

Energia elétrica

Telefon

e

Agua

Publicidade

Servicos de terceiros
Outros (até

10%)

( * ) Justificativas dos incrementos:

Regime ( ) Simples( )Lucro ( ) Lucro Real
tributario: Presumido
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TRlBUTg Simples| ICMS Pl

ISSQN

Aliquot
as:

7. Empréstimos/financiamentos no sistema financeiro - Data base

I
Credor tipo vencimen | caréncia |taxa anual| forma de saldo
to em meses % pagament| devedor
final o
8. Outros compromissos junto a terceiros - Data base
I
Credor tipo vencimen| caréncia |taxa anual| forma de saldo
to em meses % pagament| devedor
final (o)

Obs: Indicar eventuais parcelamentos de impostos €

assemelhados.

9. Outras informagoes

N° de funcionarios atuais:

N° de funcionario apos o
investimento:

Informacdes adicionais:

Responsavel pela
Empresa
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ANEXO B - ATIVIDADES DA FUNGAO CONTROLE

ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE

Cadastro do proponente atualizado

aplicativo SISBB

Proponente sem restricdes impeditivas.

aplicativo SISBB

Cadastro dos socios, coobrigados e
intervenientes atualizados

aplicativo SISBB

Coobrigados e intervenientes sem
restricdes impeditivas

aplicativo SISBB

Administradores ndo envolvidos em
processo de ma gestéo da coisa publica,
em caso de operagdes com o setor
publico

Solicitacdo de Estudo de Limite para
Setor Publico arquivada em dossié de
Limite de Crédito

Limite de Crédito vigente

aplicativo SISBB

Limite com margem disponivel no
sublimite e Sistema

aplicativo SISBB

Se operagdes ja contratadas, a soma
dos saldo utilizado

Operacdes em analise, valor deferido

Observadas as garantias

aplicativo SISBB

Observadas 0s condicionantes
estabelecidas no despacho de limite de
crédito

Mecanismo de controle: Comparagao
entre o Livro de Intrugdes Codificadas
(LIC) da linha de credito e 0 cadastro do
cliente (aplicativo SISBB)

Cliente enquadrado como piblico alvo
para a linha de crédito

Comparagao entre o Livro de Intrugdes
Codificadas (LIC) da linha de crédito e a
proposta do cliente

Valor enquadrado no limite/teto da linha
de crédito

Comparacdo entre o Livro de Intrugdes
Codificadas (LIC) da linha de crédito e a
proposta do cliente

Prazo enquadrado nos normativos da
linha de crédito

Comparagao entre o Livro de Intrugoes
Codificadas (LIC) da linha de crédito e a
proposta do cliente

Encargos enquadrados no normativo da
linha de credito

Sumula, instrumento de crédito e
cadastramento da operagao no aplicativo

especifico.
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ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE

Se os itens a financiar ndo integraréo
definitivamente imoveis de terceiros

Proposta, projeto e aplicativo SISBB

Verificar se houve vistoria prévia, se
exigida, se exite orgamento e avaliagao

documento com assinatura e
identificagcdo do responsavel, constante
do dossié

Verificar se o projeto foi apresentado

Projeto

Se o projeto foi analisado na algada
competente

Laudo de analise, com a assinatura € a
identificacdo do  responsavel pela
analise/parecer do projeto

Se o orcamento de construg&o civil com
valor estimado acima de R$ 500 mil, foi
validado pelo setor competente

Verificar se consta no or¢gamento ou
documento a parte, informagao
registrada, carimbo e identificagdo do
responsavel pela validagao

Analise do projeto concluiu pela
viabilidade do empreendimento. Verificar
se, da analise do projeto, consta parecer
conclusivo da sua viabilidade e norma
especifica da linha de crédito

sumula de andlise do projeto com
parecer técnico, assinatura e
identificagdo do responsavel pela analise

Tarifas recebidas
formalmente

ou dispensadas

Slip da operagao
proposta/estudo/despacho

ou

Capacidade de pagamento calculada
conforme instrucdo e rubricada por
comissionado, se é superavitario

Formulario do calculo ou a sumula

Comprovada dos

recursos proprios

disponibilidade

Sumula/estudo/despacho ou recibo de
depdsito

Capital Social elevado/realizado na
forma estabelecida na analise do projeto

Alteracdo contratual averbada no 6rgéo
competente

Se exigida, altergdo contratual efetuada
e arquivadalregistrada no  0rgao
competente

Altercdo contratual registrada/averbada

Licenca ambiental de instalagdo ou
operagdo vigente ou dispensada
formalmente pelo 6rgdo competente

Copia ou documento emitido pelo 6rgao
competente
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ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE \

hidricos em vigor, se exigida

Outorga de direito de uso de recursos Copia conferida pelo documento original‘

ou documento emitido pelo érgéo‘
competente ‘

vigor, se exigida

Registro/autorizagdo do IBAMA em|Copia do documento conferida com o‘
original ou documento emitido peIO"

IBAMA

matriculado no CRI

Se imovel em nome da empresa esta

Certidzo do Imovel atualizada

investimentos

Se imovel de terceiro ha concordancia Declaragdo formal do proprietario do
formal do proprietario para realizar imovel

operagao

CREA

Obra com Anotagao de
Responsabilidade Técnica junto ao documento emitido pelo CREA

aplicativo SISBB e copia da escritura?|

|

Se imovel de terceiro, o prazo de|Contrato de locagdo e aditivos, se
locacdo €& superior ao vencimento da | existentes

Copia conferida com o original ou

Prefeituraou entidade responsavel

Alvara para contrugcdo expedido pela Alvara / Licenga expedido pelo o6rgdo

competente

(matricula da obra)

Cadastro especifico do INSS em vigor| Documento emitido pelo INSS

sob carimbo

Sumula existente / conferida e rubricada | Sumula de analise de operagao

Avaliado o risco do empreendimento

Sumula de avaliagdo do Risco Técnico
do Empreendimento

Calculado o risco da operagéo

resultado impresso da simulagio no |
aplicativo ou sumula de analise da
operacgao ou SISBB

Observada as competéncias para o|Sumula de analise da operagao

despacho: Comité composto plenamente
(quantidade e nivel de comissionamento
exigidos, margem de limite de credito,
garantia adequada/suficiente etc
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ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE

Observadas as algadas: valor maximo
atribuido ao escalao deferidor
competente

Sumula de analise da operagao

Operagéo autorizada pelo Secretaria do
Tesouro Nacional ou Senado Federal, se
for o caso.

