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RESUMO

Os Negécios de Impacto Social (NIS) surgiram como alternativas viaveis para
enfrentar problemas sociais com competéncias do setor privado. Alguns destes
negocios atuam na habitagcédo, enderegando solugdes de reformas habitacionais para
familias de baixa renda, de forma acessivel financeiramente. Esta atuagdo € muito
importante tendo em vista a existéncia de quase 25 milhdes de domicilios
inadequados no pais que ainda sio passiveis de melhorias. Por outro lado, o ramo de
reformas enfrenta uma série de dificuldades devido a suas especificidades,
principalmente no que tange ao planejamento de obras e seus custos. Estes desafios
podem ser potencializados ao se considerar reformas realizadas por NIS devido a
baixa disponibilidade financeira do publico-alvo; o que pode comprometer a extensao
dos impactos gerados pelos negdécios. Diante disso, o objetivo geral deste trabalho &
propor diretrizes para os processos de orgamento e planejamento de obras, para
obras de reformas realizadas por NIS. Adotou-se como metodologia de pesquisa a
Design Science Research (DSR), que foi dividida em quatro etapas. A primeira € a
etapa de conscientizagdo, em que é feita a uma revisdo bibliografica e um
levantamento de dados com uma amostra de NIS. A segunda etapa é a de sugestao
e desenvolvimento, em que é desenvolvido o artefato “diretrizes” para mitigagao dos
problemas identificados. A terceira etapa é a avaliacdo, em que o artefato
desenvolvido é avaliado por profissionais atuantes na area; e por fim, tem-se a etapa
de conclusdo apresentando as discussdes e conclusdes obtidas. Esta pesquisa
contribui com a literatura sobre NIS de reformas habitacionais, tendo em vista a lacuna
em relagdo ao planejamento e orgamento para este tipo de obra, além de aplicar

conhecimentos da area de engenharia civil para novos arranjos da iniciativa privada.

Palavras-chave: Negdcios de Impacto Social; Reformas habitacionais; Orgcamento;

Planejamento de obras.



ABSTRACT

Social Impact Businesses (SIB) have emerged as viable alternatives to address
social problems with private sector competencies. Some of these businesses operate
in housing, addressing housing reform solutions for low-income families, in a financially
accessible way. This is very important given the existence of almost 25 million
inadequate homes in the country that are still subject to improvement. On the other
hand, the renovation business faces a number of difficulties due to its specificities,
especially regarding the planning of works and their costs. These challenges can be
potentialized when considering reforms carried out by NIS due to the low financial
availability of the target audience; which can compromise the extent of the impacts
generated by the businesses. In view of this, the general objective of this work is to
propose guidelines for the processes of budgeting and planning of works, for
renovation works carried out by NIS. The research methodology adopted was Design
Science Research (DSR), which was divided into four stages. The first is the
awareness stage, in which a literature review and a data survey with a sample of NIS
are carried out. The second stage is the suggestion and development stage, in which
the "guidelines" artifact is developed to mitigate the identified problems. The third stage
is the evaluation, in which the developed artifact is evaluated by professionals working
in the area; and finally, there is the conclusion stage presenting the discussions and
conclusions obtained. This research contributes to the literature on NIS for housing
renovations, given the gap in planning and budgeting for this type of work, as well as
applying knowledge from the field of civil engineering to new arrangements for the

private sector.

Keywords: Social Impact Business; Housing renovations; Budgeting; Construction

planning.
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1INTRODUGAO

1.1 CONSIDERACOES INICIAIS

A moradia € um direito humano garantido pela Constituigdo Brasileira (BRASIL,
1988). Para a Organizagcbes das Nagbdes Unidas esse direito € mais amplo, se
estendendo ao direito a uma moradia adequada (NACOES UNIDAS, 1992 apud
BRASIL, 2013).

Apesar disso, de acordo com a Fundacdo Jodo Pinheiro (2019), o déficit
habitacional brasileiro € de 5,8 milndes de domicilios. Este numero expressa as
moradias que ndo apresentam condi¢des minimas de habitabilidade e necessitam ser
substituidas. Esse tem sido principal foco da politica habitacional brasileira, produzir
novas moradias em grande escala para substituir esse grande numero de domicilios.
Entretanto, essa pode ser a mais comum, mas nao € a unica solugao para a questao
habitacional.

Dados mais criticos se referem a inadequagdo de domicilios, esse grupo
expressa os domicilios que apesar de estarem inadequados ainda s&o passiveis de
reabilitagdo. S0 24,8 milhdes de domicilios nesta situagdo (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2019), o que equivale a 1/3 dos domicilios urbanos brasileiros (BASTOS,
2021). Tais habitagcbes demandam melhorias no nivel da habitagdo, do terreno, da
infraestrutura e acesso a servicos basicos, a depender do tipo de inadequacao
identificada (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2019).

Os dados de déficit habitacional e inadequacgao habitacional tem uma estreita
e semelhante relagdo com a renda familiar. Dentre os domicilios enquadrados em
déficit habitacional, grande parte se refere a familias baixa renda: 84% sao domicilios
com até 3 salarios-minimos de renda familiar (ARTEMISIA, 2019). Esta predominancia
também é perceptivel para o grupo de inadequagao de domicilios, os domicilios que
majoritariamente o compde pertencem a familias de até 3 salarios-minimos
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2019).

Olhando para as acbes de enfrentamento a questao habitacional brasileira, as
melhorias habitacionais tém se apresentado como uma alternativa que atende aos
domicilios inadequados que ainda sao passiveis de reabilitacdo. Para Bastos (2021),
estas sao agdes que levam melhorias pontuais a moradias de baixa renda, orientadas

por profissionais habilitados. Essas iniciativas surgiram no ambito das politicas
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habitacionais do governo, geralmente aliado a programas de urbanizag¢ao de favelas.
Mas elas nao estao restritas a esfera publica, também podem ser desenvolvidas pelo
terceiro setor e pela iniciativa privada (BASTOS, 2021).

Assad (2012) realizou uma pesquisa-ag¢ao junto a uma comunidade de baixa
renda, localizada em S&o Paulo, a fim de desenvolver melhorias habitacionais. Os
moradores promoviam suas proprias reformas, com atuacdo de pedreiros ou de
familiares e amigos, e apontaram as principais dificuldades enfrentadas. Assim, a
pesquisa apontou quatro dimensdes criticas para as reformas populares - Assisténcia
técnica, Mao de obra, Materiais de construgao e Crédito. A pesquisa ainda apresentou
subsidios para a elaboracdo de uma solucdo completa focada nestas dimensdes
criticas, que atendessem plenamente aos moradores. Anos depois, 0 autor desta
pesquisa, funda um dos primeiros negoécios sociais focados em reformas
habitacionais, o Programa Vivenda, que é referéncia aos Negdcios de Impacto Social
desse campo de atuacgao.

Os chamados Negdcios de Impacto Social (NIS) surgiram em 2006, como um
modelo de organizagao hibrida que combina as competéncias do setor privado com
os conhecimentos de gestéo social do terceiro setor; tendo como objetivo resolver os
problemas sociais utilizando os mecanismos de mercado (BARKI, 2015). Um dos
problemas sociais que os NIS tém focado em desenvolver solugdes € a questado
habitacional. Como destacado pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Santa
Catarina (2017), tém surgido muitos negdcios no pais que possuem a melhoria
habitacional como produto social oferecido de maneira acessivel a familias de baixa
renda. Estes negdcios associam produto, custo e financiamento, considerando a
remuneragao de profissional habilitado para desenvolver projetos, planejar a

execugao e acompanhar a obra (CAU-SC, 2017).

1.2 PROBLEMA DE PESQUISA

Apesar da inovacéo e acessibilidade de servicos promovidos pelos negdcios
sociais de reformas habitacionais, o campo de reformas e reabilitacdo de edificagdes
enfrenta uma série de dificuldades. Marques de Jesus (2008) relatou a falta de
conhecimento técnico e de tecnologias especificas na area de reabilitacdo de
edificagcdes, bem como o desconhecimento dos custos envolvidos em obras deste

tipo. Para Moralez (2019), uma década depois, este cenario pouco mudou; o autor
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destaca que ainda persiste a falta de processos previamente estabelecidos e de
formas de gestao especificos para obras de reforma.

Além disso, as empresas que encontram maiores dificuldades em relagao ao
planejamento de obra s&o as micro e pequenas empresas (MATTOS, 2010). Este
dado € preocupante ao considerar que NIS sdo majoritariamente pequenas empresas
e escritorios.

Se reformas em geral enfrentam diversas dificuldades, elas se potencializam
ao considerar como publico-alvo as familias de baixa renda. Nestes casos o limite
financeiro disponivel para realizagdo das obras estd bem abaixo do mercado
convencional, levando a necessidade de trabalhar com restricbes orcamentarias
(SOMBRIO; ZANONI, 2021) e a consequente redugao dos custos das obras. Esta
reducao de custos se faz mais importante ainda ao considerar a dificuldade que NIS
voltados a habitagdo enfrentam para atingir a estabilidade financeira (BARKI et al.,
2022). Ainda, aponta-se a necessidade de obter escala para que este tipo de negécio
consiga um aumento de rendimentos e para isso a padronizagdo de atividades que
nao envolvem criatividade faz-se importante, como é o caso do orgamento (CAU-DF,
2020).

Outro agravante € o fato de as ag¢des de melhorias habitacionais serem
realizadas majoritariamente em moradias autoconstruidas, como destacado por
Bastos (2021), uma vez que esta acaba sendo a forma de provisdo de moradia que
as familias de baixa renda tém acesso. Por isso, o0 equacionamento de solu¢des para
os problemas da moradia torna-se mais complexo do que para reformas realizadas
em moradias produzidas formalmente (BASTOS, 2021).

Assim, pode-se formalizar o problema de pesquisa na seguinte pergunta:
“Quais recomendagobes os profissionais atuantes em Negocios de Impacto Social de
reformas habitacionais devem atender para elaborar um orgamento e planejamento

de obra adequados as particularidades desta atuacao?”.

1.3 JUSTIFICATIVA

O tema inicial desta pesquisa foi definido a partir do interesse da pesquisadora
em habitacio social, tematica pesquisada para o trabalho de conclusdo de curso em

Engenharia Civil. O foco em negdcios sociais foi resultante do acompanhamento de
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uma pesquisa proxima' que entrevistou diversos empreendedores sociais atuantes
com reformas habitacionais para familias de baixa renda. Ao se compreender a
diversidade de agentes que podem atuar no problema habitacional, os negdcios
sociais se mostraram uma abordagem inovadora.

Ao se pesquisar sobre a tematica negdcios sociais, percebeu-se que poucos
trabalhos se concentravam na area de engenharia civil. Ao conhecer mais sobre o
ramo de reformas de edificacbes, entendeu-se que € um importante ramo da
construcédo civil no pais, mas enfrenta uma diversidade de problemas. Ao identificar
problemas nas etapas de orgamento e planejamento de obras para reformas, aliado a
falta de trabalhos nestes temas da engenharia civil focados em negdcios sociais,
chegou-se a delimitacdo do problema de pesquisa. Adotar esta tematica ainda se
justifica, tendo em vista o contato da pesquisadora com orgamento e planejamento de
obras durante a graduagao.

Entende-se que a importancia desta pesquisa consiste em trazer conceitos e
praticas da engenharia civil para os novos arranjos no mercado da iniciativa privada,
principalmente no contexto de empresas que causem impacto social e enfrentamento

a questao habitacional brasileira.
1.4 OBJETIVOS
1.4.1 Objetivo geral

Objetivo geral deste trabalho € propor diretrizes para os processos de
orgcamento e planejamento de obras de reformas realizadas por Negdcios de Impacto
Social em moradias de baixa renda; a fim de otimizar sua execug&o, minimizando
custos e tempo despendidos nos processos.

1.4.2 Objetivos especificos

a. Caracterizar o mercado de pequenas reformas habitacionais realizadas por

Negdcios de Impacto Social.

' Refere-se a pesquisa desenvolvida pela pesquisadora Rubim (2021), intitulada “Praticas
Sociais no subsetor de edificagdes habitacionais”, em sua monografia.
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b. Desenvolver diretrizes que atenuem os problemas enfrentados por Negdcios
de Impacto Social de reformas habitacionais no que se refere ao orcamento e

planejamento de obras.

1.5 DELIMITACAO DA PESQUISA

Considerou-se a légica adotada em gerenciamento de projetos (PMI, 2013)
para delimitar esta pesquisa, neste caso o projeto trata-se de um projeto de reforma
em edificacdo. Para gerenciar este projeto sdo desenvolvidos processos de
planejamento, execugao, monitoramento e controle de seus distintos atributos, como
0 escopo, o tempo, o custo, a qualidade, os recursos humanos, 0s riscos, aquisi¢cdes
do projeto, dentre outros. Nesta pesquisa, o foco da analise esta restrito aos processos
de planejamento e focada nos atributos custo e tempo. Assim, a pesquisa esta
delimitada ao planejamento dos custos, que é o processo conhecido como
orgcamentagao, e ao planejamento do tempo de execugao da obra.

Destaca-se que processos de controle sao intimamente ligados ao
planejamento e dever ser realizados adequadamente, assim como processo de
execucao, mas este ndo € o foco da pesquisa. Da mesma forma, a analise dos demais
atributos de um projeto de reforma é muito importante e nao deve ser negligenciada.

Ressalta-se que, na area de conhecimento sobre orgamento, esta pesquisa néao
abordara processos de precificagcdo que definem a taxa de BDI a ser usada, o foco
desta pesquisa é nos custos diretos e indiretos de uma obra de reforma. Nao se
pretende discutir as ferramentas existentes para o planejamento de obra e
orcamentacao, nem tampouco apontar as ferramentas mais adequadas.

Existe uma série de debates a respeito da atuagao com melhorias habitacionais
- que englobam a atuagao dos negocios de impacto social -, como é apresentado no
capitulo 2. Esta pesquisa ndo se atém a investigar tais questées nos levantamentos
de dados. Esta pesquisa esta focada no planejamento das obras de reformas e ou
melhorias habitacionais, pois mesmo que existem certas ressalvas para tal atuacao,
ela ja tem sido desenvolvida por diversos negdcios sociais espalhados pelo territorio
nacional. O que justifica pesquisas que desenvolvam insumos para o aprimoramento
destas obras.

Existem NIS que atuam na area de habitagdo, mas nao executam diretamente

a obra, como negdcios que fazem projetos ou consultorias. Estes negocios ndo sao o
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foco desta pesquisa e, portanto, ndo sdo considerados no levantamento realizado.
Uma vez que interessa entender e discutir como tem sido feito o planejamento de
obra, de forma que faz mais sentido questionar NIS que sejam responsaveis pela
execugcado da obra. Destaca-se que existem negdcios que planejam a obra, como
indicam quantitativos de produtos, produtos compativeis, cronograma de obra,
indicam mao de obra adequada e etc., mas ndo sao responsaveis por gerencia-la nem
executa-la. Estes negocios, apesar de realizarem boa parte de um planejamento de
obra, ndo controlam esse planejamento durante e depois da execugéo; por isso, para

esta pesquisa, eles ndo sao considerados.

1.6 ESTRUTURA DO TRABALHO

Esta dissertacao esta organizada em capitulos da seguinte forma:

O capitulo 1 trata-se da introdugdo do trabalho. Incialmente é feito uma
contextualizagdo do tema, apresentado o problema de pesquisa e a justificativa para
0 enquadramento adotado. Em seguida sao apresentados os objetivos gerais e
especificos do trabalho, a delimitagdo da pesquisa e a estrutura da dissertagao.

O capitulo 2 contém o referencial tedrico da pesquisa. O primeiro tema a ser
abordado sdo os Negocios de Impacto Social, organizagdes de interesse desta
pesquisa. Em um primeiro momento € discutido os conceitos relacionados, entao
apresenta-se a habitacdo como um problema social e discorre sobre os negocios
sociais que realizam reformas habitacionais. No segundo tema foram compiladas
informacdes sobre Reformas de edificacdes. Inicialmente € apresentado a tema de
Melhorias habitacionais, contexto em que as reformas em habitagdes populares
podem estar inseridas. Depois parte-se para a tematica de reformas em edificagdes,
discutindo conceitos relacionados e apresentando o ramo convencional de reformas.
O terceiro tema abordado trata do Orcamento de obras, apresentando definicdoes
gerais de orgcamento e mais especificas a aplicagdo em reformas. De maneira similar,
0 quarto tema abordado € apresentado, o Planejamento de obras. Apresenta-se
defini¢gdes gerais sobre planejamento de obras e entdo parte-se para planejamento de
obras de reformas.

O capitulo 3 apresenta a metodologia desta pesquisa. Inicialmente é
apresentado o delineamento da pesquisa, esclarecendo a estratégia usada para se

obter os objetivos desejados. Os demais topicos da metodologia sédo divididos de
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acordo com as etapas da pesquisa, em que se adotou a metodologia da Design
Science Research (DSR). Na etapa 1, conscientizacao, é apresentado a metodologia
usada para realizar a revisao bibliografica, aliada a um levantamento exploratério, e o
levantamento de dados com negdcios sociais. Na etapa 2, sugestdo e
desenvolvimento, é apresentado a metodologia adotada para desenvolver do artefato
diretrizes, resultado final desta pesquisa. Por fim, na etapa 3, avaliacao, € esclarecido
os métodos utilizados para validar o artefato desenvolvido.

O capitulo 4 apresenta todos os resultados obtidos nesta pesquisa. Para fins
de organizagao, também optou-se por separar os tépicos de acordo com as etapas da
metodologia da pesquisa. Assim, na etapa 1, apresenta-se os resultados da
conscientizacado, o que contém os resultados da revisao bibliografica, bem como o
resultado do levantamento de dados e sua analise. Na etapa 2, sugestdo e
desenvolvimento, apresenta-se o proprio artefato desenvolvido. Finalmente, na etapa
3, apresenta-se os resultados da avaliagao realizada para validar o artefato.

O Capitulo 5 apresenta as consideracdes finais da pesquisa e o ultimo capitulo

apresenta as referéncias adotadas.
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2REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico adotado nesta pesquisa se divide em quatro tematicas
principais, referente a cada subtdpico deste capitulo. O primeiro tema trata-se dos
Negécios de Impacto Social (tépico 2.1), dando o enfoque a habitagdo como problema
social. O segundo tema trata-se das Reformas habitacionais (topico 2.2),
contextualizando o campo de melhorias habitacionais e apresentando o ramo de
reformas em edificagdes. O terceiro tema trata-se do Orgamento de obras (topico 2.3),
apresentando a area de estudo, principais conceitos relacionados e deliminando ao
orcamento de obras aplicado as obras de reforma. O quarto tema trata-se do
Planejamento de obras (topico 2.4), apresentando esta area de estudo e delimitando

ao planejamento de obras aplicado as obras de reforma.

2.1 NEGOCIOS DE IMPACTO SOCIAL

Alguns trabalhos (BARKI, 2015; PETRINI; SCHERER; BACK, 2016) apontam
um marco temporal para o surgimento dos negdécios sociais, a premiagdo do prémio
Nobel da Paz a Muhammad Yunus, em 2006. O prémio foi recebido devido a sua
atuacdo em Bangladesh através do microcrédito, contribuindo com a redugao da
vulnerabilidade social no pais. A partir dai, negocios que obtém retorno financeiro ao

gerar impacto social foram aparecendo e despertando cada vez mais interesse.

2.1.1 Caracterizagao de Negoécios de Impacto Social

Existem diversas terminologias, com definicdes distintas, relacionadas a
negocios sociais. Na literatura tem sido utilizado diversas nomenclaturas: negocios
sociais (YUNUS, 2010; CORREIA, 2019), negdcios com impacto social, negdcios
inclusivos (PETRINI; SCHERER; BACK, 2016), negdcios de impacto (BARKI, 2015;
BARKI; COMINI; TORRES, 2019). O trabalho de Barki; Rodrigues; Comini (2020)
discute os conceitos existentes no ambito dos negdcios sociais, sob a premissa de
que se trata de um conceito em construgcdo. Para os autores os diversos conceitos
tém abordagens mais amplas ou mais restritas, marcadas [...] por diferencas de
percepcao sobre o papel do mercado na produgdo e na resolugao de problemas
sociais” (BARKI; RODRIGUES; COMINI, 2020, p.481).
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Mas ainda existe muito ceticismo envolto a estes negdcios. Barki (2015) explica
que isso acontece porque retorno financeiro e impacto social sao vistos culturalmente
como elementos opostos, como duas caracteristicas incompativeis em uma mesma
organizagdo. Mas o negocio de impacto surge em um movimento de hibridizagdo das
empresas, que vai contra esse senso comum.