Autorizacdo  expedida pelo 6rgao

competente

Garantia compativel com a linha de
crédito e as condicionantes do Limite de
Crédito

Instrumento de crédito e linha ou limite
de crédito

Registro da garantia no sistema GRT

Instrumento de crédito e aplicativo
Garantia

Compativel com o despacho

Sumula de andlise da operagdo ou se
estad adequado aos critérios normativos
para dispensa

Seguro vigente e com clausula

beneficiaria ao Banco

Copia da apélice

Instrumento de crédito submetido ao
juridico, se exigido

Instrumento de crédito, Despacho na
Sumula de anadlise da Operagdo e
manifestagao do Juridico

Instrumento de crédito compativel com o
despacho

Instumento de crédito e Sumula de
Andlise de Operagéo

Termos do Instrumento de crédito
conferidos

Rubical/carimbo no campo prorpio da
stimula de analise da operagao

Instrumento de crédito assinado pelos
devedores

Instrumento de crédito

Instrumento de crédito assinados pelos
intervenientes/coobrigados

Instrumento de crédito

Instrumento de crédito assinado pelos
representantes do Banco

Instrumento de crédito

Firmas e poderes dos devedores,
interveniente e coobrigados conferidos e
reconhecidos, se for o caso

Rubrica/carimbo no campo proprio da
Sumula de andlise de operagoes
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ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE

Instrumento de crédito registtado/registro
protocolado ou dispensa de registro no
despacho

Instrumento de crédito, Aditivo e Sumula
de Andlise da operagao

Realizada substituicdo de garantia|Aditivo do Instrumento de crédito
inicial, se for o caso
Saldo da carteira de cobranga|Aplicativo SISBB e Instrumento de

caucionada em conformidade com a
clausula do Instrumento de crédito

crédito

Encargos debitados nas datas previstas

Aplicativo SISBB

Adotados procedimentos para
recebimento de prestagdes/ encargos
nas dastas previstas

Aplicativo SISBB e correspondéncias
arquivadas no dossié

Vistorias realizadas e laudo emitidos

Aplicativo SISBB e Laudo de Vistoria

Adotadas
cautelares
irregularidas

corretivas e
saneamento de

medidas
para

Despacho do administrador no Laudo de
Vistoria e documentagao constante do
dossié

Alteragbes na operagdo registradas no
sistema e documentadas

Despacho de escaldo superor e Aditivo
ou Mengao Adicional,
assinados/averbados/registrados, se for
o caso. Aplicativo SISBB

Realizada a reavaliagdo de encargos
financeiros de acordo com os normativos
especificos da linha de crédito

Autorizagdo concedida pela Gerof ou
Gemoc e aplicativo SISBB

Antecipacdo  do
liberacaojustificada
deferidor

cronograma  de
pelo escalao

Solicitacdo de antecipagdo de liberagéo
apresentada  pelo proponente e
aplicativo SISBB

Nao conformidades antes apontadas
foram solucionadas

Aplicativo SISBB

Efetuada cobranca formais e informais

Notificagdo ou AR

Coobrigados e Intervenientes notificados

Notificagdo ou AR

Registro das providéncias efetuado no
aplicativo ADMIN

Aplicativo SISBB

Comunicacéo de anormalidade a Super

Copia de correspondencia/comunicagao
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ATIVIDADES

MECANISMO DE CONTROLE

Adotados procedimentos para
ajuizamento da operacao dentro do
prazo

Aplicativo SISBB

Adotadas medidas cautelares para
recuperacao do crédito se aplicavel
Efetuado reforgo de garantias, se
necessario

Aditivo  assinado pelo  devedor,
coobrigados e representantes do Banco
e registro no SISBB

Povidenciadas anotacdes restritivas nos
cadastros de todos os envolvidos na
operagao

Ficha Cadastral

Acionado o seguro e foram adotadas as
medicas judiciais cabiveis

Aplicativo SISBB, coépia de aviso de
sinistro e documentos arquivados no
dossié
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ANEXO C - ESTUDO DE CASO 02

6.2 Caracterizagaol

Todos nos nomes citados séo ficticios.
Z PRODUTOS FARMACEUTICOS S A
CNPJ: XX XXX.XXX/0001-27
Enderego: Av. Brasil, 3400 - Pindamonhangaba - SP - CEP 12400-100
Filial: Av. Europa, 417 - S30 Paulo - SP CEP 050200-010
Objeto Social: O estudo de formulas e desenvolvimento de medicamentos para a
industria farmacéutica, avaliacdo e estudo de mercado, promogao e participagdo em
feiras nacionais ou estrangeiras, assessoramento técnico e mercadolégico na
industrializagdo, importagéo, exportagdo e comercializagéo de produtos de medicina
humana, exploragdo e negociagdo, no pais ou no exterior, de patentes de invengdes
e literarios, produgdo, elaboragdo, transformagéo e comercializacdo de drogas,
produtos quimicos e medicinais, instrumentais e acessorios farmacéuticos e
hospitalares.
Constituida em 14.03.1991, na forma de Sociedade Andnima, com prazo de duragao
indeterminado.
Dirigentes: Joaquim Silvério dos Reis - Diretor Executivo

Joaquim Nabuco - Diretor Estatutario

Afonso Henriques - Diretor Industrial

Antonio Francisco Lisboa - Diretor Administrativo-Financeiro
Mandatos: até 30.04.2004.

Organograma




J. S. REIS (225)
Diretor Geral

Secretaria
Ger. Un Ger. Un Ger. Un Dir. Adm. Dir. Dir. Rec.
Neg. Neg. Neg. Financeir Industrial Humanos
ONCO FARMA DOR 0 M.S.C Rui
J. M. Jorge C.D. J. Bandeira Barbosa
Alencar Amadn(7 Andrade Anchiata (47N (1A

Tobias Barreto
Chefe Adm. Vendas (6)

P A Cabral
Chefe Apoio Marketing (8)

Figura 6.1 - Geréncia Geral

Capital Social

Capital autorizado e subscrito: R$ 21.606.069,41 (vinte e um milhGes, seiscentos e
seis mil, sessenta e nove reais e quarenta € um centavos).
Capital Inicial autorizado e subscrito: R$ 16.031.279,41 (dezesseis milhdes,
trinta e um mil, duzentos e setenta e nove reais e quarenta e um centavos),
aumento do capital em 2002 no valor de R$ 5.574.790,00 (cinco milhdes,

quinhentos e setenta e quatro mil, setecentos e noventa reais).