De acordo com Barki, Rodrigues e Comini (2020), no mundo corporativo atual,
cada vez mais se questiona o papel social e ambiental das empresas, buscando
propésitos e valores além da geracao de lucro. Por outro lado, as organizagdes
totalmente voltadas ao impacto social, como Organiza¢gdes nao governamentais
(ONGs) e Organizagdes da Sociedade Civil (OSCs), vém buscando meios de atingir
rentabilidade financeira. Assim, Battilana et al. (2012 apud BARKI; RODRIGUES;
COMINI, 2020, p.488) argumentam que “a visdo de independéncia entre o social e o
comercial € um mito”. Segundo o movimento do hibridismo organizacional, o que de
fato ocorre sao diferentes combinagbes dos aspectos social e financeiro,
caracterizando um grande espectro de possibilidades institucionais para as
organizagbes. Assim tanto as organizagdes tradicionais empresariais, como as
organizagdes tradicionais do terceiro setor podem vir a se tornar organizagdes
hibridas, a depender do nivel de integragdo entre os aspectos sociais e financeiros,
como ilustrado na Figura 1.

Assim, os negoécios de impacto social, bem como as demais terminologias
apresentadas, sdo um tipo de organizagao hibrida. Para Barki (2015), mais importante
do que chegar em uma definigdo absoluta para os negdcios sociais, € compreender
que eles representam uma forte tendéncia. O autor reforga que “mais do que um
conceito fechado, [0s negdcios de impacto] despontam como uma filosofia para
repensar e influenciar a forma de se fazer negocios” (BARKI, 2015, p.14). Uma vez
que a légica de maximizagdo dos ganhos financeiros contribuiu significativamente
para a crise ambiental e para a manutengao das desigualdades sociais (BARKI, 2013
apud BARKI; COMINI; TORRES, 2019).

Dessa forma, nesta dissertagdo adotaremos uma definicdo mais genérica e
abrangente do termo “negdcio de impacto social”’. Optando por nao determinar nesta
definicdo se os lucros ou dividendos obtidos serdao reinvestidos no negdcio ou
redistribuidos entre os acionistas; uma vez que este € um dos principais pontos de

discordancias entre as terminologias.
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Figura 1 - Movimento de hibridismo organizacional
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Fonte: Battilana et al. (2012) apud Barki; Rodrigues; Comini (2020).

A definicdo de Negoécio de Impacto Social (NIS) considerada sera a
apresentada por Barki (2014, p.594):

Os negodcios com impacto social propdem um modelo de organizagao
hibrida que combina as competéncias do setor privado com os
conhecimentos de gestédo social do Terceiro Setor. Sdo organizagbes
que objetivam resolver problemas sociais, utilizando mecanismos de
mercado.

De acordo com as autoras Petrini, Scherer e Back (2016), os NIS carecem de
um modelo de negdcio especifico. Um modelo de negédcio sintetiza o pensamento
sobre a forma que se pretende fazer negdcios e levar seus produtos ou servigos até
o consumidor final (ZOTT; AMIT; MASSA, 2011; LAMBERT; DAVIDSON, 2013 apud
PETRINI; SCHERER; BACK, 2016). As autoras (PETRINI; SCHERER; BACK, 2016)
desenvolvem um modelo de negdcio para negocios com impacto social?, que contém
os principais elementos para entender o funcionamento de um NIS, bem como, a
relagao entre estes elementos, apresentado na Figura 2. Destacados em tonalidade

mais escura estdo os elementos-base da estrutura: (1) Rede de parceiros; (2)

2 “Negocios com impacto social” é a terminologia utilizada pelas autoras em seu trabalho.
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Competéncias; e (3) Proposigao de valor. Estes elementos geram custos e receita,
que compdem a (4) Equacao de lucro econémico da organizagdo. Como elemento
central da estrutura, esta a (5) Equacgéo de lucro social, sendo o pano de fundo de

todo o modelo, uma vez que este € o motivo central de um NIS.

Figura 2 - Representacao grafica do modelo de negdcios com impacto social
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Fonte: Petrini, Scherer; Back (2016).

No Brasil, um dos principais desafios dos empreendedores sociais é atingir a
sustentabilidade financeira com seu modelo de negdécio. De acordo com o Pipe Social
(2021), 8 em cada 10 negdcios de impacto estao entre as fases de desenvolvimento
da solugédo até a organizagcdo do negdcio, almejando alcangar a sustentabilidade.
Apesar disso, 0 ecossistema de impacto cresceu muito no pais ao longo dos ultimos
anos, segundo Barki, Comini e Torres (2019). Foram aparecendo novos negdcios
espalhados em todo o territério nacional e organizag¢des voltadas a dar suporte a estes
negocios, como aceleradoras e fundos de investimento. Além disso, empresas
tradicionais, fundagdes e institutos estdo se engajando com negdcios de impacto e
diversificando cada vez mais os atores deste ecossistema. Também ha um crescente
interesse da academia em estudar e investigar este campo, o que sé contribui com o

setor.
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Diante dos efeitos adversos gerados pela pandemia na sociedade, autores
apontam que o momento pos-pandemia pode trazer mais oportunidades ao setor de
negocios de impacto. Para o Pipe Social (2021), este momento serd marcado pela
maior conscientizagdo das empresas com o impacto positivo que devem gerar. No
mesmo sentido, os autores Barki, Comini e Torres (2019) pontuam que neste contexto
se torna mais urgente mudar a forma de se fazer negécios, bem como, unir esforgos

para desenvolver as mais diversas solugdes aos problemas sociais € ambientais.

2.1.2 Habitacao como problema social

Um problema social pode ser definido como a “condi¢ao social em que um
segmento da sociedade entende ser prejudicial para todos os membros da sociedade,
e que, portanto, precisa de uma solugao” (MOONEY; KNOX; SCHACHT, 2016, p.2).
Para Assad (2012), a questao habitacional tem se mostrado como um dos desafios
sociais mais complexos a serem enfrentados, tanto no contexto nacional como no
internacional.

De acordo com Cruz, Quitério e Scretas (2019), o Brasil € um pais com
problemas sociais graves e antigos. Estes problemas comprometem a qualidade de
vida dos cidadados e o acesso a direitos basicos como saude, alimentagio, escola,
moradia, saneamento basico, entre outros. As politicas publicas tém enderecado
solucbes a estes problemas, mas nao conseguem atender a toda a enorme
populacdo, e muitas vezes as agdes implementadas nao tem sido efetivas. Uma das
formas alternativas de atuar na solucéo destes problemas é o campo de investimentos
e negécios de impacto (CRUZ; QUITERIO; SCRETAS, 2019).

A habitagcdo se torna um problema social quando assume o carater de
mercadoria. Para Valenga (2003, p.166), a “habitagcédo €, antes de mais nada, coisa,
objeto, produto, bem duravel, mercadoria, ou seja, algo que se compra e vende no
mercado imobiliario”. Mas, por outro lado, a habitacdo n&do deixa de ser uma
necessidade basica de qualquer ser humano, sendo “fundamental a vivéncia e a
convivéncia humana” (VALENCA, 2003, p.167).

O paradoxo mercadoria-necessidade relativo a habitagdo € agravado ao se
considerar que esta ndo é uma mercadoria barata e que este ndo é um pais igualitario.
Valencga (2003, p.167) destaca que a “habitagdo tem alto valor agregado, o que se

traduz em prego elevado”. Porém, no Brasil grande parcela da populagdo recebe
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baixos salarios. Em 2017, aproximadamente 80% da populagdo brasileira — 165
milhdées de brasileiras e brasileiros — viviam com uma renda per capita inferior a dois
salarios-minimos mensais (OXFAM, 2017). Desta forma, percebe-se que “a maioria
dos individuos n&o pode tornar-se “consumidora” de habitagdo” (VALENCA, 2003,
p.170).

O Estado pode intervir, em maior ou menor nivel, para possibilitar o acesso a
mercadoria habitagdo, a fim de compatibilizar prego, renda e mercado (VALENCA,
2003). Apesar dos muitos esforcos para se desenhar programas governamentais
diversos para as necessidades habitacionais dos mais pobres, ndo foram suficientes
perante a extensdo da demanda. Maricato (2009, p.37) destaca que “se o mercado
[habitacional] € muito restrito as camadas de mais altas rendas, como acontece no
Brasil, e o investimento publico é escasso, a produgao informal fatalmente se amplia”.
Barki et al. (2022, p.5) destaca que, até os dias atuais, ainda existe “um enorme
contingente de brasileiros cuja renda inviabiliza o acesso a moradia formal por meio
dos mecanismos do mercado imobiliario ou mesmo dos programas governamentais”.

Siqueira (2008) enfatiza que a falta de moradia para a populacéo de baixa
renda ndo é uma problematica nova no Brasil. Desde o século XIX, a questdo
habitacional ja se fazia presente, surgindo nos centros das cidades mais importantes
e se estendendo as demais localidades, aumentando sua intensidade. A medida em
que as cidades se transformavam em ambientes urbanos, a habitacdo dos mais
pobres, ou habitagdo popular, assumia novas formas caracteristicas das condi¢des de
cada época. Esse quadro se inicia com as estalagens, os corti¢cos e as vilas operarias
(SIQUEIRA, 2008); seguido do surgimento das favelas, que, a medida que cresciam,
também davam espaco aos loteamentos irregulares (BRASIL, 2010).

Brasil (2010) aponta estes formatos de habitacdo como tipologias de
assentamentos precarios, que sao caracterizados pela irregularidade fundiaria,
levando a inseguranga de posse e uso do imoével. Em geral a localizagdes periféricas
e carentes de infraestrutura instalada. E condicdo habitacional precaria, sofrendo de
forma mais intensa com a precariedade habitacional os imdveis produzidos por
autoconstrucdo (BRASIL, 2010). Assim, a dindmica excludente do mercado
imobiliario, aliada a atuagao pouco efetiva do Estado no campo da habitagao popular,
levou a formatos de habitacdo caracterizados por informalidades e caréncias
habitacionais diversas (MARICATO, 2009), o que impacta diretamente na qualidade

de vida da populacao que ali reside.
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O cenario habitacional atual pode ser compreendido através de dados como o
déficit habitacional e a inadequacao de domicilios, apresentados pela Fundagao Joao
Pinheiro (2019). O déficit habitacional esta relacionado a necessidade de construgcéo
de novas moradias para a solucdo de problemas especificos da habitacéo
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2019). Cerca de 5,8 milhdes de moradias estdo em
déficit habitacional no Brasil, tendo 84% dos domicilios com até 3 salarios-minimos de
renda familiar. Neste grupo estdo incluidas as moradias que n&o apresentam
condigdes minimas de habitabilidade e necessitam ser substituidas.

Existe ainda o grupo que engloba moradias com deficiéncias no que tange a
situacdes de precariedade ou desgaste da construcao, trata-se da inadequacéo de
domicilios. Sao 24,8 milhdes de moradias que apresentam pelo menos um tipo das
inadequacgdes avaliadas: inadequacéao na infraestrutura urbana; inadequacao edilicia
e inadequacao fundiaria. Este grupo também €& composto majoritariamente por
familias de até 3 salarios-minimos (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2019). Assad
(2012) destaca que além dos critérios oficiais existem outros aspectos intimamente
relacionados a inadequacao de domicilios, tais como deficiéncias em iluminacao e
ventilagado natural e conforto térmico.

O enfrentamento do déficit habitacional ¢é complexo; sendo o
empreendedorismo social um dos caminhos que vem recebendo destaque e
relevantes investimentos (BARKI et al., 2022). Tais autores destacam que, apesar do
setor apresentar grandes oportunidades, manter a sustentabilidade financeira de um
negocio atuante neste campo ndo é uma tarefa simples.

Das oportunidades e necessidades para a atuagdo de negocios de impacto
social na area de habitagcao podem ser citadas:

e Acesso e eficiéncia de servicos basicos (ARTEMISIA, 2019) e garantir a

infraestrutura da comunidade (ANDE; BTCA, 2014);

e Regularizagao fundiaria (ARTEMiSIA, 2019; ANDE; BTCA, 2014);
e Solucdes financeiras para habitacdo (ARTEMISIA, 2019) e apoiar e usar todo

o potencial de microcrédito e empréstimos (ANDE; BTCA, 2014);

e Reformas habitacionais e assisténcia técnica (ARTEMISIA, 2019); uso do

microcrédito e empréstimos para melhoria da casa (ANDE; BTCA, 2014);

e Aluguel acessivel (ARTEMISIA, 2019);
e Gest&o de condominio de habitagdo social (ARTEMISIA, 2019);
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e Qualificacdo dos espacos publicos e desenvolvimento local (ARTEMISIA,
2019);

e Capacitagdo e oportunidades para profissionais da construgdo civil
(ARTEMISIA, 2019);

e Inovacdes em processos e materiais da construcéo civil (ARTEMISIA, 2019).

Destaca-se que o problema habitacional € multifacetado e complexo, como
Barki et al. (2022) destacam, sao diversos os dilemas existentes na area da habitagao.
Dessa maneira dificilmente apenas um agente conseguiria enfrentar todas as facetas
sozinho. Por isso os mencionados autores afirmam, apesar de ser inegavel o impacto
social gerado por pela atuagado individual em prol de moradia adequada de cada
negocio social, a verdadeira transformacgao social para se propiciar o direto a moradia
de maneira ampla as familias, devem existir atuagées complementares, articulagéo
com outros negocios, com OSCs e ONGs, e principalmente com setor publico. Assim
seria possivel atingir um desenvolvimento territorial ndo apenas um impacto social
pulverizado no territério, atuando inclusive em co-criagdo com a populagéo
beneficiaria, produzindo iniciativas sociais de geracdo de renda e fortalecimento da
economia local (BARKI et al., 2022). Todas estas a¢gdes em conjunto, atuando a partir
de uma visao integrada dos agentes, podem gerar uma consideravel minimizagao do
problema habitacional no pais. Como Barki et al. (2022, p.7), pontua: “O desafio para
o futuro do empreendedorismo social na area habitacional consiste em trabalhar em
uma logica de solugéo holistica e desenvolvimento local em vez de intervencdes
separadas”.

Por fim, apresenta-se duas criticas a atuagao de negdcios sociais na area de
habitacao. Para Santoro e Chiavone (2020), os negdcios sociais vém na precariedade
habitacional um mercado lucrativo, que é viabilizado pelo endividamento de familias
em vulnerabilidade social. Os autores apontam que tal atuagéo refor¢ca o papel de
mercadoria da habitagédo, se distanciando do seu papel como direto basico. Haddad
(2022) também aponta o carater de habitacdo como mercadoria, caracteristico da
atuagdo de negodcios sociais de melhorias habitacionais. O que distancia da
constru¢cao de uma politica habitacional efetiva e ampla para promocéo de habitacéo

digna.
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2.1.3 Negocios de Impacto Social voltados a reformas habitacionais

Assad (2012) afirma que o campo de contribuicdo dos negdcios sociais
atuantes no universo de reforma de moradias é grande. Ao realizar uma pesquisa-
acao na favela da Erundina no municipio de Sdo Paulo, o mencionado autor identificou
que a principal demanda foi a reforma das habitagcdes. Os moradores da comunidade
realizavam suas reformas por conta prépria ou pela contratagdo de mao de obra, como
pedreiros. As dimensdes criticas consideradas pelos moradores para realizagcao
destas reformas podem apontar os aspectos necessarios a estruturacdo de um
negocio social de reforma. No contexto daquela comunidade, os fatores criticos foram:
0 acesso a assisténcia técnica, a mao de obra qualificada, ao crédito e a gestao dos
materiais (ASSAD, 2012).

Para Assad (2012), na comunidade analisada, existe uma “alta demanda nao
atendida de servigos de apoio individual a reforma de moradias, realizada por uma
populagcdo com capacidade e interesse cada vez maior de pagamento por servigos
privados [...]” (ASSAD, 2012, p.105). CAU-SC (2022) corrobora com esta capacidade
das familias para arcar com servicos. Para o autor, “a realidade dos escritérios
populares existentes, nos mostram que as familias de renda média baixa t€ém sim
suficientes recursos para sustentar um negécio de melhoria e construgido de
moradias” (CAU-SC, 2022, informagao verbal). Tal autor esclarece que, ao tratar de
renda média baixa, considera as familias com renda mensal de 3 a 6 salarios-minimos.
Destacando que as familias de rendas inferior a esta faixa ndo conseguem arcar com
0s servigos, estando a cargo do Estado subsidiar o servigo dos profissionais (CAU-
SC, 2022).

Para a classificacdo socioecondmica das familias considera-se o critério
amplamente utilizada pelo IBGE em suas pesquisas demograficas. Nele se determina
estratos de renda familiar mensal expressos em cinco classes sociais (A, B, C, D, E).
O Quadro 1 apresenta estas classificagdes.

Para o CAU-DF (2020), os negdcios que querem se dedicar a fazer reformas
habitacionais para familias de baixa renda, atuam voltados majoritariamente a classe
C e D. Para o autor estas sao as familias com capacidade de arcar com a reforma.
Para o atendimento das familias de maior vulnerabilidade social, classe E, o valor das
reformas deve ser arcado por alguma organizacao ou por financiamento coletivo,

crowdfunding (CAU-DF, 2020). Tal autor apresenta as formas de se equacionar o
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atendimento as familias com distintas disponibilidades financeiras, respeitando a

capacidade de pagamento de cada uma.

Quadro 1 - Classes sociais segundo faixa de renda

Classificagao Faixa Salarial
Classe social
socioecondmica Mensal
Alta Classe A Acima de 20 SM

Alta Média Classe B 10 a 20 SM

Média Classe C 4 a10 SM
Média Baixa Classe D 2a4 SM
Baixa Classe E até 2 SM

Fonte: Elaborado pela autora (2022) a partir de Exame (2021).

As diferentes modalidades de comercializagdo que negocios podem adotar
permitem distintos funcionamentos para a venda de um produto ou servico. O modelo
de comercializagdo expressa a forma como é vendido produto ou servigco de uma
empresa, determinado pelo agente (pessoa ou organizagao) que pagara pela compra
(CAU-DF). Estas distingdes ocorrem porque nem sempre o cliente e o usuario s&o as
mesmas pessoas. O CAU-DF (2020, p.12) esclarece que “cliente € um termo
estritamente econdmico e se refere a captagcao de valor”, enquanto que “usuario € um
termo relacionado a geragao de valor: € a pessoa que usa o produto ou servigo”.
Dessa forma o individuo ou organizagao responsavel pelo pagamento de um item
pode ndo ser o mesmo que ira utiliza-lo.

Assim surgem as sigas usadas para definir um modelo de comercializagéo, as
mais utilizadas pelos tipos de negécios estudados s&o:

a. Business to Business (B2B), negdcio para negocio: venda de uma empresa
para outra, assim o cliente € uma pessoa juridica. (PIPE.SOCIAL, online)

b. Business to Consumer (B2C), negdcio para consumidor: venda de uma
empresa para o consumidor final, assim o cliente € uma pessoa fisica como
também é o usuario. (PIPE.SOCIAL, online)

De acordo com o Pipe Social (2021), os NIS brasileiros utilizam pelo menos

dois modelos de comercializagao, os mais mencionados sdo B2B (48%) e B2C (45%).
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Os servigos comercializados na modalidade B2B, destinam-se as familias de renda
mais baixa; tendo como possiveis organizacdes financiadoras: entidades publicas,
Organizagbes da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIP) e empresas
tradicionais. Nos casos de comercializacdo B2C, o morador tem maior disponibilidade
financeira e consegue pagar pelo servigo; podendo contar com auxilios de
parcelamento ou financiamento, a depender da faixa de renda. Destaca-se que em
ambos 0s casos, € ao usuario que se gera valor, a medida em que se propde a resolver
seus problemas com a moradia (CAU-DF, 2020).

A Figura 3, sintetiza o apresentado pelas fontes CAU-DF (2020) e CAU-SC
(2022) em relacao as faixas de renda familiar que devem ser foco de atendimento dos
negocios sociais, incluindo também a demarcagao das classes sociais. Para ambas
as fontes Classe E deve ser o atendimento prioritario da modalidade B2B, para o CAU-
SC (2022) inclui-se também parte da Classe D, de 2 a 3 SM. Incluir até 3 SM é
interessante uma vez que, os atendimentos sociais de politicas habitacionais do
governo, e até mesmo da propria lei de assisténcia técnica, sdo voltados a familias
nesta limitacdo de renda familiar. Para o B2C, a principal diferenca é até onde vai
estas faixas de atendimento, para CAU-SC (2022) o publico-alvo s&o familias de até
6 SM mensais, atendendo parte da Classe C, enquanto para o CAU-DF (2020) este
publico vai até familias de 10 SM mensais, atendendo toda a Classe C. Para ambos,

a Classe B ja ndo se insere mais no publico-alvo destes negécios.