Controle Acionario
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Tabela 6.1 - Controle Acionario

Nome Acionista Quantidade de Agdes | % Capital
Z Coporation 464.738.581 99,99
José Silvério Reis 1 0,01
Total 464.738.582 100,00

Aspectos Legais

A exemplo do que ocorre em quase toda industria farmacéutica, atua nos
altimos estagios de produgdo do setor, importando componentes quimicos,
manipulando-os, executando um rigido controle de qualidade e comercializando
seus produtos. Neste sentido, é importante destacar que a empresa, assim como
todo o Grupo, apresenta uma grande experiéncia e um profundo conhecimento dos
procedimentos e agdes exigidos para a realizagéo destas etapas em mercados com
as caracteristicas apresentadas pelo mercado brasileiro.

N° de Registro 59955 valido até 31.03.2004 do Ministério do Meio
Ambiente - Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais

Renovaveis.

Relacionamento com Mercado de Capitais

Empresa de Capital Fechado, sem estudo para a sua abertura.
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Situagdo Econdémico-Financeira

O resultado operacional da empresa melhorou consideravelmente em 2002,
contabilizando um lucro operacional antes dos efeitos inflacionarios de R$ 3,14
milhdes (houve prejuizo operacional de R$ 2,86 milhdes no ano de 2001).
Observamos, no entanto, que o resultado liquido, a exemplo do que ja havia ocorrido
nos exercicios anteriores, voltou a ser negativo, devido ao elevado montante de
despesas com variagdes cambiais registrado no exercicio. Isto ocorreu por conta do
impacto que a grande desvalorizagdo ocorrida no Real no ano de 2002 teve sobre o0s

seus passivos em moeda estrangeira (fornecedores no exterior).

Producao e Receitas Atuais

A empresa esta estruturada em trés divisdes (Oncologia, Dor e Pharma) e no

ano de 2002 suas vendas totais atingiram R$ 50,51 milhdes, sendo que os produtos

oncolégicos responderam por cerca de 80% desse total, os produtos da Divisdo

Pharma por 15% e os da Divisdo Dor 5%.

6.3 Concepgao do Projeto

Objetivos

No Brasil, a estratégia aplicada pela empresa para ampliar e consolidar o

seu posicionamento no mercado nacional de medicamentos vem sendo bastante
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bem sucedida. A empresa investe fortemente em suas areas comercial e
mercadologica, e tem registrado grande evolugdo em seu faturamento, que vem
praticamente, dobrando, ano apos ano, desde a sua fundagdo. Além disso, vem
obtendo um reconhecimento cada vez maior da marca junto a comunidade médica.

A terceirizacdo integral na fabricag&o, armazenamento e distribuicdo dos
seus produtos, que se mostrou uma estratégia acertada nos primeiros anos de
atividade da empresa, pois reduziu o volume de recursos necessarios para a sua
entrada no mercado, apresenta, agora, no atual estagio da empresa, algumas
dificuldades, tais como dependéncia, elevagdo de custo e estrangulamento de
algumas atividades.

Desta forma, a empresa optou por implantar a Unidade de
Pindamonhangaba, criando a estrutura necessaria para suportar o crescimento
acelerado das duas vendas. Com a conclusdo das obras, a empresa tera plenas
condigbes de executar internamente e com mais eficiéncia todas as atividades
relativas & armazenagem, controle de qualidade, produgdo, embalagem e logistica
de distribuicdo dos seus produtos. Além disso, podera, gradativamente, passar a
produzir também internamente alguns medicamentos que apresentam escala

suficiente e tém, hoje, sua fabricagao terceirizada.

Mercado

Os gastos com pesquisas e desenvolvimentos de novos produtos na
indUstria farmacéutica sdo extremamente elevados, sendo que os laboratérios norte-
americanos, por exemplo, investem cerca de 20% das duas receitas nestas

atividades (¢ a maior relagio entre todos os setores da economia). A industria




168

farmacéutica nao tem condicdes de competir neste segmento e atua, basicamente,
nos ultimos estagios de produgdo de medicamentos, ou seja, importando
componentes quimicos, manipulando-os e comercializando seus produtos.

O faturamento do setor farmacéutico no Brasil apresentou enorme
recuperagdo nos primeiros anos da década de 90, quando as empresas
farmacéuticas iniciaram um processo de recuperagdo das suas margens de
lucratividade ap6s o fim dos controles de pregos. Posteriormente, com a implantagao
do plano Real e o aumento do poder aquisitivo dos consumidores, 0 setor consolidou
a sua trajetoria de forte crescimento, acumulando entre 1992 e 1998 um aumento de
179% das suas vendas em dolares.

A partir de 1998, no entanto, a indUstria farmacéutica, refletindo a conjuntura
negativa que atingia a economia brasileira como um todo, apresentou um
desaquecimento em suas atividades, sendo que, entre 1998 e 2002, observamos um
significativa redugdo, tanto no numero de unidades vendidas, como no seu
faturamento em délares (13% e 39% respectivamente, este Ultimo prejudicado pela

grande desvalorizagdo do Real ocorrida neste periodo).

Localizagao

O Complexo Industrial estd inserida em regido formada por alguns
loteamentos residenciais ocupados por casas com padrées construtivos modestos e
algumas industrias diversificadas, ndo poluentes e ndo incobmodas.

A regido conta com boas vias de acesso. As principais vias de acesso
tratam-se da Rodovia Vereador Abel Fabricio Dias (SP66) e Rodovia Presidente

Dutra, além de outras vias de acesso secundario.
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A area total do terreno é de 26.908,75 m?, doada pela Prefeitura Municipal

de Pindamonhangaba.

Engenharia

DESCRICAO INTERNA DAS EDIFICAGOES:

Ambiente Quant Piso Parede | Teto/Forro
Portaria
WC comum 1 Ceramico |Azulejos Laje
Sala 1 Ceramico | Latex Laje
Estacao Primaria
Sala do gerador 1 Cimentado | Latex Laje
Sala do transformador e cabine 1 Cimentado | Latex Laje
Prédio Administrativo
Salas 10 Granito Latex Gesso
WC masculino 1 Ceramico |Azulejos| Gesso
WC feminino 1 Ceramico |Azulejos| Gesso
Copa 1 Ceramico |Azulejos| Gesso
Galpao de Produgao
Sala Produgao de limpeza 1 Cimentado | Latex Laje
Sala de maquinas (ar condic) 1 Cimentado | Latex Laje
Sala arquivo garantia qualidade 2 Granilite Latex Laje
Depésito controle de qualidade 1 Cimentado | Latex Laje
Sala de equiptos controle de qualid 1 Cimentado | Latex Laje
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WC comum Granilite |Azulejos Laje
Laboratério Fisico-quimico Cimentado | Latex Laje
Sala de reuniao Granilite Latex Laje
Refeitoério Granilite Latex Laje
Vestiario masculino Granilite |Azulejos Laje
Vestiario feminino Granilite |Azulejos Laje
Laboratério de produgao Sintético Ago Ago
Sala de pesagem Sintético Aco Ago
Sala de envelopadora Sinteético Ago Ago
Escritoério Sintético Ago Aco
Almoxarifado Sintético Aco Ago
Lavagem Sintético Aco Aco
Vestiario masculino Sintético Aco Ago
Vestiario feminino Sintético Aco Ago
Pesagem Cistotatica Sintético Aco Ago
Compressaolell Sintético Aco Aco
Secagem Sintético Ago Ago
Mistura | Sintético Aco Aco
Produtos em processo Sintético Ago Ago
Galpao Manutengcao/Emb/Adm

Amoxarifado Cimentado | Latex Laje
Geréncia de Produgao Cimentado| Latex Laje
Sala de materiais diversos Cimentado| Latex Laje
Sala lider de embalagem Cimentado | Latex Laje
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| Depésito Cimentado | Latex Laje
Sala de retém Cimentado | Latex Laje
Sala de embalagem Cimentado | Latex PVC
Sala de projetos Paviflex Latex Gesso
Sala de reunioes Paviflex Latex Gesso
Almoxarifado Cimentado | Emboco Laje
Refeitorio Ceramico | Latex Gesso
Copa Ceramico |Azulejos| Gesso
Oficina Cimentado | Embogo | Gesso
WC masculino 1 Ceramico | Azulejo Gesso
Mezanino (piso superior) 1 Cimentado | Latex Gesso

Descrigao completa das edificagdes / benfeitorias:

Portaria: erigida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral em
alvenaria revestido em chapisco, embogo, reboco e pintura em latex. Cobertura em
laje convencional de concreto armado impermeabilizado. Possui 1 WC comum e
fachada com alvenaria revestida em massa fina e pintura em latex, esquadrias de
aluminio e vidros lisos com pelicula tipo insufilm espelhada.

Estacgao Primaria: erigida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral
em alvenaria revestida em chapisco, embogo, reboco e pintura em latex. Cobertura
em laje convencional de concreto armado impermeabilizada. Possui fachada em
alvenaria revestida em massa fina e pintura em latex. Internamente possui

subdivisdo em alvenaria separando a cabine primaria do gerador a diesel.
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Prédio Administrativo: erigido em estrutura de concreto armado aparente com
fechamento lateral em alvenaria revestida em chapisco, embogo, reboco e pintura
em latex. Cobertura em laje convencional de concreto armado impermeabilizada.
Possui fachada em concreto aparente e alvenaria revestida em pintura em latex. A
fachada possui quebra sol em concreto armado aparente. O prédio possui dois
pavimentos. O piso térreo ndo possui fechamento lateral e encontra-se com piso em
terra compactada. O piso superior trata-se de pavimento em véo livre com diversas
salas. O layout é formado por divisorias sintéticas pré-fabricadas tipo laminado.
Possui um total de 10 salas, copa, WC masculino, WC feminino e sala do ar
condicionado. Possui sistema de ar condicionado central com distribuigdo por dutos
metalicos embutidos sob forro de gesso. Possui esquadrias metalicas e vidros lisos
transparentes.

Galpao de Produgao: erigido em estrutura de concreto armado com fechamento
lateral em alvenaria revestida em chapisco, embogo e p6 quartzo. Cobertura em laje
convencional de concreto armado impermeabilizada. Internamente subdividi-se em
area de producdo, sala do ar condicionado, sala de arquivo de garantia de
qualidade, depésito do controle de qualidade, sala de equipamentos do controle de
qualidade, laboratério fisico-quimico e sala de reunido. A area de produgéo €
composta por diversas salas formadas por divisorias de chapas de ago galvanizado
dupla com protegdo acustica (14 de rocha) com pintura eletrostatica branca. Dentre
elas a sala da envelopadora, escritorio, almoxarifado, lavagem, vestiario feminino,
vestiario masculino, pesagem compressdo |, compresséo Il, secagem, mistura | e
produto em processo. Possui sistema de ar condicionado com distribuicdo em dutos
metalicos sob forro.

Galpao de Manutengido/Embalagem/Administragdo: erigido em estrutura de
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concreto pré-fabricado com fechamento lateral em alvenaria protendida pré-
fabricada. Cobertura em lajes alveolares protendidas pré-fabricadas. Possui piso
superior (mezanino) que atualmente é utilizado como depésito. O acesso ao piso
superior & feito por escada erigida em estrutura de concreto armado moldado in loco.
Parte do galpdo possui sistema de ar condicionado central com distribuigdo por
dutos metalicos aparentes fixados a parede do galpao. Internamente subdividi-se em
sala da geréncia de produgdo, sala de materiais diversos, sala de Lider de
embalagem, deposito |, sala de treinamento, sala de embalagem, sala de projetos,
sala de produgdo, almoxarifado, refeitério, copa, oficina, WC masculino e depésito 2.
Algumas salas estdo em processo de construgé@o, dentre elas o almoxarifado,
refeitdrio e oficina.

Patio de manobras e estacionamento de veiculos: em pavimento asfaltico tipo
CBuUQ.

Caixa d'agua: cilindrica (tipo torre) erigida em estrutura de concreto armado
moldado in loco, com capacidade para cerca de 700 m 2 ou 700 mil litros.

Pogo artesiano: com profundidade média de 70 metros com diametro variavel de
acordo com a profundidade e revestimento em tubo de ago até camada rochosa,
com vazédo média (Q) de 2,5 m? por hora.

Fechamento lateral: todo o imével possui fechamento lateral em alambrado com
tela soldada galvanizada, fixada em mourdo de concreto armado pre-fabricado e
altura livre de 2,0m.