Figura 3 - Atendimento as classes de renda segundo a modalidade de

comercializacdo, de acordo com cada fonte

CAU-DF, 2020
B2B B2C
0 9 3 4 6 10 SM
l | ] ] ] i . (Salarios
I I I | | | “ Minimos)
E | el :
f Classes sociais
B2B B2C
CAU-SC, 2022

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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CAU-SC (2022) destaca que “existe um desafio para se superar as barreiras
econdmicas que € o de desenhar o servigo e produto e modelo de negdcio que consiga
manter o equilibrio entre a capacidade aquisitiva dos moradores e as finangas do
escritorio.” (CAU-SC, 2022). Por isso, pesquisas que propdem modelos para negdcios
sociais sao muito importantes.

A pesquisa realizada pelo CAU-DF (2020) apresentou cinco modelos de
negocio que servem como ponto de partida para os Escritérios Populares de
Arquitetura3, trés deles se destinam a atuagdo com reformas habitacionais. Os
modelos foram obtidos através de um benchmarking com oito empresas sociais
atuantes em diversas localidades do pais, que tivessem consideravel experiéncia de
atuacgao e estivessem em funcionamento.

Vale destacar que para se obter rendimentos que possam levar o negdécio a
sustentabilidade financeira, atuando com reformas habitacionais de baixa renda, a
estratégia reside no aumento da escala de atendimento, ja que os servigos terao
valores reduzidos. O CAU-DF (2020) destaca que estes negdcios precisam fechar
uma quantidade de contratos bem maior do que escritérios de arquitetura
convencionais. Isto implica em desenvolver a eficiéncia e produtividade dos servigos,
sistematizando e automatizando ao maximo as atividades que ndo dependem de
criatividade; tais como orgamento, contratos, finangas, entre outros (CAU-DF, 2020).

A sequir apresenta-se os trés modelos de negdcio para reformas habitacionais
apresentados pelo CAU-DF (2020), dispostos no Quadro 2. Trata-se dos modelos: (1)
Pacote completo; (2) Projeto e servigos e (3) Misto; discriminados de acordo com o
modelo de comercializagdo adotado, generalidades, caracteristica principal,

competéncias exigidas e financiamento do servigo.

3 Percebeu-se que “Escritérios Populares de Arquitetura” € uma terminologia usada por CAU-
DF (2020) para se referir ao mesmo tipo de negdcios sociais atuantes em habitacao, na area
de arquitetura.

4 Pesquisa de casos exemplares, realizada com as empresas: Programa Vivenda (SP),
Moradigna (SP), Inova Urbis (RJ-SP), Favelar (RJ), Arquitetas Némades (MG), Arquitetura
para o Povo (SE), Doce Lar (SC) e MoraLar (SC).



Quadro 2 - Modelos de negécios de impacto social atuantes em reformas habitacionais

Modelo de
negocio
(reformas
habitacionais)

Modelo de
comercializagao

Generalidades

Principal
caracteristica

Competéncias

Financiamento do
servico

MODELO 1

PACOTE
COMPLETO

Projeto, obra e
crédito

Focado no B2C
para classes C e
D

Inclui B2B para
classe E

- Servico focado na
execugao da obra;

- Gerenciamento da obra
delegado ao escritério;

- Precisa de sistematizacao
ou automacéo de todas as
atividades que nao
requerem criatividade
(orgamento, contratos,
finangas, entre outros);

- Precisa de padronizacao
de solugdes e tecnologias
construtivas.

Construtoras
de pequenas
reformas

- Administracao e
financas;

- Construgao de baixo
custo;

- Gerenciamento de
obras (materiais

€ mao de obra);

- Planejamento e
acompanhamento de
obras;

- Relacgdes institucionais
(parcerias),

- Relagbes sociais
(participagéo do
usuario);

- Comunicagao

Opgbes para classes C
e D:

- Escritério gerencia o
crédito;

- Parceria com fintech
(ex.: CREDITAS e
VIRTUS PAY);

- CONSTRUCARD da
CAIXA (aquisi¢ao de
materiais).

Opgbes para familias de
baixa renda (classe E):

- Subsidios publicos
(p-e., aqueles ancorados
na Lei 11.888);

- Subsidios de OSCs
(tipo Instituto Phi);

- Financiamento coletivo
(crowdfunding)
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- Servigo focado no projeto - Administraggo e
arquitetdnico; financas:; - Valor recebido é
- Para alcangar um grau de ) Rendel"izagéo substancialmente
eficiéncia suficiente, adotar (simples); menor que no modelo 1;
0 “Principio de Pareto” (p.e. . Arquitetljra de baixo - Prego mais baixo
MODELO 2 para um 3D, dedicar custo: possibilita pagamento a
apenas 20% do tempo que N Org;\mentO' vista;
PROJETO E seria n'ece§sério para uma ] PIanejamen’to e - Poge parcelalr com
SERVICOS B2C para classes | renderizagao perfeita); Escritério de | acombanhamento de cartdo de crédito ou
CeD - Permite criatividade e . p boletos;
T arquitetura obras; .
Projeto e personalizagao; _ - Regularizacao - Nao haﬂpregedenlte_s
acompanhamento - Postura colaborativa ou fundidria: de doacodes filantropicas
da obra participativa; - Relagéés institucionais | Paré projeto e
- O escritorio deve fornecer Y acompanhamento de
orientacoes claras e Epl'\?gl::r?:s)’soc'a's obras;
precisas aos usuarios sobre (pa rtic(i}pagéo dlo ! - O crowdfunding pode
aquisicdo de materiais, USUANo); ser viavel se a obra é
contratacdo de mao de obra N Comun,icagéo incluida na campanha.
e opc¢des de crédito.
B2C para classes | - Oferece servigos da Opgoes para classe C e
CeD modelo 1 ou 2 para o ‘
cliente: Idem modelo 1 ou 2
- Terceiriza servigcos
administrativos aos
MODELO 3 profissionais (através de
franquias, aplicativo e
MISTO 3 parcerias); B B ngamen_to B2B:
B2B prestagao de | - Oferecem sistemas e N&ao precisa de
servigos a outras | metodologias testados e facilitadores por se tratar
empresas aprimorados por anos de de servigos a outra
pratica a outros negocios empresa
sociais ou empresas
tradicionais.

Fonte: Adaptado de CAU-DF (2020).
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O trabalho de Rubim (2021), realizou um levantamento com 31 NIS que atuam
com reformas habitacionais. Os negdcios apontaram que a execugao de reforma € o
servico mais solicitado, mas os negdcios também atuam com outros produtos e
servicos como a elaboragdo de Projetos (de interiores, de ampliacdo e projetos
complementares), Regularizagao fundiaria e Consultoria. O publico a que se destinam
os servigos prestados foram classificados pelo limite superior de renda mensal das
familias. Dos NIS entrevistados, 39% tém como publico-alvo familias de até 3 SM,
23% sao voltados majoritariamente a familias de até 6SM. Ainda, 19% dos NIS
afirmaram que os servicos se destinam a familias de até 10 SM e 3% declararam limite
de renda de até 8SM (RUBIM, 2021).

A forma de comercializacdo das reformas pode ser percebida pelo resultado
das perguntas relativas a fontes de receitas dos negdcios. A principal fonte de receita
€ a venda dos servicos direto aos clientes, também foi apontado a combinacgao entre
venda de servicos e obras subsidiadas (RUBIM, 2021). O que equivaleria as
modalidades de comercializagdo B2C e B2B, respectivamente. A autora ainda aponta
as formas de pagamento usuais, sendo elas as combinacgdes entre pagamento a vista,
parcelado, financiado e através de editais.

Outro ponto que cabe destacar sédo as limitagdes dos servigos realizados pelos
NIS. O termo “reformas de baixa complexidade” é utilizado por Haddad (2022) para
delimitar a atuagdo de um negdcio social. A partir de uma entrevista com arquiteta

atuante no Programa Vivenda, a autora esclarece:

E importante dizer que a Vivenda n&o realiza trabalhos estruturais,
justamente porque em geral ndo é possivel saber precisamente como
a casa foi construida, e também porque estas costumam ser
intervengbes mais caras. A arquiteta relata que o programa toma
cuidado ao intervir também na vedacao, abrindo apenas pequenos
vaos. Sao chamadas de reformas de baixa complexidade, em sua
maioria compreendidas nos servigos de instalacdo de revestimentos,
trocas de esquadrias e mudancgas de layout. (HADDAD, 2022, p.90,
grifo nosso)

Por se tratar de servicos mais simples ha implicagdes em certas etapas da
reforma. Segundo a mencionada autora: “[...] embora as equipes [do Programa
Vivenda] contem com a presencga de engenheiros e arquitetos, as chamadas reformas
de baixa complexidade ndo exigem projetos ou acompanhamentos técnicos
especificos” (HADDAD, 2022, p.39). Neste caso, projetos complementares como

hidrossanitarios e elétricos ndo seriam elaborados.
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Apesar de ser uma pratica declarada por apenas um negocio social, por se
tratar de um caso emblematico neste mercado e pelos negdcios atuarem com foco em
simplificar processos para atingir escala, infere-se que estes limites de atuagéo podem

ser aplicados a outros negdcios também.>

2.2 MELHORIAS HABITACIONAIS E REFORMA EM EDIFICACOES

2.2.1 Melhorias habitacionais

Abiko (1995) apontou que uma das modalidades de intervengdo em habitagao
popular € a melhoria em unidades habitacionais, que promove a recuperacdo de
unidades deterioradas para que voltem a apresentar caracteristicas minimas
necessarias para atender os requisitos de desempenho previstos. Esta modalidade
de intervencgao existe devido aos problemas existentes tanto em unidades construidas
através da autoconstrugao, quanto em unidades habitacionais construidas pelo poder
publico (ABIKO, 1995).

O CAU-SC (2018, p.45) apresenta uma definicao para os servigos de “melhoria

da moradia”, termo utilizado em sua cartilha:

a melhoria da moradia é a intervengao parcial (reforma) que tem por
objetivo a qualificacdo dos espacos, refor¢o estrutural ou ampliagcao
da unidade habitacional, em lote préprio, cedido ou em area passivel
de regularizagao fundiaria.

Para Abiko (1995) é de responsabilidade do poder publico promover tais
intervengdes, mas a tarefa pode ser compartiihada com a iniciativa privada e
comunidades. Como politica publica, o foco das acbes em todas as esferas do
governo era na provisdo de novas moradias. A melhoria de moradias autoconstruidas,
situadas em favelas e nas periferias sempre esteve a margem dessa discusséo.
Porém, os debates acerca dos programas de melhorias habitacionais e as
experiéncias realizadas foram ampliados com o surgimento da Lei de Assisténcia
Técnica de Habitagdo de Interesse Social (ATHIS) (BASTOS, 2021).

5 0O negdcio em que se realizou o estudo exploratério também adotava pratica similar quanto
a simplificacbes projetuais. A possibilidade de que esta seja uma pratica difundida no ambito
dos NIS foi reforgada com as respostas da avaliagao das diretrizes.
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Em 2008, foi aprovada a Lei Federal 11.888, conhecida como Lei da Assisténcia
Técnica de Habitacdo de Interesse Social. Esta lei garante as familias, com renda
mensal de até trés salarios-minimos, servigos gratuitos de arquitetos e engenheiros
para a construgao, reforma e ampliagdo de suas casas (BRASIL, 2008). Alei, ao incluir
a reforma em seu escopo de atuagdo englobou os servicos de melhorias
habitacionais. Mas passados mais de 10 anos do surgimento desta lei, ainda se
espera sua implementacao, principalmente em relacdo aos fundos que irdo arcar com
os servigos dos engenheiros e arquitetos (BASTOS, 2021). Entretanto, Gomes (2021)
aponta-se a exitosas experiéncias em ATHIS realizadas pelos conselhos de arquitetos
e urbanistas. Desde 2017, o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) destina 2%
do seu orgamento para custear os servigos de assisténcia técnica a populagao de
baixa renda, por meio de chamamento publico de propostas (GOMES, 2021).

Bastos (2021), ao falar sobre ATHIS e Melhorias Habitacionais, descreve
agentes promotores das intervengdes. A autora inclui os NIS como agentes de

Melhorias Habitacionais:

Apesar do reconhecimento cada vez maior da necessidade de
implantacao de politicas de Melhorias Habitacionais, as experiéncias
ainda s&o pouco significativas numericamente. Entre elas, destacam-
se a atuagao de programas municipais e as iniciativas de ONGs e
negocios sociais. Por envolver acompanhamento personalizado e
voltado a populacdo de baixa renda, as Melhorias Habitacionais se
vinculam diretamente a Assessoria Técnica em Habitagao de Interesse
Social (ATHIS). (BASTOS, 2021, p.93, grifo nosso)

Ao entrevistar representantes de programas publicos, organizagbes né&o
governamentais e negocios sociais, todos atuantes com melhorias habitacionais;
Haddad (2022, p.33, grifo nosso) complementa as defini¢gdes realizadas por autores

predecessores:

[As acbdes de melhorias habitacionais] ndo sdo apenas ac¢des visando
a melhoria das condicdes de habitabilidade, mas intervengdes que se
diferenciam daquelas por serem feitas por agentes externos aqueles
que produziram a moradia e, por isso, podem contar com a presenga
de assessoria técnica como parte do trabalho de planejamento e
acompanhamento da obra; além da execugdo ser feita por
profissionais contratados e remunerados.

Considerando o ambito de estudo em ATHIS, outras fontes citam os NIS como

possiveis agentes promotores. O Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Santa
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Catarina (CAU-SC, 2018), esclarece que os profissionais podem atuar em ATHIS em
distintos espacos de atuacado. Estes espagos podem pertencer a rede publica -
instituicbes publicas - e rede privada - universidades, organizagdes nao
governamentais, escritorios, cooperativas, associagdées ou de forma autbnoma como
profissional liberal. Ao tratar dos agentes promotores de ATHIS escritérios e

profissionais liberais, pertencentes a rede privada, o mencionado autor aponta:

A partir de startups, os profissionais vém desenvolvendo modelos de
negocios que tem a melhoria habitacional como produto social que é
oferecido para familias de baixa renda. Seus arranjos articulam de
modo acessivel produto, custo e financiamento, sem desconsiderar a
remuneracdo do técnico responsavel pelo projeto, execugédo e
acompanhamento da obra. Outros arranjos para atender demandas de
producao, regularizagao etc., também podem ser pensados. (CAU-SC,
2018, p.17)

Haddad (2022) tem uma abordagem similar a Bastos (2021), ao distinguir as
intervengdes de melhorias habitacionais pelos agentes promotores: poder publico,
ONGs e negdcios sociais. Um dos pontos que as diferenciam é o financiamento. A
autora aponta que as iniciativas publicas subsidiam integralmente as acgbes de
melhorias habitacionais as familias, utilizando diversos fundos para este fim. As
ONGs carecem de parcerias, doagdes e trabalho voluntario, ficando frequentemente
restritas a campanhas de captacdao de recursos, principalmente através de editais
promovidos por patrocinador ou financiador. Ja os negdcios sociais, apesar do objetivo
de serem sustentaveis financeiramente, carecem de investimentos externos até
atingirem consideravel estabilidade.

Para Bastos (2021), as melhorias habitacionais s&o interven¢des de carater
individual e personalizado, que promovem a solucdo de problemas especificos de
cada moradia, atendendo as necessidades de seus moradores. Coelho (2017, p.187)
reitera tal carater personalizavel: “ndo ha formulas para a realizagdao de melhorias
habitacionais, [...] as interven¢gdes devem adequar-se as caracteristicas do local, a
populagdo envolvida e aos recursos disponiveis”. Ainda, cabe destacar que as
melhorias habitacionais também aproveitam os investimentos realizados
anteriormente pelo proprietario e valorizam os vinculos estabelecidos com a casa e
com a vizinhanga (BASTOS, 2021).

Coelho (2017), ao tratar de melhorias habitacionais em favelas urbanizadas,

destaca que esta tipologia possui uma série de particularidades que torna as
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intervengdes mais complexas do que um novo projeto ou reformas em moradias
convencionais. Tais edificagbes apresentam um consideravel grau de precariedade
exigindo solugdes especificas aderentes aquela realidade, além de apresentarem
restricbes em termos do espago e custo disponiveis. Projetos de melhorias
habitacionais podem abranger conhecimentos das areas de estrutura, instalagbes
prediais e conforto ambiental (COELHO, 2017), bem como demandar estudos de
técnicas voltadas a especificidades das moradias autoconstruidas (BASTOS, 2021).
A ultima autora reitera esta questdo ao afirmar que “apesar da pequena escala, o
projeto de Melhoria Habitacional apresenta grande complexidade técnica” (BASTOS,
2021, p.94).

Além de mais complexas do que as constru¢cdes de novas moradias, as agdes
de melhoria habitacional também levam mais tempo, devido a seu carater
personalizado. Uma vez que se faz necessario elaborar projetos, orcamentos e
acompanhamento de obra individualizados; por isso a escalabilidade e a duragao
dessas intervengdes sao uma das maiores dificuldades enfrentadas pelos programas
de melhorias habitacionais (COELHO, 2017).

Uma das principais ressalvas para este campo de atuacido em melhorias
habitacionais € assumir a responsabilidade técnica por edificagdes que muitas vezes
nao foram construidas com devida orientacao técnica, podendo ser até um impeditivo
para a implantacdo dos projetos (BASTOS, 2021). Ndo se tem conhecimento
suficiente sobre o sistema estrutural utilizado em sua construgdo nem se pode garantir
sua estabilidade. Como possiveis solu¢des poderiam ser realizados laudos estruturais
ou até ensaios n&o destrutivos, para propiciar mais seguranga aos técnicos
envolvidos. Entretanto tais solu¢gdes encareceriam o processo das melhorias, que ja
sdo por natureza restritos em custos. A existéncia de pesquisas aprofundadas sobre
a cultura construtiva caracteristica da modalidade de autoconstru¢do, poderiam vir a
contribuir com o equacionamento deste entrave (COELHO, 2017; BASTOS, 2021).
Para Bastos (2021, p.95), na pratica “muito pode ser observado [sobre as estruturas]
em um levantamento de campo preliminar e aprofundado durante a execugao das
obras”. A autora destaca que para isso € muito importante que engenheiros civis, com
expertise nesta area, componham a equipe de assisténcia técnica para Melhorias
Habitacionais.

Para Coelho (2017) outra complexidade reside na negociagao dos projetos com

0os moradores, uma vez que a visdo dos moradores se distingue muito da visédo
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técnica, principalmente em relagcdo as precariedades da moradia. Geralmente
aumentar ou manter o espaco é a prioridade das familias, ndo a salubridade ou
seguranga dentro do ambiente construido. Ainda ha um ponto mais intangivel desta
barganha que € a atuagdo do técnico na habitacdo construida com intensa
participacdo dos moradores, a casa assume a representatividade de todos as
expectativas de melhoria de vida, dos esforgos e recursos investidos nela. Por isso
faz-se necessario construir uma relacdo de confianca com a familia atendida, o que
leva tempo e dedicagédo (COELHO, 2017).

Pode-se questionar qual é de fato o efeito das inciativas de melhorias
habitacionais na vida dos moradores. A organizagcéo Habitat Para Humanidade Brasil
(2022a) realizou uma pesquisa que se encaminha a resposta desta questdo. A
pesquisa de percep¢dao de mudanca de vida, foi realizada com 185 familias
beneficiarias de acbes de melhorias habitacionais promovidas pela organizagéo. As
acdes avaliadas tinham foco no acesso a agua, saneamento e higiene, realizadas pelo
Programa WASH, que contou com a parceria de diversas organiza¢des, muitas delas
sao NIS, que planejaram e executaram as obras (HABITAT PARA HUMANIDADE,
2022a).

Os resultados apontaram altas taxas de percepcao de melhoria apds a
intervencao. Cerca de 90% dos entrevistados se declararam muito satisfeitos com a
intervencao realizada, perceberam melhoria de bem-estar da familia (93% declararam
nota maxima neste quesito), declararam melhoria da seguranga na moradia (94%) e
melhoria da autoestima dos moradores (98%). Ao avaliarem o ambiente reformado,
76% deram nota entre 0 e 2 antes da reforma, e depois da reforma 92% das familias
deram maxima, nota 5 (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2022a).

A respeito da saude dos moradores, a pesquisa aponta que das familias que
tém um ou mais membros com problemas respiratorios, 69% avaliaram como nota
maxima a percepgdo de melhora dos sintomas. Além disso, 88% das familias
declararam que as intervengdes realizadas contribuiram para a prevenc¢ao da Covid-
19 (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2022a). Portanto, os resultados da pesquisa
apontam impactos significativos para as familias beneficiarias; nos aspectos de saude,
seguranga, bem-estar e autoestima, além de altas avaliagdes de satisfacdo e suporte
a prevengao durante a pandemia.

O trabalho de Sombrio e Zanoni (2021) analisam as interven¢des de melhorias

habitacionais sob a 6tica das exigéncias de desempenho segundo a NBR 15.575:2013
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— Norma de Desempenho. O trabalho parte da analise de 47 casas, em trés programas
de melhorias habitacionais promovidos pelo poder publico em trés estados. Nem todos
0s requisitos da norma conseguiram ser avaliados devido a baixa complexidade das
intervencdes e falta de projetos especificos. Ao sistematizar os itens de servigo
realizados nas reformas, o estudo aponta a predominancia de servigos para melhoria
da iluminagdo natural e ventilagdo natural, como abertura de vaos e instalagdo de
esquadrias. Ainda apontam que o sistema de vedagdes verticais foi o0 que sofreu mais
alteragdes, seguido pelo sistema hidrossanitario.

Por outro lado, existem criticas importantes em relagdo as intervencdes de
melhorias habitacionais. Haddad (2022, p. 212) discorre sobre os programas de

melhorias habitacionais:

Tais como s&o hoje — e como vem se constituido — os programas de
melhorias esbarram justamente nas questdes que estruturam os
territorios periféricos. Os desafios técnicos frente aos “problemas
individuais” tém seus limites em uma esfera maior, que supera até
mesmo o formato do loteamento. As melhorias habitacionais n&o séo,
portanto, de acdes “resolutivas”, assim como a inadequacao domiciliar
nao pode ser atribuida de maneira simplista apenas a auséncia do
profissional de arquitetura e projeto ou a falta de crédito. Os problemas
de precariedade dos territorios populares ndo sao, definitivamente,
uma questdo meramente técnica [...]. As melhorias habitacionais
devem ser vistas, inclusive, em um horizonte de praticas
complementares, em que se articulem acdes de desadensamento e
provisdo habitacional com outros programas costurados a politicas
sociais, de saude publica e educacao.

A rede de organizagdes atuantes com reformas habitacionais e direito a
moradia, Articulagdo Colabora Habitacdo, apontam a importadncia de uma politica
habitacional efetiva e o papel das organizacdes que ja atuam neste contexto:

O déficit qualitativo é enorme. E unanime, no entendimento das
organizagdes, que somente uma politica publica abrangente
conseguira enderecar essa demanda, principalmente com as familias
que mais precisam. Porém, a caminhada percorrida € o trabalho
conjunto com as familias, associa¢des de bairro e outras entidades
locais, posicionam essas organizagdes num papel de apoio ao
desenho dessas politicas, pois existe muito conhecimento pratico
adquirido. [...] (HABITAR PARA HUMANIDADE, 2023, p. 26)

2.2.2 Reformas em edificagoes

2.2.2.1 Discutindo conceitos
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De acordo com Marques de Jesus e Barros (2011), os termos retrofit, reforma,
reabilitacdo, reparo, entre outros; sdo usados indistintamente para se referir a
intervencgdes que recuperam ou modificam edificagdes. Esta imprecisédo de termos
ocorre tanto em meios académicos, como no meio técnico e na midia.

Marque de Jesus (2008) desenvolveu uma esquematizagao dos conjuntos que
compdem esta area de conhecimento, como apresentado na Figura 4. Em sua teoria,
a reabilitacdo de edificio € uma grande area que pode englobar atividades de
conservacgao, restauro, manutengao, alteragao, retrofit, reparo e reforma. O autor
ainda faz uma diferenciagdo em relacdo ao tipo dos edificios. Em edificios
pertencentes ao patriménio histérico sao realizadas atividades de restauro e em

edificios de uso corrente sao realizadas atividade de reforma, retrofit e manutencgao.

Figura 4 - O segmento de reabilitacdo de edificios no contexto da construcio civil

e as atividades por ele compreendidas

Construgdo Reabilitacio Reabilitagio

il urbana
Civit de edificios ’/‘ Conservacio

Restauro
]
| Mznulengao
Requalificagio /
Revitalizacio / Alteracao

Retrofit

H

e Reforma

Fonte: Marques de Jesus (2008).

No esforco de definir e orientar a gestao de reformas, surge em 2014, a Norma
NBR-16.280 - Reformas em Edificacbes - Sistema de Gestdo de Reformas (ABNT,
2020). A norma apresenta a seguinte definigdo para reforma: “Reforma de edificagéo:

alteracdo nas condi¢des da edificagdo com ou sem mudanca de fungado, visando
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recuperar, melhorar ou ampliar suas condi¢gdes de habitabilidade, uso ou seguranga,
e que ndo seja manutencdo.” (ABNT, 2020, p.2).

Barbosa (2020) adota a definicdo de reforma apresentado pela norma, para o
autor esta é uma definicdo abrangente e genérica, de forma que possa incluir diversas
atividades deste ambito. Assim o autor apresenta a classificagao trazida por Bretas
(2010 apud BARBOSA, 2020), que classifica as obras de reforma segundo o objetivo
que se quer atingir com a intervengao. Esta teoria considera que existem quatro tipos
de obras de reforma: Reabilitagdo (RB), Renovacédo (RN), Retrofit (RT) e Restauro
(RE). A Figura 5 apresenta os objetivos para a classificacdo de cada um destes tipos.
O autor destaca que é “comum em qualquer obra de reforma a busca pelo atendimento
as legislagdes e acessibilidade, prolongamento da vida util da edificagao e o aumento
do seu valor venal” (BARBOSA, 2020, p.74).

Figura 5 - Objetivos das intervencdes nos diferentes tipos de obras de reforma

OBIETIVOS DA lNTERVENCiO RB RN RT RE
Seguranca das edificagfes, usudrios e entorno X
Qualidade e desempenho dos sistemas construtivos X
Solucdo de patologias construtivas X
Modificacdes de uso ou estéticas X
Maodernizacoes e atualizactes dos sistemas construtivos X X
Incorporacao de tecnologias ou conceitos sustentaveis X
Melhoria da eficiéncia energética e operacional X
Recuperacgdo das caracteristicas originais X
Atendimento a legislagdes ou acessibilidade X X X X
Prolongamento da vida util X X X X
Aumento do valor venal X X X X

Fonte: Barbosa (2020).

Assim, percebe-se que as teorias de Barbosa (2020) — apresentada por Bretas
(2010 apud BARBOSA, 2020) - e Marques de Jesus (2008) vao de encontro uma da
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outra. Enquanto, para Marques de Jesus (2008) as atividades de reforma estédo
incluidas no grupo de reabilitagado de edificios, para Barbosa (2020) a reforma que é
um grande grupo, no qual reabilitacao esta incluida.

Ao abordar a relagao entre reabilitagéo e reforma, a autora Maricato (2000 apud
JESUS; BARROS, 2011) aponta que a distingdo entre os termos reside na
complexidade dos servigos realizados. Para autora, empresas voltadas a reforma séo
menores e com trabalhos de carater mais artesanal, enquanto empresas de
reabilitacdo realizam intervengdes que abrangem o edificio como um todo, o que
demanda uma gestao mais controlada e especializada.

Indo ao encontro desta distingdo, Marques de Jesus (2008) utiliza os conceitos
propostos por Aguiar, Cabrita e Appleton (2002 apud MARQUES DE JESUS, 2008)
para relacionar reforma com reabilitacdo. Para o autor, as atividades de reforma
equivalem a categoria “Reabilitacdo Superficial’, que na teoria dos autores

mencionados possui grau de intervengao Nivel 1 (mais baixo). Define-se:

Reabilitagcao superficial: execucido de pequenos reparos e beneficios
nas instalagdes e equipamentos ja existentes na edificacdo. Como
exemplo, sao citados: melhoria das condi¢cdes interiores de iluminacao
e ventilagado; limpeza e reparo geral das coberturas; reparos pontuais
de revestimentos; reparos de esquadrias existentes; e melhoria das
instalagdes elétricas. (AGUIAR; CABRITA; APPLETON, 2002, apud
MARQUES DE JESUS, p.20)

Ainda cabe uma ultima definigdo relevante ao objeto de pesquisa, a definicao
de pequena reforma. Para Munhoz (2010) uma pequena reforma pode ser definida
com uma reforma, com ou sem mudanga de uso, na qual ndo ha supressao ou
acrescimo de area, bem como, ndo sejam realizadas alteragbes que infrinjam as
legislagdes edilicia e de parcelamento, uso e ocupagdo do solo. As pequenas
reformas, a depender do codigo de obras do municipio, ndo necessitam da aprovagao
dos érgaos publicos competentes, devido a sua baixa complexidade. Como é o caso
do municipio de S&o Paulo, em que a pesquisa de Munhoz (2010) foi desenvolvida.

Diante das duas linhas de entendimento sobre reforma e termos relacionados;
nesta pesquisa sera adotado a expressao reabilitagdo como um tipo de obra de

reforma, como apresentado por Barbosa (2020).
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2.2.2.2 Panorama do ramo de reformas

Barbosa (2020) traga um relevante panorama internacional sobre reformas de
edificagdes. Segundo o autor, os paises europeus possuem diversas politicas de
incentivo as reformas, bem como ocorre nos Estados Unidos. Isto se deve ao grande
estoque de edificagbes antigas existente nos paises, que consomem mais energia do
que as edificacdes novas. Assim, para que os paises da Unido Europeia e os Estados
Unidos possam atingir metas climaticas e de redugéo de energia, faz-se necessario a
renovacao de seu parque edificado (BARBOSA, 2020). Dessa forma, um dos
principais objetivos para a promog¢ao de reformas internacionalmente € a melhoria da
eficiéncia energética, objetivo relacionado ao retrofit, de acordo com a classificacao
de Barbosa (2020).

No Brasil as edificagdes também representam um alto consumo energético.
Porém as reformas realizadas nacionalmente ndo estdo majoritariamente ligadas a
eficiéncia energética como em outros paises, além de ser um campo com poucas
politicas de incentivo (BARBOSA, 2020). O autor destaca que as principais iniciativas
em reformas no ambito nacional estdo relacionadas as Habitagcbes de Interesse Social
(HIS) e a preservacédo do patriménio cultural; este ultimo, engloba principalmente
obras de restauro.

Apesar de nado ser foco de politicas e incentivos governamentais, a campo das
reformas tem crescido consideravelmente no pais. Diversas pesquisas demostram
este crescimento. No periodo de 2015 e 2019, “projetos e obras novas tiveram recuo
anual na taxa de 4% [...], enquanto projetos e obras de reforma tiveram um
crescimento anual na taxa de 20%” (CAU-BR, 2018 apud BARBOSA, 2020).

Em 2008, foi realizada uma pesquisa que apontou para informalidade existente
no campo de reformas, apresentando dados estratificados por classe de renda
(ANAMACO, 2009 apud MUNHOZ, 2010). Enquanto as construtoras e empreiteiras
eram responsaveis por quase metade das novas construgdes (44%); na expansao e
reforma, apenas 13% s&o executadas por elas. A maioria destas obras pertenciam a
proprietarios da classe A e B. Cerca de 77% da populagao afirmou ter a necessidade
de realizar alguma reforma ou construgao em seu domicilio, a maioria nas classes D
e E. Entretanto, a pretenséo de realizar essa reforma €& maior nas classes A, B e C.
Dentre as pessoas que pretendem realizar a reforma, somente 1% pretende recorrer

a profissional habilitado ou construtora, ficando o pedreiro definido como responsavel
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pela maioria das provaveis obras. Tal comportamento foi observado em todas as
classes sociais analisadas, apresentando percentuais bem similares (ANAMACO,
2009 apud MUNHOZ, 2010).

Em 2013, foi divulgada uma pesquisa que explicitava um crescimento tao
significativo do ramo de reformas que tal ano foi anunciado como “o ano da reforma”
na reportagem (CIMENTO ITAMBE, 2013). O estudo previa que até final daquele ano
16,8 milhdes de residéncias passariam por algum tipo de reforma no pais. A pesquisa
apontou um gasto médio com reformas de R$4.445,00 por unidade (CIMENTO
ITAMBE, 2013), o que, nos dias de hoje, equivaleria a R$9.593,01¢. A pesquisa ainda
aponta que boa parte das reformas estariam concentradas nas classes D e E, apesar
de ndo informar o percentual. Ainda apontam que apenas 5% dos entrevistados
pretendem contratar empresa especializada em reforma, a preferéncia é por contratar
profissional conhecido (79%), seguido de realizar a obra por contra prépria (12%) e
por mutirdo (4%).

A pesquisa (CIMENTO ITAMBE, 2013, online) esclareceu os principais motivos

que levavam os residentes a realizarem a reforma:

[...] 35% pretendem corrigir problemas em suas residéncias, como
infiltragdes, troca do telhado ou até mesmo reforcos estruturais. Ja
21% planejam ampliar a casa. O mesmo numero (21%) quer melhorar
a estética da moradia, através de pinturas e reformas na fachada. Ja
17% quer aperfeigcoar o espaco interno, seja quebrando uma parede
para ampliar um cdmodo, instalando uma janela para melhorar a
ventilagao ou trocando pisos e azulejos. Outros 6% planejam reformas
externas, como cal¢adas, muros, churrasqueiras ou garagens.

Uma pesquisa mais recente sobre o ramo de reformas tem a seguinte
manchete: “Reforma cresce apds pandemia” (REVISTA QUAL IMOVEL, 2021). A
pesquisa identificou que 68% dos entrevistados realizaram algum tipo de reforma em
sua casa nos ultimos 12 meses. Ao se considerar apenas os entrevistados da classe
AB, este percentual sobe para 78%. Por outro lado, considerando apenas os
entrevistados da classe C, este percentual cai para 54%. A pesquisa aponta que o
motivo mais significativo foi o desenvolvimento de novos habitos apds a pandemia,

identificado por 38% dos entrevistados. A pretensdo em realizar futuras reformas’

6 Valor corrigido pelo indice Geral de Pregos - Mercado (IGP-M), realizado na calculadora do
Banco Central do Brasil, para a data inicial de 01/2013 e data final de 07/2023.
7 Pretensdo em realizar reforma dentro dos préximos 6 meses, em relagéo a data da pesquisa.
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também é significativa, para os respondentes da classe AB o percentual é de 77%;
para a classe C é de 60%. Sobre a forma de execugao dessas reformas, 71% dos
entrevistados contrataram um prestador de servicos, 16% fizeram de maneira
autébnoma e 13% contrataram um profissional para apenas parte do servigo. Para as
proximas obras, 74% dos entrevistados declararam que pretendem contratar mao de
obra especializada. Os entrevistados que pretendem executar a reforma por conta
prépria, representam 22% dos entrevistados da classe C e 12% da classe AB
(REVISTA QUAL IMOVEL, 2021). Destaca-se que em tal pesquisa ndo houve
distingao entre contracao de profissional da area da construgao civil, como pedreiros
e serventes; e profissional habilitado para orientar a reforma, como engenheiros e
arquitetos.

A norma de reformas em edificagcbes NBR-16.280 (ABNT, 2020), apresenta
requisitos para a gestao, realizacdo e documentacéo da reforma. Além de apresentar
incumbéncias ou encargos (antes, durante e depois da reforma) do responsavel legal
da edificag&o (na figura do sindico) e do proprietario da unidade.

Um dos requisitos apresentados para a realizagao de reformas em edificagdes

€ a elaboragao de um plano de reforma. Segundo a norma:

O plano de reforma deve ser elaborado por profissional habilitado por
apresentar a descricdo de impactos nos sistemas, subsistemas,
equipamento e afins da edificacdo, e por encaminhar o plano ao
responsavel legal da edificagdo em comunicado formal para analise
antes do inicio da obra de reforma. (ABNT, 2020, p.5)

Babosa (2016) aponta que se pode elaborar um plano de reforma simplificado
para edificacdes de uso privado particular. O autor esclarece: “pois a autonomia deste
tipo de obra, implicara em menos diretrizes como as autorizagdes de circulagéo de
insumos e funcionarios, horario de trabalho, geragao de ruidos, etc.” (BARBOSA,
2016, p.33). O que é interessante ao contexto estudado, tendo em vista que se trata
de reformas em edificacdes habitacionais, em geral unifamiliares.

Autores como Moralez (2019) apontam que apesar do surgimento da norma
ainda persistem algumas lacunas a respeito dos procedimentos de controle da
qualidade e da execucgao de servicos bem como apontando especificacdes técnicas

para as solu¢des adotadas em reformas.
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2.2.2.3 Caracterizagéo de reformas e projeto de reforma

Por ja existir uma edificagdo prévia que delimita o novo projeto, o projeto de
reforma necessita de uma etapa de pré-projeto (CROITOR, 2008). Roder (2006 apud
CROITOR, 2008) apresentou uma metodologia projetual, baseada em um estagio de
pré-design e uma etapa de design. No pré-design o foco é o edificio existente e seu
entorno, para entdo, no momento da projetacdo, considerar o programa de
necessidades e elaborar de fato o novo projeto. Destaca-se que:

[...] mesmo nos casos em que nao € possivel desenvolver todas as
etapas deste estagio [pré-design], devido a falta de recursos no
cronograma ou no or¢gamento, elas devem ser desenvolvidas com alta
qualidade, ainda que parcialmente, pois agregaréo valor a etapa de
desenvolvimento do projeto. (RODERS, 2006 apud CROITOR, 2008,
p.41). (Roders, 2006 apud Croitor, 2008)

Barbosa (2016) adota esta logica projetual para desenvolver sua modelagem
do processo de projetos de reforma, para o autor a fase de pré-projetagao passa pelas
etapas: programa de necessidades; diagndstico; estudo das alternativas e estudo de
viabilidade; dando inicio a fase de projetagao.

O diagndstico € uma etapa em que se realiza um estudo detalhado sobre as
condigbes da edificagdo que sera alvo da reforma, com base em investigagdes na
edificacdo. Para esta investigagcado pode-se utilizar as técnicas de vistoria, pesquisa
documental, aplicagdo de questionarios, medi¢cdes fisicas e investigagdes
complementares (BARRIENTOS; QUALHARINI, 2004 apud BARBOSA, 2020). Esta
etapa permite elaborar um diagnéstico completo da edificagdo para que o projeto
possa ser realizado (BARBOSA, 2020).

Ainda, destaca-se certas particularidades que obras de reforma possuem em

relagao a obras novas, tais como:

[...] a falta de informagbdes dos sistemas da edificagcdo existente, a
necessidade de adequacdo do escopo do projeto ao objeto de
intervencdo, e interferéncias com patriménio cultural, legislacoes
municipais e do corpo de bombeiros ou n&o previstas que correm
durante a fase de execuco [...]. (OLIVEIRA et al. (2008); AMANCIO;
MINTO (2011); BARBOSA (2016) apud BARBOSA, 2020, p.25)

Barbosa (2020) também aponta particularidades no desenvolvimento de

projetos em obras de reforma:
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[...] a falta de informagdes sobre os sistemas estruturais, construtivos
e de instalagdes; as interferéncias descobertas ao longo da execugao
das obras e imprevisiveis em projeto; a ndao compatibilidade das
caracteristicas do edificio existente com o programa de necessidades
do empreendimento; as divergéncias de prumo e esquadros de
alvenarias existentes que podem influenciar paginacdes e servigos a
serem executados; e os riscos com o comprometimento da seguranca
durante e apds a conclusao das obras. (BARBOSA, 2020, p.76)

Todas estas particularidades fazem com que seja necessario desenvolver
melhores planejamentos e gestdo dos processos, desde a etapa inicial de pré-projeto
até a entrega da obra (BARBOSA, 2020). Para o autor, esta mudanga “pode influenciar
diretamente na produtividade e no resultado dos projetos e obra, impactando tanto em
prazo quanto custo ou qualidade dos produtos” (BARBOSA, 2020, p.77).