Demais benfeitorias: possui pavimentagdo em concreto nas areas externas, guias,
sarjetas, degraus e passeios em concreto armado in loco. Campo de futebol com

piso em grama natural tipo Sdo Carlos.




Operagao Proposta

Contratante: Z Produtos Farmacéuticos AS
Produto: BNDES Automatico/Finame
Valor Estimado: R$ 1.508.000

Prazo: 48 meses

Caréncia: 12 meses

Garantias: Duplicatas / Hipoteca/ Outras a combinar
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BALANGO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO

ATIVO
CIRULANTE

Caixa e Bancos

Duplicatas a receber

Estoques

Impostos e contribuigbes a recuperar
Outros creditos

Despesas do exercicio seguinte

REALIZAVEL A LONGO PRAZO

Depositos Judiciais

Imposto de renda diferido

Contribuigéo social sobre lucro diferido

PERMANENTE

Imobilizado
Diferido

TOTAL DO ATIVO
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R$

2002 2001
875.231 664.537
11.231.068 7.183.674
6.435.754 4.088.973
82.032 22.208
30.468 72.968.
11.653 8.642
18.666.206 12.041.002
113.810 38.622
1.993.762. 1.993.762
782.689 782.689
2.890.261 2.815.073
3.601.824 2.594.708
947.966 1.212.702
4.549.790 3.807.410
26.106.257 18.663.485




BALANGCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO

PASSIVO
CIRULANTE

Fornecedores estrangeiros
Fornecedores nacionais
Empréstimos - Conta Garantida
Salarios e encargos sociais
Impostos e Contribuiges
Provisdes diversas

Contas a pagar

EXIGIVEL A LONGO PRAZO
Fornecedores

Impostos e Contribui¢des
Provisbes diversas

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social

Prejuizos acumulados

TOTAL DO PASSIVO
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R$

2002 2001
8.045.098 2.171.927
649.197 426.499
4.126.793 2.241.092
381.821 234.808
1.003.761 700.805
259.278 202.371
134.262 91.826
14.600.210 6.069.328
7.249.870 10.660.977
136.338 545.347
106.756 114.061
7.492.964 11.320.385
21.606.070 16.031.279
(17.592.987) (14.757.507)
4.013.083 1.273.772
26.106.257 18.663.485
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DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO EXERCICIO EM 31 DE DEZEMBRO

R$
2002 2001
RECEITA OPERACIONAL BRUTA
Venda de produtos 50.512.927 26.959.637
Servilgos prestados 2.625
50.512.927 26.962.262

DEDUCOES DA RECEITA BRUTA
Impostos incidentes sobre vendas (9.190.106) (4.709.559)
Descontos e devolugdes (900.628) (814.439)

(10.090.734) (5.523.998)
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 40.422.193 21.438.264
Custos dos produtos vendidos (19.461.960) (11.026.399)
LUCRO BRUTO 20.960.233 10.411.865
DESPESAS OPERACIONAIS
Vendas (12.958.712) (7.702.626)
Administrativas e gerais (3.722.825) (4.357.836)
Financeiras, liquidas (1.139.741) (1.210.029)

(17.821.278) (13.270.491)
LUCRO (PREJUIZO) OPERACIONAL 3.138.955 (2.858.626)
ANTES DOS EFEITOS INFLACIONARIOS
Variagdoes Monetarias e cambiais (6.092.034) (2.336.848)
Qutras receitas/despesas nao operacionais 3.538 (262.747)
LUCRO (PREJUIZO) OPERACIONAL (2.949.541) (5.458.221)
ANTES DO IR E CONTRIBUICAO SOCIAL
Reverséo do imposto de renda sobre lucro 114.061 (12.673)
inflacionario
PREJUIiZO DO EXERCICIO (2.835.480) (5.470.894)
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DEMONSTRAGAO DAS ORIGENS E APLICAGOES DE RECURSOS NO

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO

ORIGENS

DESPESAS QUE NAO AFETARAM O

CAPITAL CIRCULANTE LiQUIDO
Prejuizo do exercicio

Depreciagdes e amortizagoes

Valor residual da baixa do imobilizado
Variagdes cambiais sobre fornecedores ext
DOS ACIONISTAS Aumento de Capital

DE TERCEIROS

Aumento do exigivel a lonfo prazo
Transferéncia do circulante para o exigivel a

lonao prazo

TOTAL DAS ORIGENS
APLICACOES DE RECURSOS
Adicdo ao ativo imobilizado

Adigéo ao ativo diferido

Aumento do realizavel a longo prazo
Diminuigdo do exigivel a longo prazo
TOTAL DAS APLICAGOES

ACRESCIMO  (DECRESCIMO) DO
CAPITAL CIRCULANTE LIQUIDO

ATIVO CIRCULANTE
No fim do exercicio

No inicio do exercicio
PASSIVO CIRCULANTE

No fim do exercicio

No inicio do exercicio

ACRESCIMO (DECRESCIMO) DO
CAPITAL CIRCULANTE LiQUIDO

R$

2002 2001
(2.835.480) (5.470.894)
711.497 638.897
15.600 -
4.270.533 1.711.003
851.417
4.733.961 545.347
. 5.222.235
6.896.111 3.498.005
1.217.608 256.019
251.869 291.920
75.188 -
7.257.124 1.205.898
8.801.789 1.753.837
(1.905.678) 1.744.168
18.666.206 12.041.002
12.041.002 7.864.613
6.625.204 4.176.389
14.600.210 6.069.328
6.069.328 3.637.107
8.530.882 2.432.221
(1.905.678) 1.744.168




RELAGCAO DO ENDIVIDAMENTO BANCARIO
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f Banco Agéncia Produto Garantia | Vencimento | Saldo
Utilizado
Itad 0713 Conta Garantida |Duplicatas | 11/04/2003 224.253
Safra 0400 Capital Giro Duplicatas |10/03/2003 446.590
Sudameris 0721 Conta Garantida |Duplicatas |27/04/2003 916.019
Sofisa 0001 Conta Garantida | Duplicatas |28/04/2003 185.788
Nossa Caixa |0400 Conta Garantida | Duplicatas |01/06/2003 217.927
Bank Boston [0055 Conta Garantida |Duplicatas |07/04/2003 88.344
Total 2.078.921
PRODUGAO E RECEITAS ATUAIS
Divisao Linha de Exercicio 2002 Exercicio 2001
Produtos
Unidades | Valor | % |Unidades| Valor | %
Oncologia/Dor | Oncologia 444269 30.813 |61 287.425| 14.558 |54
Especialid 150.471| 5.556 |11 280.529| 3.774|14
Licengas 27.947| 8.082|16 18.395| 7.279|27
Pharma Eticas 176.988| 6.062|12 30.329| 1.348|5
Vendas Totais 799.675| 50.513|100| 616.678, 26.959 100