Os autores Griffith e Headley (1995 apud ROSA, 2017) desenvolvem teorias a
respeito do grupo pequenas obras, que podem englobar construgbes novas,
pequenas reformas, dentre outros. Para eles, este grupo apresenta oito caracteristicas

principais:

1 Custos limitados — os trabalhos sdao normalmente
determinados pelos seus valores de custo. O custo de
administracdo e gerenciamento dos pequenos trabalhos,
expressos como uma proporgao do custo do préprio trabalho,
podem ser muito mais elevados do que no caso de trabalhos
de valores maiores;

2 Baixa complexidade — a complexidade dos pequenos trabalhos
€ normalmente muito menor do que as de trabalhos de
construgdo de valores maiores, com menos requisitos para
documentacao e afins. Porém, sdo normalmente trabalhos de
alta intensidade;

3 Curta duragao — a maioria desses trabalhos é de curta duragao,
tipicamente entre o intervalo de um a trés meses;

4 Entradas limitadas - pequenos trabalhos normalmente
requerem quantidades limitadas de materiais e envolvem um
pequeno numero de tarefas;

5 Incerteza — por causa da falta de especificagcdo ou uma
especificagdo limitada pelos clientes quando feita a
contratacéo, esses pequenos trabalhos trazem consigo um alto
nivel de incerteza financeira e quanto a execugao;

6 Documentacdo formal limitada — muitos pequenos trabalhos
sdo contratados sem referéncia a contratos formais, podendo
ser negociados verbalmente, bem como organizados sem
cotacbes de precos, concordancia entre as partes e
planejamento de tempo;

7 Muita diversidade em caracteristicas basicas — algumas
atividades, nao obstante sendo classificadas como pequenos
trabalhos, tém um consideravel tamanho, valor e
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complexidade, e sdo contratadas e gerenciadas com a devida
formalidade;

8 Ocorrem em ambientes em uso — muitos trabalhos acontecem
em construgdes ocupadas ou em residéncias com moradores,
onde o requisito de causar o minimo de riscos e incomodagdes
possiveis é de extrema importancia.

(GRIFFITH; HEADLEY, 1995 apud ROSA, 2017, p. 21-22)

2.3 ORCAMENTO DE OBRAS

2.3.1 Consideragoes sobre orgcamentagao de obras

Segundo Mattos (2006, p.22), “a técnica orgamentaria envolve a identificagao,
descrigao, quantificacdo, analise e valorizacdo de uma grande série de itens”. Para
Goldman (2004 apud MARQUES DE JESUS, 2008, p. 3) o orgcamento € “a mais
importante ferramenta para o planejamento e acompanhamento dos custos de
construgcao”.

Existem trés caracteristicas que todo orgamento deve apresentar; sao elas:
especificidade, temporalidade e aproximacado. Mattos (2006), esclarece sobre tais
caracteristicas. A especificidade indica que o orgamento deve se adaptar as condi¢des
do local da obra, as caracteristicas do projeto do empreendimento e as caracteristicas
da empresa que ira executar a obra. Todas estas especificidades terdo implicagdes
diretas no custo de um empreendimento. A temporalidade existe porque um
orcamento € elaborado com base em uma série de informacdes que se modificam
com o tempo. Dessa forma, o custo apurado hoje pode ndo ser mais valido daqui a
um determinado periodo, caso as informagdes ndo sejam atualizadas. Por isso € muito
importante que o orgamento possua uma data-base, que identifica 0 momento em que
foi elaborado. A aproximacédo se relaciona o carater do orgcamento, por ser um
documento baseado em previsdes ele sempre apresentara certo grau de aproximagéao
em relagao ao custo real, de acordo com a margem de erro aceitavel. (MATTOS, 2006)

Tais classificacdes de orcamento e suas definicdes sao muito importantes para
compreensao do processo. Para Dias (2001 apud MARQUES DE JESUS, 2006, p. 4-
5):

[...] a estimativa de custos pode ser entendida com um calculo expedito
para avaliacdo dos custos de um servico ou obra, podendo ser
realizado através de diversos parametros, tais como: por area, por
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volume, por unidade, etc. Pode ser feito sem que exista um projeto
detalhado do bem a ser produzido.

Por outro lado, orgamento detalhado pode ser definido como:

[...] o orgamento analitico, detalhado ou convencional como sendo
uma previsdo de custos que apresenta maior grau de precisao, uma
vez que € baseada no levantamento completo dos quantitativos de
servigos constantes no projeto, nas composigdes unitarias de servigos
e em extensa pesquisa de preco de insumos. (DIAS, 2001 apud
MARQUES DE JESUS, 2006, p. 5)

Segundo Marchiori (2009) as composigdes orgamentarias sdo a esséncia do

gerenciamento de custos. Para compreender o processo de composi¢ao de custos,

etapa integrante de um or¢camento detalhado, tém-se trés conceitos-base e suas

terminologias:

Composicao de custo - é a descrigao dos gastos relativos a um
determinado servigo de obra, que é composta por insumos com
especificagbes, unidades e coeficientes de consumo
necessarios a execucao de uma unidade do servico.

Insumos - sao itens que fazem parte da composicao do servigo.
Podem ser: materiais, mao-de-obra ou equipamentos. Cada
insumo é apresentado com uma unidade de medida
correspondente. Por exemplo: carpinteiros em horas, cimento
em kilogramas, betoneira em horas da vida util.

Coeficientes (ou indicadores de consumo) - sao as
quantidades de cada insumo necessarias a execu¢ao de uma
unidade de servigo.

(MARCHIORI, 2009, p.41)

Marchiori (2009) apresenta a composigao de custos como um processo, tendo

entradas, processamento e saidas, a fim de facilitar a compreensdo da mesma e

organizar os conceitos definidos. A esquematizagcao deste processo pode ser vista na

Figura 6.

Figura 6 - Processo orgamentario segundo a visao tradicional
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Fonte: Marchiori (2009).
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Este orgcamento de custos, como denominado pela autora, tem como entrada
(a) quantitativo de servigos, obtido a partir das informagdes de quantitativo de projeto;
e (b) os custos unitarios. Esta ultima entrada, o custo unitario, € obtido pelo produto
de duas outras informacgdes:
e o0s indicadores de produtividade da méao de obra ou indicadores de consumo
de materiais por unidade de servigo e

e 0 preco unitario da mao de obra ou dos materiais (MARCHIORI, 2009, p.60).

O processamento destas entradas, feito por softwares ou planilhas eletrénicas,
se baseia nas composicdes de custos de cada servigo considerado. A composicao de
custo leva a saida do processo, o custo total por sevico; obtido ao multiplicar-se o
quantitativo do servigo (a) pelo seu custo unitario (b) (MARCHIORI, 2009).

De acordo com Formoso et al. (1986 apud MARQUES DE JESUS, 2008),
obtem-se um orgamento detalhado ao decompor uma obra em seus servigos,
identificando os custos diretos a eles relacionados, e nos trabalhos de suporte a
realizacao de uma obra, através dos custos indiretos. Para Marques de Jesus (2008)
a elaboracdo de um orgamento analitico de obras passa pela etapa de estudo de
condicionantes, em seguida da composigao de custos, e se encerra com a etapa de
fechamento do orgamento. Estas mesmas etapas sdo apontadas por Mattos (2006).
Assim, somente a determinagdo da composi¢cao de custos, ndo é suficiente para
prever todos os custos envolvidos em uma obra.

Faz-se necessario compreender conceitos relativos aos custos. Os custos
podem ser entendidos como custos diretos ou custos indiretos, definidos por Marques
de Jesus (2008, p.3) como:

e Custos Diretos: sdo compostos pelos custos dos insumos —
materiais, mao-de-obra e equipamentos — essencialmente
necessarios para a produgao de um bem ou servico e devem
ser previstos nas suas composi¢des unitarias.

e Custos Indiretos: decorrentes da estrutura da obra e da
empresa e que nao podem ser atribuidos exclusivamente a
producdo de um dado bem ou execucédo de um servico, mas
gue sao necessarios para que os mesmos sejam realizados.
Sendo assim, nao fazem parte das composicdes unitarias dos
bens ou servigos.
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Diante disto, entende-se as trés etapas da elaboragcdo de um orgamento
analitico, como apresentado por Marques de Jesus (2008) e Mattos (2006). Mattos

(2006) apresenta os procedimentos existentes em cada uma das trés etapas:

Etapa 1 - Estudo das condicionantes
1. Leitura e interpretacéo do projeto e especificagdes técnicas
2. Leitura e interpretacao do edital
3. Visita técnica
Etapa 2 - Composicao de custos
1. Identificacdo dos servigos
2. Levantamento de quantitativos
3. Discriminacao dos custos diretos
4. Discriminagao dos custos indiretos
5. Cotagao de precos
6. Definicdo de encargos sociais e trabalhistas
Etapa 3 - Fechamento do orgamento
1. Defini¢gao da lucratividade
2. Calculo de BDI

3. Desbalanceamento da planilha

2.3.2 Orcamento de obras para reformas

Orcamentos para obras de reformas ou de reabilitagdo sdo mais complexos de
se realizar. Apesar de, em geral, serem obras que envolvem menos etapas do que
obras de novas construgdes, os servicos tém mais particularidades por serem
executados sobre uma construgdo ja existente.

Marques de Jesus (2008) aponta os aspectos fundamentais que determinam
os custos totais de producdo nas obras de reabilitagcdo. Sdo eles: o grau de
intervencao, relativo a complexidade das atividades previstas, associado as condi¢cdes
prévias do edificio.

O entendimento das condi¢des da edificacdo sera realizado na etapa do estudo
de condicionantes, para Marques de Jesus (2008) esta é uma etapa essencial para a
elaboragcdo de um orgamento para obras de reabilitagdo. As atividades que serao

executadas na edificacdo dependem das condi¢des em que ela se encontra, de modo
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que a vistoria minuciosa se faz muito importante para entender a realidade na qual a
obra sera executada. E recomendado que o orcamentista faca vistorias a edificacdo
alvo das intervengdes mesmo que outras vistorias ja tenham sido feitas, para que
possam ser esclarecidas quaisquer duvidas. Mattos (2007 apud MARQUES DE
JESUS, 2008) destaca que, além de se realizar a vistoria, € necessario que o
orcamentista saiba analisar as condicionantes ali encontradas, o que é resultado da
experiéncia e familiaridade com o tipo de obra realizada.

Destaca-se que, para Barbosa (2020), algumas das atividades relativas a etapa
de analise de condicionantes, proposta por Marques de Jesus (2009) como uma
primeira fase da etapa de orgamento, ja foram realizadas anteriormente na pré-
projetacao, durante o diagndstico.

Tratando-se da elaboragdo dos orgcamentos, os autores em geral apontam a
falta de parametros adequados para obras de reabilitacdo (MARQUES DE JESUS,
2008; MARQUES DE JESUS; BARROS, 2011; MORALEZ, 2019). Essa consideragao
pode ser deslocada para obras de reforma. Uma vez que os parametros sao feitos a
partir de obras novas, entende-se que eles nao atendam plenamente a obras que séo
feitas a partir de uma edificacdo existente. Incluindo neste escopo obras de
reabilitacdo, reforma, manutencao, restauro, retrofit, entre outros.

Marques de Jesus e Barros (2011) partem do problema de falta de parametros
para a elaboragdo de orgcamentos de reabilitacdo. Os autores apontam que
independentemente do tipo de orgamento adotado devem se basear em parametros
adequados, 0 que ndo ocorre para obras de reabilitacdo. Assim, em seu trabalho os
autores desenvolvem parametros voltados a orgamentos do tipo estimativa de custos,
para obras de reabilitagdo. O trabalho aponta a participacao percentual das etapas no
custo total da reforma.

Gieseler (2009) realiza um levantamento com profissionais atuantes na
elaboracdo de orcamentos a fim de identificar as particularidades da elaboracao de
orgcamentos para obras de reabilitacdo. Os entrevistados afirmaram que gastam o
dobro do tempo para elaboragcdo de orcamentos de reformas de reabilitagdo em
relagao a novas obras. De acordo com os entrevistados, a demora se deve a exigéncia
de uma analise bem detalhada de todos os condicionantes envolvidos.

O trabalho de Moralez (2019) aponta diretrizes para gestdo dos processos de
reforma, incluindo todas as etapas, desde a concepgao até o pds-obra. As principais

diretrizes para a etapa de orgcamentacao que se diferenciaram da orcamentagao para



95

obras novas, sao o levantamento dos riscos e avaliagao dos impactos de cada um. O
autor recomenda que tais riscos sejam compatibilizados no orgamento como uma
margem de seguranga. Em outro momento, também recomenda que para cada
servigo seja considerado o risco e aplicado coeficientes coerentes para consideragao
destes, mas evitando o sobrepreco da obra.

Barbosa (2020) destaca que durante a execugdo de uma obra de reforma
possivelmente havera interferéncias nao previstas na fase de vistoria, por mais
minuciosa que esta etapa tenha sido. Considerando esta tendéncia, o autor
recomenda a tomada de precaugdes relacionadas aos custos do empreendimento,
‘como a busca por indices (pregos, produtividade, etc.) especificos de obras de
reforma, que podem ser retirados de contratos anteriores ou documentos de
referéncia” (BARBOSA, 2020, p.88). O autor ainda aponta a aplicacdo de uma
margem de segurancga para elaboracédo de orgamentos caso se utilize indices obtidos
em obras novas.

Ainda persiste a lacuna de parametros para orcamentos de reabilitacdo e
reforma voltados a elaboracdo de orgcamentos detalhados. Como ja apresentado,
estes parametros sao os coeficientes de produtividade da mao de obra e de consumo
de materiais, utilizados na composicéo de custos unitarios.

Marques de Jesus e Barros (2011) apontam que a principal falha ao se utilizar
os coeficientes de obras novas para obras de reabilitagdo esta na produtividade da
mao de obra. As condicbes do ambiente de trabalho nas obras feitas a partir de
construcbes existentes sdo em geral sdo bem mais restritas do que nas novas
construcdes. Por isso a méo de obra tende a ter uma produtividade menor (MARQUES
DE JESUS, 2008). Isto faz com que, nestas obras, o custo com a mao de obra e o
prazo para execugao daquele servigo seja maior do que 0 mesmo servico em uma
obra de nova construgao. Além disso, reformas incluem em gerais servicos menores,
utilizando mao de obra com baixa qualificacdo, e apresentando menos controle de
execucao (MUNHOZ, 2010). Estes sao fatores que, segundo este ultimo autor,
interfere diretamente na produtividade da mao de obra.

Os autores Carvalho, Regazzi e Pini (2006 apud MARQUES DE JESUS, 2008)
esclarecem esta questao. O contingenciamento caracteristico dos canteiros de obras
de reabilitacao, influencia a dindmica das frentes de trabalho. Por isso os autores sdo

contrarios a utilizagao de coeficientes de produtividade obtidos em obras novas para
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elaborar orcamentos de reabilitagdo, afirmando que esta pratica pode levar a uma
consideravel distor¢ao dos custos de producgao reais.

Ainda, Carvalho et al. (2006 apud MARQUES DE JESUS, 2008) afirmam que
os dados de produtividade média ndo sao capazes de atender plenamente a gestao
detalhada que as obras de reabilitacdo demandam. Ao invés de usar dados de
produtividade média, os autores defendem o uso de fatores numéricos aplicados
sobre os coeficientes de produtividade, chamados de contingéncias. Esses fatores
seriam usados de acordo com a dificuldade apresentada por determinados servigo em
cada obra especifica de reabilitagao.

No mesmo sentido, Marchiori (2009) afirma que o uso de coeficientes médios
leva ao erro de orgamentacgao, o ideal seria considerar as proprias caracteristicas da
obra e empresa para chegar-se a ponderacdo do coeficiente adequado aquela
realidade.

Ao se tratar de coeficientes de produtividade, a pesquisa de Munhoz (2010)
analisa os coeficientes de produtividade da mao de obra voltados a reforma. O autor
compara os coeficientes de servigos especificos obtidos em dez obras analisadas com
os apresentados pela Tabela de Composigdes e Pregos para Orgamentos (TCPO).
Apesar de tal pesquisa estar focada em obras de reforma na modalidade de
autogestdo, as analises podem ser consideradas para levar a compreensao da
defasagem dos coeficientes médios publicados pelos manuais de orgamentacao
tradicionais, como a TCPO e o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcao Civil (SINAPI).

Os problemas e demandas relativos ao orgamento de obras de reforma,

apontados na literatura analisada sdo apresentados no quadro a seguir, Quadro 3.



Quadro 3 - Problemas e demandas de or¢camento para reformas apontados pela literatura
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NO

PROBLEMA

AUTOR

| - Informagdes projetuais

Falta de conhecimento claro das condigdes e sistemas prediais da edificagao

Ha incerteza quanto as paredes (materiais, componentes embutidos — quais suas condigdes) e
quanto aos pisos (espessura real, constitui¢ao, dificuldade de remocgao dos revestimentos), bem

como em relagao ao real estado de conservacdo dos mesmos

BARBOSA, 2020

Necessidade de avaliagdo da necessidade de reforgo estrutural em funcéo da reabilitacdo ou

execucao de fundacdes sob paredes novas

Existéncia de patologias construtivas ndo identificadas

Avaliagdo do numero de pontos elétricos ou hidraulicos que serdo removidos juntamente com

paredes

GIESELER, 2009

Projetos pouco detalhados, projetos com informagdes insuficientes para elaboragdo de um

orcamento descritivo

BARBOSA, 2020;
GIESELER, 2009

Falta de projetos prévios de instalagdes da casa (hidraulica e elétrica) e estruturas

ROSA, 2017

Il — Identificagao dos servigos / Escopo da obra

Necessidade de previsao de servico nao citados no memorial descritivo ou inclusos de forma

implicita nos demais servigos citados

GIESELER, 2009

Falta de escopo claramente definido

BARBOSA, 2020

[l — Levantamento de quantitativos

(10)

Dificuldades em elaborar corretamente os quantitativos

GIESELER, 2009
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IV - Custo unitario / Composigdes de custo

(11)

Duvidas quanto a correta utilizagcdo das composi¢oes unitarias de custos formuladas para obras

novas

(12)

Incerteza quanto a correta mensuragao do custo real dos servigos

GIESELER, 2009

V — Coeficientes das composi¢des de custo

Falta de parametros/indicadores/coeficientes consolidados para orcamentos de obras de reformas

MARQUES DE
JESUS; BARROS,
2011

Estabelecimento de percentuais de quebra e perda adequados em vista do transporte

problematico dentro do canteiro de obras

GIESELER, 2009

VI — Cotacéao de pregos

(15)

Dificuldade em orgar produtos indicados como similares aos existentes

(16)

Importancia de fornecimento de informagdes completas e corretas para que as empresas

terceirizadas elaborem or¢amento de servigcos especializados

GIESELER, 2009

Aspectos gerais

(17)

Necessidade de elaboragao de um relatério com as consideracdes adotadas na elaboragao do

orgamento

(18)

Tempo gasto na elaboragédo do orgamento

GIESELER, 2009

Fonte

: Elaborado pela autora (2023).
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2.4 PLANEJAMENTO DE OBRA

2.4.1 Consideragoes sobre Planejamento de obra

O planejamento é indispensavel para se obter uma obra economicamente
viavel, sem quaisquer falhas técnicas e que se mantenha dentro dos limites de prazo
e custo determinados (GEHBAUR et al., 2002 apud ABREU; SAKAI, 2021). Estudos
nacionais € internacionais destacam que as deficiéncias no planejamento e controle
sao as principais causas da baixa produtividade, das elevadas perdas e baixa
qualidade dos produtos, problemas recorrentes no setor da construcao civil (MATTOS,
2010).

Xavier (2008, p.7) apresenta a seguinte definicao para planejamento de obra:

Planejamento de obra significa a execucdo de trabalho e preparagéo
para qualquer empreendimento, segundo um roteiro e métodos
determinados, com objetivos e bases técnicas definidas. O
planejamento inclui muitas atividades e estas devem ser identificadas,
analisadas, coordenadas e gerenciadas, sendo o resultado de um
plano de agéo, isto €, contém as definicdes antecipadas das decisées
que deverao ser tomadas durante ao processo de realizagdo da obra,
incluindo organizacgao, diregao e controle.

O autor (XAVIER, 2008) esclarece que a organizagédo pode ser entendida
como a coordenacao dos recursos humanos, fisicos e financeiros da maneira mais
eficiente possivel. A diregdo € momento em que se estabelece as caracteristicas das
tarefas, sua duragédo (quando?), o meio de execugédo (como?), o local (onde?), os
agentes (por quem?) e com quais recursos. O controle consiste na verificagdo dos
resultados de uma operagdo em relagdo aos padrdes e limites de tolerancia
previamente estabelecidos.

O planejamento da producgédo pode ser dividido de acordo com os niveis de
gerenciamento, como apresentado pelos autores Laufer e Trucker (1987 apud
VISIOLI, 2002). Tais niveis de gerenciamento, quando integrados corretamente,
resultam em uma boa execucao de obra. Os trés niveis séo:

e Nivel Estratégico: realizado pelo maior nivel hierarquico da empresa ao
expressar as metas que se pretende atingir no horizonte de longo prazo. Este

planejamento direciona os demais niveis.
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¢ Nivel tatico: O gestor define como a obra vai ser executada, detalhando os
procedimentos e agdes para se atingir os objetivos determinados no horizonte
de médio prazo; bem como alocando os recursos materiais, humanos e
financeiros.