QUADRO DE USOS
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Itens Realizado | A Realizar Total
Obras Civis, Moveis, Instalagdes 862.456 1.000.000 1.862.456
Maquinas e Equipamentos Nacionais - 700.000 700.000
Capital de Giro Associado - 348.000 348.000
Total 862.456 2.048.000 2.910.456
QUADRO DE FONTES
Itens Realizado | A Realizar Total
Recursos Préprios 862.456 540.000 1.402.456
Recursos BNDES - 1.508.000 1.508.000
FINAME - 728.000 728.000
BNDES Automatico 780.000 780.000
Total 862.456 2.048.000 2.910.456
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CAPACIDADE DE PAGAMENTO

Demonstrativo Resultado | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Vendas Brutas 26.962 | 50.512| 58.890| 72.500| 85.000| 98.000| 11 2.000
- Impostos/Devolugdes " 5.523| 10.090| 10.780| 13.050| 15.300| 17.640| 20.160
Vendas Liquidas 21.438| 40.422| 49.109| 59.450| 69.700| 80.360| 91.840
- CPV 11.026| 19.461| 22.758| 26.172| 29.155| 33.614| 38.416
Lucro Bruto " 1710.411| 20.960| 26.351| 33.277| 40.545| 46.746 53.424
Despesas Operacionais 13.270| 17.821| 21.057| 25.491| 29.612| 33.868 38.425 |
- Vendas 7.702] 12.958| 15.331| 18.560 | 21.760| 25.088| 28.672
- Administrativas 4357 3.722| 4371 5.292| 5.931| 6.565 7.222
- Financeiras ' 1.210| 1.139| 1.353| 1.638 1.921| 2214 2.531
Resultado Operacional 2.858| 3.138| 5294 7.786| 10.932| 12.877| 14.998]
- Variagbes | 2.336| 6.092

Monetarias/Cambiais |

- Outras Despesas/Receitas 262 3

- Juros BNDES " 79 195 169 86 12
Resultado Antes do IR _ -5.458| -2.949| 5.214| 7.591| 10.763| 12.790| 14.986
-IR 12 -114| 1.564| 2.277| 3.229| 3.837 4.495
Resultado Liquido N | 5.470| -2.835 3.650| 5.313| 7.534| 8.953| 10.490
+ Variagdes| 2.336| 4.270 1

Cambiais/Monetarias

+ Depreciagdes/Amortizagdes 638 727 1.062 753| 293 267 244

Geracao de Caixa Operagoes | 2.495| 2.162| 4.712| 6.067| 7.827| 9.221| 10.735

Amortizagio BNDES 1 282 524 524 262




INDICADORES DE ESTRUTURA E RENTABILIDADE
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Indicador 31/12/2000 | 31/12/2001 | 30/12/2002
Endividamento Geral (PC+ELP)/AT 94,23% 93,18% 84,63%
Endividamento Bancario (EF/AT) 7,.97% 15,81%
Liquidez Geral 0,78 1,85 0,98
Liquidez Corrente 2,16 1,98 1,28
Lucratividade Operac (antes Var.Cambial) -5,00% -10,60% 6,21%
Lucratividade Liguida -12,21% -20,29% -5,61%
Rentabilidade Patrimonial (LL/PL) -650,09%| -222,60%
Rentabilidade Ativo (LL/AT) -37,53% -15,19%
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ANEXO D

ESTUDO DE CASO 01 :

IMPLANTAGAO DE CONJUNTO HABITACIONAL COM 960
UNIDADES HABITACIONAIS

INFORMAGOES TECNICAS COMPLEMENTARES :

01. GESTAO DO TEMPO
Cronograma Fisico do Empreendimento

02. GESTAO DE CUSTOS
Planejamento Fisico - Financeiro do Empreendimento

03. GESTAO DE RECURSOS HUMANOS
03.1 Planejamento Organizacional
03.2 Recrutamento de Pessoal

04. GESTAO DE COMUNICACAO
04.1 Plano de Comunicagao do Projeto

05. GESTAO DE RISCOS
05.1 Analise de Stakenolders
05.2 Plano de Gerenciamento de Riscos

06. GESTAO DE SUPRIMENTOS
06.1 Plano de Suprimentos

06.2 Recursos internos

06.3 Condigdes de Mercado

07. GESTAO DA INTEGRAGAO
07.1 Controle Geral das Mudancas
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01 GERENCIAMENTO DO TEMPO
011 CRONOGRAMA FiSICO DO EMPREENDIMENTO

O gerenciamento do tempo para este Empreendimento Habitacional foi
realizado através de reunides mensais com toda a equipe envolvida no projeto
sob responsabilidade do Gerente do Projeto. O resultado destas reunides foi
informado ao cliente através de relatorios emitidos no fechamento de cada uma

das fases mostradas nos cronogramas fisicos apresentados neste Anexo.

02 GERENCIAMENTO DE CUSTO

02.1 PLANEJAMENTO FiSICO-FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO
Determinou-se quais recursos (pessoal, equipamento, materiais) e quais

quantidades deverdo ser usadas para executar as atividades do Projeto,

Gerenciamento e Construcdo conforme Cronograma Fisico-Financeiro

apresentado nos Cronogramas financeiros em anexo.