¢ Nivel operacional: Planejamento voltado ao canteiro de obras, desenvolvido
com mestres de obra e empreiteiros. O horizonte de planejamento € o curto

prazo, detalhando as atividades a nivel de producéao.

Tendo em vista esta divisédo, percebe-se que o grau de detalhamento vai variar
de acordo com o nivel hierarquico do planejamento. Destaca-se que o planejamento
deve apresentar detalhes suficientes para atender a necessidade daquela fase, mas
sem conter detalhamento excessivo. Tanto a falta quanto o excesso podem ser
prejudiciais ao processo (LAUFER e TUCKER, 1988 apud VISIOLI, 2002).

Mattos (2010) aponta os principais beneficios do planejamento. O primeiro
deles é o conhecimento pleno da obra. A possibilidade de detectar situagdes
desfavoraveis com antecedéncia é outro grande beneficio. Isto permite que se tenha
tempo habil para agir de forma preventiva ou corretiva sobre a situagdo em potencial.
Ao agir nas etapas iniciais de um empreendimento consegue-se alterar algo com baixo
custo e obtendo consideravel resultado. Quanto mais tarde a situagao problema for
identificada, mais caro se torna para intervir e menor o potencial de se gerar o efeito
desejado.

O planejamento se mostra um instrumento confiavel para visualizar a obra de
maneira ampla, possibilitando uma maior agilidade na tomada de decisbes. Além
disso, o planejamento também é referéncia para o acompanhamento de obra e para
as metas propostas inicialmente. Outro beneficio apontado € a relacdo com o
orcamento. Ao usar parametros adotados no orgamento, tais como indices,
produtividades e dimensionamento de equipes; ha uma integragdo orgamento-
planejamento, o que permite avaliar possiveis falhas no orgamento e apontar
oportunidades de melhoria. O planejamento ainda leva a padronizagao, unificando o
entendimento de toda a equipe sobre a obra e qual a maneira mais eficiente de
conduzi-la. Também permite a documentacgao e rastreabilidade; facilitando o resgate
de informacgdes e contribuindo para a criacao de dados historicos de obras anteriores.
(MATTOS, 2010)
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Apesar de haver tantos beneficios do planejamento, Mattos (2010) destaca que
€ comum na area da constru¢ao civil haver empresas que fazem um planejamento
inadequado. Muitas vezes é realizado um planejamento totalmente informal ou ndo se
controla aquilo que foi planejado. Ainda existem empresas que consideram que a
experiéncia do profissional gestor ja é o suficiente para o bom andamento da obra e
acabam por minimizar a etapa de planejamento. Isto ocorre, em sua maioria, em obras
realizadas por empresas de pequeno e médio porte ou profissionais autbnomos. O
autor destaca que a melhor maneira de minimizar os impactos gerados por
deficiéncias no planejamento é desenvolver um planejamento ldgico e racional,
baseado em critérios técnicos, que seja de facil interpretagdo e manuseio (MATTOS,
2010).

Mattos (2010) apresenta um roteiro para o planejamento de obra e destaca que
“‘planejar uma obra grande ou uma pequena reforma segue o mesmo roteiro — o que
muda é a escala.” (MATTOS, 2010, p.17). A etapas sao:

Identificagdo das atividades
Definicdo das duragdes
Definicao de precedéncia
Montagem do diagrama de rede

Identificagdo do caminho critico

2 o

Geracgao do cronograma e calculo das folgas

O resultado final do planejamento € o cronograma. Esta ferramenta permite
visualizar as atividades com suas datas de inicio e fim, em uma representagao de
barras horizontais, chamado de cronograma de Gantt (MATTOS, 2010). E uma
ferramenta essencial ao controle da obra, ao “apresentar de maneira simples e
imediata a posi¢ao relativa das atividades ao longo do tempo” (MATTOS, 2010, p.
202). Pode ser utilizado também o cronograma fisico-financeiro, que alia os aspectos
fisicos das atividades ao custo a elas associado (NUNES, 2013 apud MAZZINNI et
al., 2020).
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2.4.2 Planejamento de obras de reformas

Devido as caracteristicas particulares de obras de reformas, faz -se necessario
compreender o campo de estudo de planejamento de obras aplicado a este tipo de
obra, a fim de entender suas especificidades e desafios.

O trabalho de Moralez (2019) propde melhorias aos processos de projeto,
planejamento e execugao de obras de reformas. O estudo apresenta etapas genéricas
do processo de reformas de pequeno porte, como mostrado na Figura 7. O autor
destaca que pode haver alteragbes a depender das caracteristicas e contexto das
reformas, de forma que alguma etapa seja descartada ou ocorra em concomitancia

com outras.

Figura 7 - Etapas do processo de reforma
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Etapa 1

% Contratacao Projeto

Etap.az
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S » Projeto
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e Orcamento e Planejamento Detalhado
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¢ Contratacdo da obra

Etar-na 5

|« Aquisicio de materiais

Etapa &

s * Execucdo da obra
N /
MK Entrega do Empreendimento

Etar_‘ia &

‘._\. e

Fonte: Moralez (2019).

Este autor divide as etapas em subetapas, descriminando as atividades e os
agentes atuantes em cada uma; bem como o resultado obtido e as diretrizes
(MORALEZ, 2019). Para esta pesquisa interessa orientagdes sobre a Etapa 4 -
Orcamento e Planejamento Detalhado. O trabalho propde um fluxograma para a

etapa, apresentado na Figura 8.
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Figura 8 - Fluxograma para processo de reforma durante a etapa de Orgamento e

Planejamento Detalhado

4.1 Levantamento
e quantificagdo
de servigos
matenais

Processo 1
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detalhado

Revisdo de Projeto
Reunido com ~
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Fonte: Moralez (2019).

Das subetapas de Orgamento e Planejamento, a mais relevante a este tépico
€ a subetapa de mesmo nome, uma vez que as anteriores se relacionam mais com a
area de orgcamento, tema que ja foi abordado no topico anterior. As informacdes
propostas por Moralez (2019) para esta subetapa — objetivo, agentes, atividades e
diretrizes, resultados - esta apresentada no Quadro 4.

Para Barbosa (2016), em seu fluxograma proposto para o processo de
elaboragao de plano de reforma, as etapas de orgamentagao e planejamento de obra
estdo inclusas dentro de procedimentos das etapas apresentadas, como consta na
Figura 9.

A orcamentagao esta inclusa na fase de projetacdo, nas etapas projeto
executivo e detalhamento de projeto e produgao. Ocorre da seguinte maneira, apos a
elaboragao do projeto executivo é executado o orgamento basico e se encaminha a
primeira reunidao de aprovacado dos projetos e or¢camento. Apos a aprovagao, os
projetos de detalhamento e de produgao séo desenvolvidos para entdo ter uma nova

revisdo do orgcamento e aprovagao final dos projetos e orgamento (BARBOSA, 2016).



Quadro 4 - Atividades e diretrizes da Etapa 4.3 - Orgcamento e Planejamento

Detalhado

Etapa 4: Orcamento e Planejamento

4.3 Orgamento e Planejamento Detalhado

Objetivo Agentes

Elaboragao de orgamento e Cliente; Assessoria Técnica; Construtor;
planejamento detalhado para Projetista; Prestador de servigo
apresentacgao ao cliente. especializados

Atividades e Diretrizes

Prever um periodo de mobilizagdo da obra que ira incluir as atividades de
organizagao do local para inicio da obra

Prever dias néo trabalhados devido a feriados ou restricao da edificagao

Manter folga entre as atividades para o caso de alteragdes no escopo ou ocorréncia
de imprevistos durante a execugao

No documento a ser apresentado, realizar a descricdo das atividades de modo a
esclarecer a extensio dos servigos a serem realizados e clarificar a dificuldade do
mesmo ao cliente

Resultado

Documento com orgamento e planejamento para apresentagédo ao cliente

Fonte: Adaptado de Moralez (2019).
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Figura 9 - Fluxograma do processo de projetos de edificagao para a elaboragéo do

plano de reforma

—»{  posPROETAGAD |

PREPARAGAC PARA
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ENTREGA DA OBRA
E GESTAQ DO USO

n m PLANEJAMENTO
DE OBRA

Fonte: Barbosa (2016), modificado.
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Ja o planejamento de obra, é feito na fase de pds-projetagdo, dentro da etapa
de Preparacao para o inicio da obra, em que se realiza o cronograma de obra, e 0
projeto de canteiro de obra, dentro outras etapas. Na elaboragao do projeto de canteiro
de obra é definido os insumos e realizado o planejamento de aquisicées dos materiais,
a logistica de estoque, o planejamento de residuos gerados e seu descarte
(BARBOSA, 2016).

A respeito dos procedimentos de um planejamento de obra, especificamente
sobre a duragao das atividades, Mattos (2010) aponta que a unidade padrao € o dia,
mas em que obras muito curtas pode ser mais adequado adotar a hora como unidade
base. Esta orientacdo pode ser valida ao contexto estudo por se tratar de pequenas
reformas.

Em relagao ao processo de definir a precedéncia das atividades, Grutcki (2022)
desenvolveu um sequenciamento de atividades genérico para obras de reformas
apresentado na Figura 10. O autor incluiu nesta representagao todas as atividades
que podem estar neste tipo e orienta que para utiliza-lo deve-se considerar apenas as
atividades que serao de fato executadas na obra considerada e excluir as demais.

Grutcki (2022) destaca a inclus&o de atividades complementares iniciais e finais
no escopo da obra, para ser contabilizada no planejamento. Como servigos iniciais, o
mencionado autor aponta: distribuicdo de EPI; plotagem dos projetos e alocagcédo em
obra; alinhamento do escopo com os funcionarios e protecdo dos elementos da
edificacdo que serdo mantidos (GRUTCKI, 2022). Para finalizagdo de obra deve-se
considerar a verificagdo de todas as atividades executadas e sua conformidade,
necessidade de retrabalhos caso se identifique alguma inconformidade e realizar a
limpeza geral da obra (GRUTCKI, 2022). Por fim, o autor ainda destaca a necessidade
de contabilizar no planejamento o tempo de espera que algumas atividades carecem
devido a procedimentos construtivos especificos; como é o caso da cura da

argamassa para execugao de contrapiso, embogo, entre outros (GRUTCKI, 2022).



Figura 10 - Sequenciamento de atividades genérico para obras de reforma
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Fonte: Grutcki, 2022.
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Deve-se destacar o papel dos fornecedores no ramo de reformas de pequeno

porte e seu impacto no atendimento dos prazos da reforma:

Nos estudos de caso, os fornecedores mostraram ter grande
importancia para a execugado obra, pois no ramo de reformas de
pequeno porte os prazos sao curtos e ndo se tem grandes espacos
para armazenamento de material. Assim, o fornecimento de material
no prazo e segundo a especificacdo é critico para o sucesso do
empreendimento, ja que ndo ha possibilidade de armazenar grandes
quantidades de material. (MORALEZ; BOTTURA; CARDOSO, 2018,

p.6).

Assim, destaca-se que na cotacédo dos materiais com o fornecedor € importante
considerar muito mais do que apenas o prego, recomenda-se questionar e registrar
uma série de informacgdes complementares que sao tao importantes quanto tais como
unidade de venda, prazo de entrega, local da retirada ou entrega, condigdes de
pagamento, validade da proposta, quantidade de compra, entre outros (MATTOS,
2006).

Por fim, os problemas e demandas relativos ao planejamento de obras de
reforma, apontados na literatura sdo apresentados no quadro a seguir, Quadro 5. Os
itens foram elencados de acordo com sua relagao com os processos de planejamento

e execucao de obra.



Quadro 5 - Problemas e demandas de planejamento de obras de reformas apontados pela literatura
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NO

PROBLEMA

AUTOR

| - Informagdes projetuais

(1)

Falta de métodos de diagndstico das condigdes fisicas a receberem as intervengdes e melhorias

GROSSO, 2015
apud MORALEZ,
2019

Falta de um documento contemplando todos os danos e patologias da edificagao

MAZZINNI et al.,
2020

Il - Planejamento do tempo de execugéao

Prazos de execugao que nao consideram os pontos criticos das intervengdes e possiveis

interferéncias que possam surgir durante a obra de reforma

BARBOSA, 2020

Necessidade do estabelecimento de um plano de agao para realizar a reforma

GIESELER, 2009

[Il - Planejamento de materiais e entulho

Entrada e saida de materiais no canteiro de obras da reforma

Necessidade de definicdo quanto a destinacdo adequada e/ou reaproveitamento dos materiais

provenientes de demoli¢coes

GIESELER, 2009

IV - Contratagdo da mao de obra

Contratacao de construtor ou empreiteiro que nao possui experiéncia com obras de reforma

BARBOSA, 2020

Falta de qualificacdo da méo de obra

MORALEZ, 2019

Informalidade no ramo de reformas dificulta a contratacdo formal da mao de obra

MUNHOZ, 2010

V - Execucgao da obra
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- . . - MAZZINNI et al.,
(10) | Incompatibilidade do planejado versus a real situagao encontrada 2020
(11) | Ma comunicagdo com a mao de obra ROSA, 2017

Grande quantidade de retrabalho e baixa produtividade na obra

CBS, 2013 apud
MORALEZ, 2019

(13)

Forte intervencao do proprietario ou cliente durante a execugao da obra; clientes querendo mudar

BARBOSA, 2020;

e/ou aumentar o escopo durante a execugao da obra ROSA, 2017
(14) | Reclamacgoes de inquilinos sobre a obra ROSA, 2017
: : . MARQUES DE
(15) | Alto risco envolvido nas atividades de reforma
JESUS, 2008

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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3METODOLOGIA

3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Segundo Gil (2019) existem varias maneiras de se classificar uma pesquisa.
Esta classificacdo € importante para detectar semelhancas e diferengas entre
pesquisas ja realizadas e pesquisas futuras, atestando a aplicabilidade ou néo de
categorias de pesquisa para determinados tipos de problemas propostos.

Segundo a finalidade, esta pesquisa se classifica como aplicada, uma vez que
se atém a solucionar problemas da sociedade (GIL, 2019). De acordo com seu objetivo
geral, esta pesquisa se configura como exploratdria pois possibilita desenvolver maior
familiaridade com o problema para explicita-lo (GIL, 2019).

As pesquisas também podem ser classificadas de acordo com o método
utilizado para desenvolvé-las. Autores apontam que pesquisas académicas realizadas
por métodos tradicionais nem sempre trazem resultados adequados a realidade das
organizagdes (PLATTS, 1993 apud LACERDA et al., 2013). Tendo em vista que esta
pesquisa é focada em contribuir com processos especificos de certas organizagoes,
optou-se pela adogdo do método contemporéaneo Design Science Research (DSR)
para condugdo desta pesquisa. Este meétodo operacionaliza a construgao do
conhecimento, possibilitando a solugao de problemas identificados (LACERDA et al.,
2013). Ainda, a DSR vai ao encontro de principios do conhecimento cientifico da area
de engenharia, uma area que se preocupa com a utilizagdo do conhecimento a fim de
projetar e construir artefatos para a solucédo de problemas (GOUVEA DA COSTA;
PINHEIRO DE LIMA, 2011 apud LACERDA et al., 2013).

A DSR parte de um problema tedrico ou pratico e conduz ao desenvolvimento
de artefatos que se atém a encaminhar solugbes adequadas ao problema (LACERDA,
2013). Artefato é um termo que pode ser definido como “a organizagdo dos
componentes do ambiente interno para atingir objetivos em um determinado ambiente
externo” (SIMON, 1996 apud LACERDA et al., 2013, p.748). Existem quatro categorias
de artefatos: constructos, modelos, métodos e instanciacbes. Constructos sao
conceitos que descrevem problemas e solucdes. Quando se elabora determinadas
declaragbes que relacionam mais de um constructo, tem-se um modelo. O método é
um conjunto de constructos aliados a um modelo em um espago de solugao,

representando uma série de passos para se obter determinado resultado. A
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instanciacdo consiste no conjunto de regras que orientam a utilizagdo dos artefatos
(constructos, modelos e métodos) em um determinado ambiente real (MARCH,;
SMITH, 1995 apud LACERDA et al., 2013). Como esta pesquisa pretende desenvolver
diretrizes a orcamentacao e planejamento de obras de reformas, entende-se que seu
artefato pertence a categoria método (MARCH; SMITH, 1995 apud LACERDA et al.,
2013).

A estratégia de pesquisa adotada é esquematizada na Figura 11, baseada no
modelo de etapas da DSR proposto por Takeda et al. (1990 apud LACERDA et al.,
2013). As quatro etapas da estratégia de pesquisa sado: (i) Conscientizagao; (ii)

Sugestao e Desenvolvimento; (iii) Avaliagéo e (iv) Concluséo.

Figura 11 - Esquematizagdo do delineamento da pesquisa

Etapa 1
> SUGESTAO E = "
CONSCIENTIZACAO DESENVOLVIMENTO AVALIACAO CONCLUSAO
Revisdo
Bibliografica Diretrizes Consideracdes
+ Finais finais sobre as
Estudo Sugestdo e diretrizes
exploratério desenvolvimento I desenvolvidas
do artefato
l Diretrizes T .
| , Validagdo com
Levantamento profissionais
com NIS

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

3.2 ETAPA 1 — CONSCIENTIZAGAO

A etapa de conscientizagdo consiste na compreensao do problema adotado.
Para Lacerda et al. (2013, p.749) o resultado desta etapa “é¢ a definicdo e a
formalizagdo do problema a ser solucionado, suas fronteiras (ambiente externo) e as
solugdes satisfatorias necessarias’.

Para esta conscientizagéo foi realizado uma revisao bibliografica e um estudo
exploratério a fim de identificar e elucidar o problema de pesquisa e seu ambiente

externo, os NIS de reformas habitacionais. Para coleta de dados complementares aos
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obtidos na revisao, foi realizado um levantamento diretamente com as empresas.
Assim, a etapa de conscientizagdo desta pesquisa € composta por uma revisao
bibliografica, estudo exploratério e levantamento com NIS, para os quais adotou-se os

procedimentos esclarecidos a seguir.

3.2.1 Revisao bibliografica

De acordo com Gil (2017) a revisao de literatura € elaborada com o propdsito
de fornecer fundamentacgéao tedrica ao trabalho, bem como a identificagdo do estagio
atual do conhecimento referente ao tema.

Partiu-se de uma revisao bibliografica sobre negdécios sociais e reformas
habitacionais. Foi incluido nas buscas trabalhos referentes a reabilitacdo de edificios;
também foram incluidos trabalhos que abordassem melhorias habitacionais. Isto
porque, entende-se que os NIS compartiham caracteristicas com a atuagédo em
melhorias habitacionais como também com a atuacdo no ramo de reformas
convencional.

Para o levantamento bibliografico preliminar, foi utilizado a base de dados
Google Scholar e Periédicos CAPES. Com o problema delimitado partiu-se para uma
revisdo exploratéria direcionada. Selecionou-se as seguintes bases para as buscas
de trabalhos nacionais: Catalogo de Teses e Dissertacdes da CAPES; Periodicos
CAPES e Periddicos nacionais selecionados. Para a seleg¢ao dos periddicos, adotou-
se a classificagao da CAPES, o Qualis Periddicos. Restringiu-se a periddicos de lingua
portuguesa das areas de Arquitetura e Engenharia que poderiam envolver a tematica
da pesquisa, delimitado aos estratos A1, A2, B1 e B2. Buscou-se os trabalhos sem
definir um recorte temporal.

Os termos de busca utilizados na pesquisa foram: “reformas em edificagdes”;
‘reformas de edificagdes”; “reabilitacdo de edificios”; “melhorias habitacionais”;
“‘melhoria habitacional”; combinando a termos especificos das areas da pesquisa,
“planejamento de obra” e “orgcamento”.

Como critérios de exclusao dos trabalhos identificados pode-se citar:

e Estudos que abordam planejamento de obras de reforma ou reabilitacdo, mas
focam especificamente na analise de ferramentas de planejamento de obras;
e Estudos que abordam orgamento de obras de reforma ou reabilitagdo, mas

focam no tipo de orgcamento estimativa de custo;
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e Estudos que abordam reformas ou reabilitagdo, mas focam em patologias
construtivas, técnicas de construgéo e inspecgao predial.

e Estudos sobre reformas em edificagdes cujo conteudo era voltado
especificamente para tipologias de edificagdes que nao sao alvo da pesquisa,

como escolas ou hospitais.