Nestes Cronogramas foram determinados os percentuais estimados de
custos globais para as atividades técnicas especificas previstas na programagao.
O valor total dos Cronogramas fisico - financeiros do Empreendimento
devidamente detalhados, foi estimado em RS$ 27.000.000,00 (Vinte e sete
milhdes de Reais), que inclui todos os custos com pessoal técnico, equipamentos
e materiais para o Projeto, Gerenciamento e Constru¢do das Obras de

Infraestrutura e das Edificacbes.
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03 GESTAO DE RECURSOS HUMANOS

03.1 PLANEJAMENTO ORGANIZACIONAL

ORGANOGRAMA DE PROJETOS
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Gerente de projeto
Coordenador de
projeto
| |
Projetista 1 Projetista 2 Projetista 3

ORGANOGRAMA DE GERENCIAMENTO

GERENTE DE
CONTRATO
Coordenador Coordenador Coordenador dCeoordenador
de Qualidade de Projetos de Obras )
Planejamento
Equipe de Grupo de Engenheiro )
Controle de Analistas de Supervisor Grupp de Apoio
Qualidade Projeto Medicdo/
Programacao
Encarregado
d
ORGANOGRAM/. & 2012
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Diretor de obras

Gerente de contrato

i?g:ggﬁ'\:’n?: Controlador da Qualidade

Coordenador de projeto

Engenheiro residente

I | I

Técnico de - .
Seguranga e Mestre de obras Admml:tt)rre;tlvo e ng;?f,:igogge
Medicina do Trabalho ¢
Encarregado de obra Almoxarife
Equipe de producéo
03.2 RECRUTAMENTO DE PESSOAL

Todos os colaboradores antes da contratagdo serdo analisados quanto a
sua capacidade em atender aos requisitos minimos para a execugao do projeto,
buscando com isso um maior rendimento do empreendimento.

Para cada fungéo existe uma descricdo de cargos, toda contratagdo deve

tomar como base tal descrigao.
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Para cada fase do Projeto havera uma matriz, com todas as fungdes
disponiveis e suas respectivas responsabilidades, todas claramente definidas.

Todos os colaboradores estardo sendo monitorados quanto a seu
rendimento, por parte de seus comandantes e devem estar treinados nos
respectivos procedimentos em que estejam desempenhando suas fungoes.

O gerente de projeto devera selecionar seus auxiliares diretos pela
experiéncia e competéncia comprovada. Para os demais integrantes da equipe, 0
Gerente do Projeto devera consultar a equipe de trabalho , pois todos serao

avaliados pelos seus resultados e pelo seu potencial de contribuigao no projeto.

04 GESTAO DE COMUNICAGAO

O sistema de comunicagdo de uma estrutura funcional organizacional deve
fornecer a interligacdo das unidades de trabalho e possibilitar sua agéo
coordenada. Todos devem conhecer suas responsabilidades, suas autoridades, e
as pessoas que devem ser consultadas e informadas durante o projeto e os
participantes das atividades de decis3o.

A comunicagdo com o meio externo também deve ser avaliada, promover a

participacdo de um colaborador externo com pontos de vista diferente.

04.1 PLANO DE COMUNICAGAO DO PROJETO

O Plano de Comunicagéo do Projeto visa garantir a geragdo adequada de
informacgbes do tempo, coleta e disseminacéo dos dados do projeto.

O Gerenciamento de comunicagdo do empreendimento sera realizado via
um software de Gestdo de Comunicacdo onde, todo e qualquer tipo de

documento (atas de reunides, comunicagdes com o cliente, relatorios, diarios de
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obra, projetos, procedimentos, etc...) devera estar disponibilizado eletronicamente
para consuita a todos os interessados.

A garantia de que todas as informagdes necessarias para o bom
andamento do projeto foi obtida utilizando-se a figura de um Coordenador do
Sistema que concentrara todas as informagbes geradas no projeto e se
encarregara de disponibiliza-las no sistema para acesso de todos os interessados
no tempo necessario.

Para definir o formato do sistema, o Gerente do Projeto devera reunir todas
as partes envolvidas, treina-las na operacionalizagdo , obter a forma que sera
organizada toda a informag&o, quem alimentara, quando e como sera feito isso.

Todos os envolvidos no projeto terdo acesso ao sistema mediante
obtengao de “login” e senha, cada senha possuird autonomia de “navegagao” nas
pastas do sistema, tal autonomia sera definida pelo Gerente do projeto.

O acesso aos documentos contidos no sistema se dara via computador, de

qualquer lugar que disponha de acesso a internet;

05 GESTAO DE RISCOS

Na Gestdao de Riscos avaliamos cada area do projeto atentamente e
levantamos os possiveis riscos no decorrer do projeto, tais riscos serao
supervisionados pelo Gerente do projeto que devera trabalhar sempre na agao

preventiva da ocorréncia do risco.

05.1 ANALISE DE STAKEHOLDERS

Stakeholders Primarios:



e  Gerente do Programa / Gerente de Projeto

e  Sponsor/ Membros

. Cliente / Colaboradores

) Terceiros / Fornecedores

e  Contratantes / Organizagdes Financeiras

Stakeholders Secundarios:

e Vizinhanga local

° Sindicatos trabalhistas

¢  Orgaos Publicos / Orgaos Juridicos
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MAPEAMENTO DOS STAKEHOLDERS

STAKEHOLDER | EXPECTATIVA GRAU DE IMPORTANCIA |[ESTRATEGIA
INFLUENCIA |EM ATENDER AS
EXPECTATIVAS

Gerente do Completar o Alto Grande Completar o

programa projeto no prazo projeto,

Gerente do previsto e com os seguindo o
projeto custos pré- planejamento

Sponsor estabelecidos conforme

Membros estabelecido

Clientes

Organizagoes

financeiras

Colaboradores |Servigos e Alto Grande Contratos

Terceiros condigoes de adequados

Fornecedores |trabalho Envolvimento

Sindicatos conformes participativo

trabalhistas

Orgéos publicos |Atendimento as  |Médio Médio Atendimento

Orgao jurldicos |legislagbes as legislagoes

vigentes
Vizinhanga Impactos sociais | Médio Médio Negociagdo e
local e ambientais atendimento

as leis
vigentes de
Zoneamento




05.2

PLANO DE GERENCIAMENTO DE RISCOS
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O Plano de Riscos descreve quais os riscos identificados, o0s

critérios de andlise qualitativa e quantitativa, bem como a forma de

monitorar e controlar os riscos durante o Ciclo de Vida do Projeto:

= EVENTO PLANO DE
0, [+ A
IDENTIFICACAO RISCO Yo| IMPACTO %o | RESPOSTAS DEFLAGRADOR CONTINGENCIA
ﬁgr:gn:gg:srzgndtg Execucdo do |Manter para cada tipo de
1 Méo de obra 40 Custo 70 contratagao de dessaec:;/rlgg i;nm 0 seg\a/]ggé tégnmb\algt(-:igsde
desqualificada prestadores de : b -
Servicos respgctlvo su em_p_re|te|ros
(parcerias) procedimento qualificados
Partlrc):lep;asgz;o da Especificar em contrato
. : clausula que permita o
Planejamento de Falta de | responsavel
2 Clftos ineerreto 20 L . 80 pOF Custos Falta de verba reestudo de custos
A o S durante todo o
Drocesso | andamento da obra
Conceituar e Inserir em contrato
o clausula que estabelece
3 Erro de projeto  |20Retra balho |70 B deiEZLgi;;ss Identlféctf(;;ao g multa para cada erro de
faces |projeto, abatido em cada
| medicéo ~
Realizar o levantamento
Atendimento da documentagdo legal
) necessaria para o
Atraso de ‘Emba.rg~o e igtSaigifcom Interdigdo ou desembargo ou
4 d = 20] interdicdo da {100 todas as . i
ocumentacao legal obra exigéncias embargo deimpedimento da obra,
legais verificar a possibilidade
de se contratar uma
empresa especialidade
Realizar a .
Atraso no qualificacdo |Falta de material M:wgiee:igfrﬁniag antclgodde
5 Atraso dos 50 cronograma | 5 dos no dia dados’ e va;:'\rio N
fornecedores executivo da fornecedores | especificado no o aEsdates s
obra | antes da pedido eEcon
contratacgo qualificados
Falta de | Identificar na
6 Furto de materiais 50 materiais para 70 cr:tnge;g Ddesapatl'eglmento comlj_nuqacllz local as
no canteiro de obra a execugao de Elpg e ST Y pRnEIpalsigeiansas
servicos obra protegido | canteiro de obra |para d|scutu: sobre estas
ocorréncias




06 GESTAO DE SUPRIMENTOS

06.2

06.1

PLANO DE SUPRIMENTOS

Produtos

Natureza do Servico

Modalidade Contratual

LEVANTAMENTOS BASICOS Projeto Preco Global
ESTUDQS PRELIMINARES Projeto Preco Global
PROJETO BASICO Projeto Prego Global
PROJETO EXECUTIVO Projeto Precgo Global
GERENCIAMENTO Controle Preco Global
EQUIPAMENTOS DE CONSTRUCAQO Equipamentos Preco Unitario
MATERIAIS DE CONSTRUCAO Material Preco Unitario
CANALIZACAO DE CORREGOS E Infraestrutura Preco Unitario
REDES DE DISTRIBUICAQ
PAVIMENTACAO Infraestrutura Preco Unitario
TERRAPLENAGEM Infraestrutura Preco Unitério
SANEAMENTO Infraestrutura Preco Unitario
FUNDACOES Edificagdo Preco Unitario
ESTRUTURA DOS PREDIOS , Edificagao Prego Global

INSTALACOES ELETRICAS E
HIDRAULICAS, ACABAMENTOS E
OBRAS COMPLEMENTARES

RECURSOS INTERNOS
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A Construtora deve manter um Departamento de Suprimentos

responsavel pela cotacdo de precos e compra de todos os materiais e

contratacdo dos prestadores de servigos a serem utilizados em suas

diversas areas da empresa. Normalmente os materiais utilizados nas

diversas fases do empreendimento estdo disponiveis em estoque

préprio ou estocados no estabelecimento do fornecedor do material.

E de responsabilidade do setor de suprimentos adquirir ou locar o

equipamento a ser implementado, conforme condicao contratada.

06.3

CONDICOES DE MERCADO

Os materiais serdao adquiridos através da cotacdo com o minimo

de trés fornecedores em cada item, levando-se em consideracdo a
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qualidade e o preco. O critério de pagamento sera estabelecido de
comum acordo com cada fornecedor.

Apresentando duas condigoes:

» Pagamento 30 dias apds a data de entrega do produto ou material;

» Pagamento em duas parcelas 50% na assinatura do contrato e o

restando 30 dias ap6s a entrega do produto ou material.

O Gerente do Empreendimento deve garantir que os Equipamentos e
materiais de construcdo necessarios apresentem prazo de garantia
adequado para as necessidades da empresa, visando prevenir eventuais
defeitos de fabricacdo. Por outro lado, os equipamentos e materiais

devem atender as normas técnicas de Qualidade do PBQP-h Nivel “A”,

07 GESTAO DA INTEGRACAO

Trata-se do Gerenciamento dos Processos exigidos para assegurar
que as diversas fases do gerenciamento de projetos e obras sejam
totalmente integradas e coordenadas.

Envolve o equilibrio dos respectivos objetivos e alternativas, a fim
de atingir ou superar as necessidades e expectativas dos stakeholders.
Processos:

» Desenvolvimento do Plano do Empreendimento - toma os
resultados dos outros processos de planejamento € 0s agrupa em um

documento consistente e coerente;
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» Execucdo do Plano do Projeto/Obra - D& prosseguimento ao
plano do projeto/obra através da execugdo das atividades nele
incluidas;

» Controle Geral das Mudancas - coordena as alteragbes em todo o

projeto / obra.

07.1 CONTROLE GERAL DAS MUDANCAS

Existem algumas atividades ao longo do desenvolvimento dos projetos
e obras que se repetem durante as diversas atividades, com um grau de
detalhes ou énfase diferenciado e precisam de uma integragdao

adequada.

Algumas destas atividades sdo descritas a seguir:

» Identificacdo das necessidades dos clientes finais. Estas
necessidades devem estar explicitas ao longo de todo o processo,
podendo ser definidas como insumos de outras atividades;

» Selecdo tecnoldgica, desde a tecnologia construtiva até as
especificagdes de projeto. E importante salientar que grande parte das
definicbes de tecnologias devem ser tomadas no inicio do processo,
permitindo assim que os projetistas possam tirar proveito dos
beneficios advindos da incorporagao destas;

» Quanto antes for definida a tecnologia a ser utilizada no
empreendimento, menor a necessidade de envolvimento dos

intervenientes na gestdo do processo;
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~ Analise financeira e/ou mercadoldgica, sendo atividades de grande
influéncia nas etapas iniciais do empreendimento, onde define-se
padrdo, tipologia, técnica construtiva entre outros, elementos que sao
definidos pelo padrao de custos vidveis para o empreendimento;

» Sd&o definidos dois pontos principais do processo de projeto onde
devem concentrar-se os esforcos de compatibilizagBes e integragdes. O
primeiro é apds o desenvolvimento dos projetos complementares e o
segundo ao longo do projeto executivo;

» Estas compatibilizacBes sdo representadas através de fluxogramas
como ciclo, nos quais desenvolve-se uma atividade de compatibilizagao,

seguida de uma atividade de ajustes e outra de avaliagao.