Apos a leitura, e mediante a necessidade de cada tema, o acervo de trabalhos

foi ampliado ao incluir os estudos que os trabalhos primarios usavam como referéncia.

3.2.2 Estudo exploratério

Para possibilitar um conhecimento pratico do funcionamento de um negécio
social de reformas, foi realizado um estudo exploratério com um negocio que se

demonstrou disponivel ao acesso da pesquisadora as suas instalacdes.

3.2.3 Levantamento com Negodcios de Impacto Social

Um ponto a ser definido ao adotar a técnica do levantamento € o instrumento
de coleta de dados. Os instrumentos comumente utilizados em levantamento séo: o
questionario, a entrevista e o formulario (GIL, 2019). O instrumento escolhido para
esta pesquisa foi o questionario, que, de acordo com Gil (2019, p.77) “entende-se
como um conjunto de questdes que sao respondidas por escrito pelo pesquisado”.
Para o autor o questionario é o instrumento de coleta mais rapido e barato dentre os
trés, tendo a vantagem de dispersar treinamento e propiciar o anonimato dos
participantes.

Definir o modo de distribuicdo do questionario € muito importante para o
planejamento do levantamento, podendo ser aplicado por correio postal, por telefone,
pessoalmente e online. O questionario desta pesquisa foi aplicado de maneira online,
principalmente por esta modalidade ndo ser limitada pela localizagdo geografica dos
participantes. A distribuicdo de questionarios online se popularizou nas ultimas
décadas, uma de suas vantagens ¢é a facilidade de coletar dados através da mesma
ferramenta em que eles serdo armazenados e processados, os computadores.
(NEVES; AUGUSTO; TERRA, 2020)
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Cabe-se ainda esclarecer a ferramenta usada para elaboragao do questionario
online. Existem diversos softwares para este fim, como apresentado no trabalho de
Neves, Augusto e Terra (2020), o adotado nesta pesquisa foi o Google Forms,
comumente utilizado para elaboragao formularios e questionarios. Esse software
online permite a criagdo, distribuicdo e coleta de dados do questionario de forma
simples e intuitiva, associado ao e-mail do pesquisador. Os dados s&do armazenados
na nuvem referente ao e-mail cadastrado, sendo de acesso privado do mesmo. Os
dados foram exportados no formato XLS para serem tratados em planilhas eletronicas,
através do programa Excel. Nao se utilizou softwares especificos de estatistica para
o tratamento de dados.

De acordo com a Resolucdo 466/2012 do Conselho Nacional de Saude, as
pesquisas envolvendo seres humanos® devem ser submetidas a aprovagdo pelo
Comité de Etica em Pesquisa com Seres Humanos (CEP). Tendo em vista o carater
participativo desta pesquisa, foi submetido o protocolo de pesquisa ao Comité de Etica
em Pesquisa com Seres Humanos da UFJF (CAEE 59355122.8.0000.5147). Mediante
ao parecer positivo, o CEP se tornou corresponsavel pela prote¢cao dos participantes,
bem como pelos aspectos éticos da pesquisa. Para o consentimento livre e
esclarecido dos participantes dessa pesquisa foi encaminhado o Termo de
Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE), apresentado no APENDICE A. Este termo
apresenta de forma clara as informag¢des necessarias para o total entendimento da
pesquisa por parte dos participantes bem como os compromissos da equipe de

pesquisa.

3.2.3.1 Amostra do Levantamento

Diante da falta de um cadastro nacional dos Negécios de Impacto Social (ou
algo similar) os participantes da pesquisa foram selecionados por amostragem nao
probabilistica intencional, em que se seleciona individuos que sejam fonte de

informacgé&o precisa de acordo com critérios estabelecidos (OLIVEIRA, 2001).

8 Definicdo de pesquisa envolvendo seres humanos: “pesquisa que, individual ou
coletivamente, tenha como participante o ser humano, em sua totalidade ou partes dele, e 0
envolva de forma direta ou indireta, incluindo o manejo de seus dados, informagbes ou
materiais bioldgicos” (CONSELHO NACIONAL DE SAUDE, 2012, p.2)



75

Os critérios de inclusdo adotados para esta pesquisa foram:

e Profissionais atuantes na area de orgcamentagédo de obras e/ou planejamento
de obras em Negdcios de Impacto Social que executam reformas habitacionais.
Como critérios de exclusao, definiu-se:

e Profissionais atuantes em Negocios de Impacto Social que desenvolvem
projetos arquitetdnicos, mas ndo executam as obras.

e Profissionais atuantes em Negécios de Impacto Social de reformas

habitacionais centrados na area de saude ou educacao.

Para obter a amostra adotada foi utilizado o mapeamento realizado pela
organizacdo Habitat para Humanidade Brasil (2022b), que identificou suas
organizagdes parceiras em todo territorio nacional. Destaca-se que esse mapeamento
€ de acesso publico pelo site da instituicao, e consta as organizagdes, area de atuagao
e dados de contato como e-mail e telefone. Das organizagdes parceiras mapeadas,
30 delas sado negdcios de impacto social que trabalham com melhorias habitacionais.
Para complementar esta amostra, adicionou-se outros negoécios conhecidos pela
pesquisadora que nao constavam no mapeamento da Habitat, obteve-se tais
empresas pela busca na internet e rede sociais. As empresas que tinham seu
endereco de e-mail disponivel para acesso publico foram acrescentadas a amostra.
Dessa forma, obteve-se uma amostra final de 36 negocios de impacto social que
atuam com melhorias habitacionais. O recrutamento dos participantes foi feito por e-
mail, através de um convite enviado ao endereco institucional dos negdcios da
amostra.

As respostas podem nao ser generalizaveis a todo o grupo, pois ndo se sabe a
representatividade desta amostra, mas representa esforcos para um primeiro

conhecimento do mercado de NIS e seu funcionamento.

3.2.3.2 Questionario do Levantamento

Na elaboragao do questionario buscou-se ser objetivo, priorizando questdes de
multipla escolha, ser limitado em extens&do, mas englobando os pontos principais para
a compreensao do objeto e do fendmeno estudado. Além disso, o questionario
apresenta uma introduc&o que esclarece sobre a natureza da pesquisa e importancia

das respostas, a fim de motivar o informante.
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O objetivo primario do questionario € identificar como € feito o orcamento e
planejamento de obras de reformas pelos Negoécios de Impacto Social e as
dificuldades enfrentadas. Mas, devido a falta de conhecimento sobre o mercado de
NIS, foi necessario adotar um objetivo secundario: caracterizar o mercado de
Negdcios de Impacto social de reformas habitacionais. Ambos os objetivos — primario
e secundario — foram base para determinar os objetivos especificos. Para identificar
como é feito o orgcamento e planejamento de obras de reformas percebeu-se a
necessidade de identificar ferramentas, instrumentos, base de dados, métodos, dentre
outros itens. Assim como para a caracterizacdo do mercado, percebeu-se a
necessidade de identificar as modalidades de comercializacdo, as classes sociais
atendidas, as fontes de custeio e aspectos sobre a informalidade no campo das
reformas. O Quadro 6 apresenta os objetivos especificos e os objetivos gerais a eles
associados, de acordo com as areas que O questionario aborda: orgamento,
planejamento de obras e caracterizagao.

Todos estes objetivos foram convertidos em pelo menos uma questao do
questionario, a fim de esclarecer a respeito dos principais aspectos relevantes a
pesquisa. As questdes foram agrupadas em blocos de acordo com as areas
segregadas, para organizar as tematicas e facilitar o preenchimento. O questionario
aplicado encontra-se no

APENDICE B.

Os dados coletados foram agrupados em categorias e apresentados através

de graficos adequados para cada representagao.

3.3 ETAPA 2 - SUGESTAO E DESENVOLVIMENTO

A segunda etapa é a sugestao e desenvolvimento. A etapa de sugestdo “esta
vinculada as atividades de desenvolver uma, ou mais, alternativas de artefato para a
solugdo dos problemas” (MANSON, 2006 apud LACERDA, 2013, p.749). Seu
resultado é a sugestdo de um conjunto de artefatos adequado e a escolha de um para
se desenvolver (MANSON, 2006 apud LACERDA, 2013). Ja o desenvolvimento
corresponde ao processo de constituicdo do artefato em si (MANSON, 2006 apud
LACERDA, 2013).



Quadro 6 - Objetivos gerais e especificos do questionario e suas areas

Area Objetivos gerais Objetivos especificos
Identificar os tipos de orgamento
Identificar a  assertividade média da
orgcamentacgao
Identificar como € | |dentificar as ferramentas utilizadas
|C2 feito a Identificar as bases de dados utilizadas
5 orgamentagao nas
s organizacdes e Identificar valor médio dos orgamentos para cada
< .
&3" quais as dificuldades modalidade
© encontradas Entender a diferenca do orgcamento para cada
0 .
® modalidade
Q
g
E Identificar se as dificuldades em orcamento no
@ ramo de reformas s&o observadas no mercado
=
3 de NIS
)
o Identificar a duragao média das reformas para
5 cada modalidade
3 Identificar como é — : —
0 . . Identificar as ferramentas/métodos utilizados
al feito o planejamento
o e gestdo de obra | ldentificar se as dificuldades com o planejamento
= nas organizagdes e | de obras no ramo de reformas sdo observadas
|
<§( quais as dificuldades | N0 mercado de NIS
g encontradas Identificar como é feito a gestao de obra
< o ~
T Identificar se os dados coletados na gestao séo
usados para melhoria do planejamento
Identificar qual a classe social que os negécios
o o Caracterizar o atendem
S| 8 do d
&()" 2 mercado de Identificar quais as modalidades que os negécios
E 3 Negdcios de
[} .
LII—J g Impacto social de Entender como as reformas séo custeadas para
< £ reformas cada modalidade
EE 'B habitacionais : : :
O o Investigar sobre a informalidade no campo das

reformas

Fonte: Elaborado pela autora (2022).
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Para desenvolver o constructo diretriz, foi necessario determinar as etapas para
o processo de reforma no contexto analisado. Para isso, adotou-se as estruturas
conceituais de etapas do processo de reforma, obtidas em trabalhos da revisao da
literatura. Para a adaptar os processos as particularidades dos NIS, considerou-se
outros trabalhos da revisao, o que foi observado no estudo exploratério e resultados
do levantamento com NIS. A partir desta estrutura, elaborou-se um fluxograma das
atividades de gestdo envolvidas no processo de reforma em negdcios sociais, para
ilustrar melhor o processo, esclarecendo as etapas desenvolvidas e os pontos de
tomada de decisao.

Apos esclarecido as etapas do processo de reforma, pode-se partir para a
elaboracgao das diretrizes das etapas de interesse dessa pesquisa, que se encontram

dentro do fluxograma, a orgamentagao e o planejamento de obras.

3.4 ETAPA 3 — AVALIACAO

A seguir a etapa de avaliagido consiste em um “processo rigoroso de verificagao
do comportamento do artefato no ambiente para o qual foi projetado, em relagao as
solugdes que se propbs alcancar” (LACERDA, 2013, p. 750).

Para avaliar as diretrizes foi aplicado um questionario online a fim de coletar
algumas opinides sobre as diretrizes elaboradas com profissionais atuantes em
negocios sociais. Avaliou-se a relevancia e a aplicabilidade para cada diretriz
elaborada, com uma resposta de escala linear, disponibilizado ainda um campo para
inserir sugestdbes e comentarios para cada uma. O questionario aplicado esta
apresentado no APENDICE C.

Com a analise dos resultados deste questionario foram realizadas discussdes

sobre as respostas obtidas.

3.5 ETAPA 4 — CONCLUSAO

Por fim, a etapa de conclusao “consiste na formalizagao geral do processo e
sua comunicagéo as comunidades académica e de profissionais” (LACERDA, 2013,
p.750). Assim, serao divulgados (via e-mail) os principais resultados da pesquisa as

empresas que integraram a amostra de NIS do levantamento.
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4 RESULTADOS

4.1 ETAPA 1 — CONSCIENTIZACAO

4.1.1 Revisao bibliografica

O acervo trabalhos utilizados nesta dissertagdo podem ser divididos nas areas
tematicas: reforma em edificagdes (e reabilitagdo), melhorias habitacionais e negocios
de impacto social. Um panorama geral sobre os trabalhos de cada uma das areas é

desenvolvido nos tépicos a seguir.

4.1.1.1 Trabalhos sobre reforma e reabilitagcdo de edificagbes

Os trabalhos que estdo focados no estudo de obras de reforma ou de
reabilitacdo estdo descritos no Quadro 7. Apresenta-se as areas de conteudo que os
trabalhos contribuiram, podendo ter contribuido com a caracterizagdo do ramo de
reformas, abordado no tdpico 2.2.2; com o orgamento para reformas, topico 2.3.2, e
com o planejamento de obras para reformas, tépico 2.4.2.

Os seis trabalhos que abordam reforma em edificagdes sdo, em sua maioria,
recentes, quatro deles realizados de 2019 a diante, um datado de 2017 e outro, este
mais antigo, realizado em 2010.

Nos trabalhos recentes se inclui a norma ABNT NBR 16280:2020, Reforma em
edificagcdes — Sistema de gestao de reformas — Requisitos (ABNT, 2020), publicada
em 2014, atualizada em 2015 (segunda versdo) e 2020 (terceira versao). A norma
‘estabelece os requisitos para os sistemas de gestdo de controle de processos,
projetos, execucado e seguranga” (ABNT, 2020, p.1) relacionados a reforma em
edificacdes. Contribuindo neste trabalho para a conceituacao relacionada a reforma e
a compreensao do Planejamento de obras de reforma.

Como um referencial normativo da area, todos os demais trabalhos abordam a
norma NBR 16280:2020, exceto Munhoz (2010) uma vez que o estudo foi realizado

antes da publicacédo da primeira versao da norma.
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Quadro 7 - Trabalhos de reforma e reabilitacdo e suas areas de contribui¢des

8
£E | |SE
S |8 |es
g | GO
3|38 §3
o) EElTw
E | S5l 5¢
Autoria | Titulo g oz 8
ABNT NBR 16280:2020 Reforma em edificagdes — X X
(2020) Sistema de gestdo de reformas — Requisitos
Barbosa | Diretrizes para gestdo de projetos de edificagbes X X
(2020) em obras de reforma
é Moralez Diretrizes para a gestdo do processo de reformas X X X
é (2019) de edificagGes
Q
| Rosa Pequenas reformas: Avaliagdo do Project Model X X
(2017) Canvas para o planejamento da intervengao
Subsidios para a melhoria da gestao de reformas
Munhoz e -
de edificagdes unifamiliares no mercado de X X
(2010) ~
autogestao
Marques
de Jesus | Recomendagdes para elaboragéo de orgamento de X X
e Barros | obras de reabilitacdo de edificios habitacionais
® | (2011)
5]
= | Gieseler | Reabilitagao de edificagbes: particularidades na X
o) - N
© | (2009) elaboragédo de orgamentos discriminados
x
Marques L G o
Analise de custos para reabilitacdo de edificios
de Jesus para habitacado X X
(2008)

Fonte: Autora (2022).

Moralez (2019) aborda o processo de reformas como um todo, passando pelas
diversas etapas de uma reforma. Moralez (2019) desenvolve diretrizes e aponta as
principais atividades para cada etapa. Tais diretrizes sao uteis as etapas de orgamento
e planejamento de obra de reforma, contribuindo com a composigdo destes
conteudos. Além disso, o trabalho contribui também com a caracterizagao do ramo de
reformas e os conceitos relacionados (reforma, reabilitagdo e similares).

Barbosa (2020) foca na gestdo de projetos em obras de reforma. Apesar da

etapa de projeto ndo ser alvo de interesse desta pesquisa, o autor apresenta a
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interface do projeto com a obra, trazendo contribui¢gdes relevantes a este estudo. Além
disso, o trabalho também contribui com a caracterizagdo do ramo de reformas e os
conceitos relacionados. Rosa (2017) identifica particularidades das pequenas
reformas e defende um planejamento de obras mais simplificado para este tipo de
obra. O trabalho contribui com esta pesquisa na caracterizagao do ramo de reformas
e o planejamento de obra de reforma.

O trabalho de Munhoz (2010) se diferencia ao abordar reformas sob o enfoque
do mercado de autogestédo, enquanto os demais se situam no ramo convencional de
reformas. O que se relaciona com esta pesquisa, uma vez que a demanda do mercado
de autogestdo e do mercado de NIS é composta majoritariamente por familias de
baixa renda. Ao propor melhorias para a gestdo de reformas autogestionarias, o
trabalho foca nos custos, analisando paradmetros relacionados a méao-de-obra e
materiais, contribuindo a esta pesquisa para o conteudo de orgamento de obras de
reformas. Além disso o trabalho também contribui com a caracterizagdo do ramo de
reformas sob um olhar distinto, trazendo o enfoque da informalidade e autogestao,
aspectos muito presentes nas pequenas reformas.

Os trabalhos selecionados na revisdo que abordam reabilitagdo sdo mais
antigos do que os de reforma. Sao trés trabalhos realizados em 2008, 2009 e 2011.
Estes estudos se concentram na area de orcamento de obras, contribuindo no
referencial tedrico sobre este assunto.

Marques de Jesus se apresenta na autoria de dois deles, Marques de Jesus
(2008) e Marques de Jesus e Barros (2011). Marques de Jesus (2008) analisa os
custos envolvidos em empreendimentos de reabilitacdo de edificios para o uso
habitacional, identificando os principais fatores que os condicionam. Tal estudo
contribui com o trabalho na tematica de orcamento de reformas e € essencial para
compreensao dos conceitos de reforma e reabilitacdo, sendo o autor base para a
definigdo utilizada nesta pesquisa. Marques de Jesus e Barros (2011) partem de uma
analise bem similar e desenvolvem parametros para estimativa de custo para obras
de reabilitacdo de edificios habitacionais. O estudo contribui na compreensao do
orcamento de reformas. Por fim, tem-se o trabalho de Gieseler (2009), que aponta
diversas particularidades da elaboragcao de orgamentos para obras de reabilitacao,

obtidos através de um levantamento com profissionais orgcamentistas.
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4.1.1.2 Trabalhos sobre melhorias habitacionais e ATHIS

A area de melhorias habitacionais é apresentada como uma atuagao social
existente, que pode ser enquadrada no ambito das reformas em edificagbes. Os oito
trabalhos que discorrem sobre esta tematica foram utilizados para compor o conteudo
de melhorias habitacionais, apresentado no topico 2.1 do referencial tedrico.

A autora Claudia Bastos Coelho desenvolveu dois destes trabalhos, Coelho
(2017) e Bastos (2021). Em sua dissertagdo (COELHO, 2017) analisa intervencdes
de melhorias habitacionais em favelas urbanizadas desenvolvidos por programas
governamentais. Na outra referéncia, o capitulo apresentado pela autora tece um
panorama atual sobre a atuagdo em melhorias habitacionais, com base em sua
experiéncia pratica e tedrica (BASTOS, 2021). Em ambos os trabalhos, a autora
destaca os negocios sociais como um dos possiveis agentes existentes para a
promocao das intervencdes de melhorias habitacionais.

Ainda sobre esta tematica, o artigo de Sombrio e Zanoni (2021) analisa agdes
de melhorias habitacionais a partir dos requisitos do usuario e sistemas da edificagéo
apontados pela Norma de Desempenho, ABNT NBR 15575.

Muitos trabalhos abordam a atuagdo em melhorias habitacionais contida no
universo de ATHIS, por isso os trabalhos focados em ATHIS que apresentam
contribuigdes as melhorias habitacionais também foram apresentados. Na tematica de
ATHIS o primeiro marco temporal é a Lei 11.888/2008 (BRASIL, 2008), que estabelece
a gratuidade da assisténcia técnica para construgcdo e reforma de habitagdo para
familias de até 3 salarios-minimos. Apesar de um importante marco esta lei ainda nao
foi efetivada em muitos municipios e carece de fundos especificos para subsidiar estas
acoes.

Neste contexto, tem-se uma das cartilhas referéncias sobre o tema produzida
pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Santa Catarina — CAU/SC (2018) que
aborda a melhoria habitacional como uma das possibilidades de atuagao em ATHIS,
apresentando caracteristicas e agentes. O mesmo autor ainda veio a desenvolver a
capacitagao em ATHIS, CAU/SC (2022), curso de capacitagao online de acesso livres
através da plataforma do YouTube. O curso tem X aula e aborda diversas tematicas e
possibilidades de atuagdo em ATHIS. Duas destas aulas abordam o Planejamento de
Obras em ATHIS e Honorarios e Orgamento em ATHIS, o que pode contribuir com os

conteudos sobre orgcamento e planejamento de obra, ao se restringir o conteudo
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apresentado as reformas habitacionais de baixa renda, realizados por negdcios
sociais.

Outros trabalhos da tematica de melhorias habitacionais também apresentam
0s negocios sociais como agentes. Haddad (2022) — analise das habita¢des alvo de
melhorias habitacionais promovido por programas governamentais e por negocios
sociais. Compara as caracteristicas das atuagdes pelos diversos agentes, programas
governamentais, ongs e negdcios sociais. Ainda, o trabalho da Habitat Para
Humanidade (2022) — Pesquisa que analisa a percepgdo dos moradores das
habitagbes alvo de melhorias habitacionais promovidas pela organizagdo. Muitas
dessas reformas foram desenvolvidas por negécios sociais, 0 que se faz importante

para entender a percepc¢ao das familias sobre estas obras.

4.1.1.3 Trabalhos sobre Negdcios de Impacto Social

Os dezessete trabalhos selecionados pela revisao bibliografica que abordam o
tema de negdcios de impacto social, foram utilizados para compor o conteudo
correlato do referencial tedrico, o topico 2.1. Os trabalhos abordam desde maneira
mais genérica a tematica, apresentando conceitos e caracteristicas destes negocios,
até a delimitacdo de negdcios voltados a habitagdo e, mais restrito ainda, negocios
voltados a reformas habitacionais.

Em um primeiro momento foi necessario entender as terminologias existentes
no ambito dos negdcios sociais. O trabalho de Barki, Rodrigues e Comini (2020)
discute estes conceitos e apontam suas semelhancas e diferencas. Apresenta-se as
terminologias e defini¢gdes utilizadas em alguns outros trabalhos como Barki (2014,
2015); Yunus (2010); Barki, Comini e Torres (2010) e Petrini, Scherer e Backer (2016).
Este ultimo trabalho apresenta um modelo de negdcio adaptado a negdcios com
impacto social, com os principais elementos para se entender seu funcionamento.
Ainda, o mapeamento de negdcios sociais realizado pela organizacéo Pipe.Social
(2021) apresenta um panorama das principais caracteristicas e dificuldades destes
negocios no pais, bem como a evolugédo do ecossistema ao longo dos mapeamentos
realizados.

Ao se abordar negdcios sociais que sejam voltados a habitagao, uma referéncia
importante foi produzida por Artemisia (2019), organizagao que fomenta negécios de

impacto social no pais. Trata-se da “Tese de Impacto social em Habitagdo”. Este
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estudo aponta as oportunidades para a atuagao de negocios de impacto social na area
de habitacdo diante dos desafios que as pessoas em situacdo de vulnerabilidade
econdmica no Brasil enfrentam. Outra fonte de negdcios sociais que também aponta
as necessidades do setor habitacional, entre outros setores, é o relatorio
“‘Oportunidades de Negdécios em Habitagdo para a Base da Piramide”. Trabalho
desenvolvido em 2014 pelas organizagcbes Aspen Network of Development
Entrepreneurs (ANDE) e Business Call to Action (BCtA).

Outra referéncia usada para apontar a atuacao dos NIS em habitagcado € de
autoria de Barki et al. (2022). O trabalho discorre sobre o potencial de se atuar em
habitacdo com uma diversidade de solug¢des para o pleno enfrentamento da questao
habitacional no pais. Por fim, o trabalho de Santoro e Chiavone (2020) se contrapde
ao anterior ao criticar a visdo da habitagdo social como uma oportunidade de negdcios,
destacando o possivel endividamento das familias que acessam crédito facilitado
oferecido pelos negdcios sociais.

Quando a abordagem de negdcios sociais em habitagdo foca na atuagéo em
reformas habitacionais, trés trabalhos foram referéncia para discorrer sobre a
tematica. O primeiro deles foi desenvolvido pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo
do Distrito Federal — CAU/DF. O 6rgao desenvolve um estudo a fim de orientar a
criacdo de escritdrios populares de arquitetura, apresentando modelos de negocios
obtidos a partir de um levantamento de dados com NIS majoritariamente atuantes em
reformas habitacionais. Os resultados sdo apresentados em formato de relatério
(CAU/DF, 2020).

O trabalho por Rubim (2021) analisa as praticas sociais no subsetor de
edificagdes habitacionais, focando na atuagéo através de negdcios sociais. O trabalho
apresenta caracteristicas gerais sobre o mercado de negocios sociais de reformas,
obtidos através de um levantamento de dados com uma amostra de negocios. Outro
trabalho relevante foi desenvolvido por Correia (2019, p.16), tendo como objetivo,
“‘identificar de que forma a inovagdo em negdcios sociais pode contribuir para o

segmento de reformas habitacionais em grandes cidades brasileiras”.

4.1.2 Levantamento com Negoécios Sociais

O questionario online foi aberto para respostas dia 12 de setembro de 2022 e

fechado dia 13 de outubro, apresentando um periodo de coleta de 32 dias.
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Dos 36 negdcios que compuseram a amostra, 4 deles ndo receberam o e-mail
de convite devido a indisponibilidade do enderecgo eletrénico. Tentou-se comunicar por
meio de uma rede social através da pagina dos negocios, mas nao se obteve retorno.
Assim, dos 32 negocios que receberam o e-mail de convite e os dois e-mails de
lembrete para responder a pesquisa, obteve-se 15 respondentes, o que representa
46,8% da amostra.

A seguir serdo apresentados e discutidos os resultados obtidos por bloco
tematico — caracterizagdo do negocio social; orgamento de obra; planejamento e
gestao de obra. Alguns dos resultados serao complementados e comparados com
resultados do Relatério da Articulagdo Colabora Habitagdo® (HABITAT PARA
HUMANIDADE, 2023).

4.1.2.1 Resultados Bloco 1 — Caracterizagdo do negocio social

Os respondentes situam-se em municipios de todas as regides do pais, exceto
a regiao Norte. Foram identificados seis negdcios da regidao sudeste (quatro em Minas
Gerais e dois em S&o Paulo); cinco negocios na regido Nordeste (dois na Bahia e um
no Ceara, em Pernambuco e na Paraiba); trés negocios na regido sul (todos no Rio
Grande do Sul) e dois negdcios na regiao centro-oeste (um no Distrito Federal e outro
em Goias). Destes negdcios um atua em mais de um municipio, o que resulta em 15
negocios e 16 municipios. Na Figura 12 esta situado os negocios respondentes no
territério nacional, identificando o municipio de cada um.

Questionou-se aos profissionais sobre o numero de funcionarios atuantes nos
negocios. A maioria dos negdécios apresenta 1 ou 2 funcionarios (47%) e 3 a 5
funcionarios (33%), como ilustrado no Grafico 1, sendo majoritariamente
microempresas. Por outro lado, apesar de existirem empresas mais experientes, como

negocios com 7, 8 e até 9 anos de funcionamento, a maioria delas s&o relativamente

9 Obteve-se acesso a este relatério ao final desta pesquisa. O relatério foi apresentado no
evento 2° Encontro da Articulagao Colabora Habitagdo, em que a autora pode participar como
pesquisadora da tematica. Os resultados do relatério incluem dados das organizagdes
associadas nesta articulagdo, englobando ONGs, coletivos, negdcios sociais, entre outras. A
pesquisa apresentada contou com 43 respondentes, sendo a maioria profissionais atuantes
em negocios sociais (70%). Assim, os resultados do relatério sdo consideravelmente
representaveis do contexto estudado nesta pesquisa.



86

novas no mercado, tendo uma média de funcionamento de 3 anos, como ilustrado no
Gréfico 2.

Figura 12 - Mapa com municipios dos Negdcios de Impacto Social respondentes

_~Fortaleza - CE
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—Recife - PE
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-ltabuna - BA
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Goidnia - GO —1 Santa Luzia - MG
-——Belo Horizonte - MG
Juiz de Fora - MG

s Sdo Joao del Rei - MG
Sdo Paulo - SP

Ribeirdo Preto - SP

Charqueadas - RS Porto Alegre - RS

Pelotas - RS

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Grafico 1 - Numero de funcionarios das empresas, segundo os profissionais

respondentes

@® 1a2
@ 3a5
®5a10

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.
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Grafico 2 - Ano de fundagao da empresa, segundo os profissionais respondentes
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N

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Quase todos os respondentes declararam que a empresa em que trabalham se
enquadra como um negécio de impacto social, com excegdo de uma empresa. Como
apresentado anteriormente, atingir a sustentabilidade financeira com seu modelo de
negocio € um dos principais desafios dos empreendedores sociais no Brasil, com os
negoécios respondentes ndo foi diferente. Quase todas as empresas ainda né&o
atingiram a sustentabilidade financeira apesar de ja ter um modelo de negdcio
definido; apenas um dos 15 profissionais respondentes declarou que sua empresa
atingiu tal patamar.

Dentre os servicos oferecidos pelas empresas, todas elas realizam reforma,
algumas oferecem também outros servigos como consultoria (8 empresas), projeto (7
empresas) e constru¢cdo nova (4 empresas). Algumas empresas declararam oferecer
outros servigos que nao foram listados nas alternativas: reparos de pequenos servigos
(1 empresa), pericia (1 empresa) e assisténcia técnica para cooperativas
habitacionais, pesquisa e oficinas de formacao (1 empresa).

Devido a diversidade de servigos que podem ser incluidos no escopo de uma
obra do tipo reforma, perguntou-se aos negocios quais dos servigos especificos eram
realizados. Os servigos de pequenos reparos e melhorias nas instalagdes e elementos
existentes foi 0 mais representativo, declarado por todos os respondentes (100%);
seguido da redivisdo de ambientes internos, declarado por 13 respondentes (87%) e
ampliagdo, declarado por 8 respondentes (53%). As alternativas de servigos
apresentados e seus percentuais de resposta podem ser observados no Gréfico 3.
Destaca-se que dois servigos nao listados e foram acrescentados nesta pergunta,

servigos de acabamentos em ambientes ja existentes e manutencgao predial.



Grafico 3 - Servigos oferecidos pelas empresas, dentro do ambito de reformas,

segundo os profissionais respondentes

Ampliacdo — construcdo para a... 8 (53,3%)

Supressdo/demolicio de area... 5(33,3%)
Execucdo de pequenos reparo

Redivisdo de ambientes internos 13 (86,7%)
Supresséo de elementos e con 6 (40%)
Adaptacdes para mudanca de 4 (26,7%)
Servicos de acabamentos em...

Manutenc@o Predial

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.
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Em relacdo a frequéncia de reformas realizadas por periodo, questionou-se

quantas reformas séo feitas por més e a maioria - dez empresas (67%) - declarou

fazer de 1 a 3 reformas. As cinco empresas restantes realizam mais reformas no

mesmo periodo, de 4 até a faixa superior a 10 reformas por més. Todos os estrados

de resposta e seus percentuais podem ser observados no Grafico 4. O relatério da

Articulacao Colabora Habitagao também apresenta dados de reformas realizadas por

més, 52% das organizacdes realizam até 5 obras por més. O relatério destaca que

“[...] a capacidade operativa atual é limitada pelo reduzido capital de giro das entidades

e a forma de financiamento de parte das obras de microcrédito” (HABITAT PARA

HUMANIDADE, 2023, p.19).

Grafico 4 - Numero médio de reformas realizadas pelas empresas por més,

segundo os profissionais respondentes

Qo1

®2a3
®4a5
®6as
®sa10

@ acima de 10

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.
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Estes resultados podem indicar que existem empresas que tém uma maior
capacidade organizacional para realizar mais reformas do que as demais num mesmo
periodo. Pelo grande numero de obras por més relatado por algumas, infere-se que
tais obras ocorram concomitantemente, tendo mais de uma equipe de produgao.

Ja em relacao a experiéncia acumulada pelas empresas em execugao de obra,
a maioria — também 10 empresas (67%) — declarou ter realizado o acumulado de até
50 reformas desde sua fundagado. Destas empresas, quatro (27%) realizaram até 20
reformas e seis (40%) realizaram de 20 a 50 reformas. Similar ao ocorrido
anteriormente, as cinco empresas restantes realizaram mais reformas, tendo as
respostas distribuidas de 50 até a faixa superior a 100 reformas. Todos os estrados
de resposta e seus percentuais podem ser observados no Grafico 5. Percebeu-se a
variagdo de experiéncia acumulada em execugao de obra pelas empresas
entrevistadas, experiéncia esta que é essencial para o sucesso de obras de reforma.
A ocorréncia consideravel de numeros mais altos pode estar associada as empresas

que tém mais tempo de funcionamento no mercado de reformas.

Grafico 5 - Numero médio de reformas realizadas desde a fundagao da empresa,

segundo os profissionais respondentes
@ Menos que 20
® 20a50
50 a 80
® 80a100
@ Acima de 100
40%

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Sabe-se que a populagdo nao tem condigdes financeiras de acessar uma
reforma pelo mercado formal pode vir a acessar esse servigo com assisténcia técnica
por profissionais habilitados através dos negdcios sociais. Na visdo de 13 dos 15
profissionais atuantes nos negécios, os clientes ou beneficiarios que atendem

acabariam realizando as reformas sem orientag&o de profissional habilitado (arquiteto
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Ou engenheiro) caso ndo acessassem seus servigos. Isto indica o papel que esse tipo
ne negocio pode ter para a mitigacdo das obras informais, marcadas pela
autoconstrucao, entre a populacdo de menores rendimentos.

Em relacdo a classe social predominante das familias de clientes ou
beneficiarios atendidas pelos negdcios, todas os respondentes selecionaram a Classe
D. A variagdo das respostas ocorreu ao selecionarem mais de uma classe de
atendimento; alternando se atendiam também a Classe C ou a Classe E ou a ambas.
A maioria das empresas declarou atender as trés classes E-D-C (40%); uma empresa
(6,7%) declarou atender, além das trés anteriores, a Classe B também. Das empresas
que declararam atender a duas classes de renda, foi bem proximo o percentual de
atendimento as classes D-C (27%) e E-D (20%); apenas uma empresa (6,7%)
declarou atender a somente uma classe de renda, a classe D. As faixas de renda
selecionadas por cada empresa, bem como seu percentual acumulado, podem ser

vistas no Quadro 8.

Quadro 8 - Faixas de renda familiar predominante dos clientes e/ou beneficiarios de

cada empresa, segundo os profissionais respondentes

Classes de renda

Empresas E D C B A

a

S| Qw00 |Q|lO0|T

—_— x|

m

n

o]
TOTAL (%) | 66,7 | 100 | 73,3 | 6,67 -
Fonte: Elaborado pela autora (2022).
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Percebeu-se que, de fato, grande parte dos negdcios sociais se comportam
bem similarmente ao apresentado pela literatura em relagdo ao atendimento de
classes sociais, focados majoritariamente na classe D e C. Além disso, as repostas
indicam que estas empresas apresentam um consideravel espectro de solugdes
voltadas as distintas realidades financeiras; tantos as familias que conseguiriam arcar
com parcelas de um servigo de reforma quanto a familias que necessitam de subsidio
integral para acessar o servigo. Dessa forma, as respostas referentes as modalidades
de comercializagao das reformas sdo necessarias para a compreensao deste espectro
de solucdes.

Em relacdo a modalidade de comercializacido das reformas, todas as empresas
trabalham com reformas vendidas diretamente as familias, modalidade B2C. Quase
todas — exceto uma empresa — também trabalham com reformas subsidiadas,
modalidade B2B. Uma empresa destacou que trabalha na modalidade B2X, uma
estratégia em que se vende o servigo sem diferenciagdo do cliente, se pessoa fisica
ou juridica (WATTANAJANTRA, 2022). Para o autor esta modalidade “[...] € uma
evolugao natural para muitas empresas que até agora s6 trabalharam com modelos
B2B ou B2C” (WATTANAJANTRA, 2022, online).

O relatério da Articulagcao Colabora Habitacdo tras dados complementares. O
trabalho aponta que a média anual de reformas subsidiadas realizadas pelas
organizagdes reduziram consideravelmente no ultimo ano, indo de 67 obras em 2021
para 43 obras em 2022 (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2023). Ainda se apresentou
dados sobre as reformas financiadas, a média anual de obras realizadas se manteve
semelhante entre 2021 e 2022, de aproximadamente 35 obras para aproximadamente
33 (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2023).

Assim, diante da grande adogcdo duas principais modalidades de
comercializagado (B2B e B2C) entre os negécios entrevistados e os negdcios de
reformas articulados em rede, pode-se esclarecer como ¢é feita a operacionalizacéo
destas reformas e as eventuais diferencgas entre elas.

Em relacdo aos precos das reformas, questionou-se qual a faixa de precgo
médio das reformas vendidas e subsidiadas que o negdcio realiza. Na Figura 13, estao
representadas as faixas de preco predominantes e seus percentuais para as duas

modalidades de reforma.
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Figura 13 - Faixas de preco médio predominantes das reformas subsidiadas e
vendidas
] REFORMAS

SUBSIDIADAS
(B2B)

93%

C B2B

10 15

> RS (mil

~

Eel B2C REFORMAS

(l / VENDIDAS
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Fonte: Elaborado pela autora (2022).

Ha uma consideravel variagao dos precos das reformas vendidas, por ndo ser
algo padronizado e que depende muito das demandas do cliente e de sua
disponibilidade financeira; como relatado em alguns comentarios obtidos no
questionario. A faixa de prego mais representativa foi a de 5 a 15 mil reais (86%),
sendo 53% de 5 a 10 mil e 33% de 10 a 15 mil. Além desta faixa, houve uma empresa
que declarou ter preco médio abaixo de 5 mil (6,7%) e outra de 20 a 30 mil (6,7%).
Estes resultados vao ao encontro do resultado apresentado no relatério da Articulacéo
Colabora Habitagao, em que apontam um ticket médio de reformas subsidiadas de
R$9.700,00 (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2023).

Ja, o preco médio das reformas subsidiadas, teve respostas mais uniformes,
apresentando um preco mais limitado. O preco médio de 5 a 10 mil foi declarado por
praticamente todas as empresas respondentes (93%), o que pode indicar que seja
uma restricdo de valor que vem das préprias organizagbes que arcam com estas
reformas. Estes resultados vao ao encontro do resultado apresentado no relatério da
Articulagdo Colabora Habitacdo, em que apontam um ticket médio de reformas
subsidiadas de R$8.000,00, valor préximo ao ticket de reformas subsidiadas mas um
pouco inferior (HABITAT PARA HUMANIDADE, 2023).

O mesmo foi realizado em relacdo a duracdo média das obras de reforma
realizadas pelos negécios. As reformas vendidas tém uma duragdo média de 12,5
dias, tendo a grande maioria selecionado a faixa de 5 a 15 dias (87%) - 47% de 10 a

15 dias e 40% de 5 a 10. Fora desta faixa, duas empresas declararem realizar obras
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maiores, com mais de 30 dias (13,3%). Ja as reformas subsidiadas tém uma duracao
média bem menor, de 7,5 dias. Apesar disso a faixa mais representativa também foi
de 5 a 15 dias (92,3%) — 67% de 5 a 10 dias e 27% de 10 a 15. Fora desta faixa teve
apenas uma empresa (6,7%) que identificou ter duragédo mais curta, de 1 a 5 dias. A
Figura 14 apresenta a média de duragdo para as duas modalidades de reforma,

subsidiada e vendida.

Figura 14 - Faixas de duragdo média de obra predominantes e medianas das

reformas subsidiadas e vendidas
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Fonte: Elaborado pela autora (2022).

Questionava-se como, na pratica, era operacionalizado estas duas
modalidades de reforma, assim perguntou-se as estratégias e os agentes atuantes.
Sobre as reformas vendidas, a questdo era como esse pagamento é oferecido de uma
maneira acessivel as familias. Sabe-se que mesmo as familias de baixa renda que
tém maiores receitas, precisam de facilitadores para obter o servigo de reforma sem
comprometer as necessidades basicas da familia. Os negoécios apontaram o
financiamento como o principal meio de pagamento para as reformas vendidas
diretamente as familias (93%), sendo que todas os negdcios que oferecem
financiamento declararam que ele é possibilitado por empresa terceira (100%). As
empresas que oferecem tais financiamentos aos negécios sao a Vivenda (86%) e o
Sicoob (21%), tendo dois negdcios que utilizam ambas as empresas como opgdes de

financiamento. Percebe-se a importancia da atuagdo de outras empresas, de areas
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distintas a do NIS, que sido essenciais para possibilitar a comercializagao do servigo
de maneira acessivel as familias.

Ja sobre as reformas subsidiadas, a maioria dos negocios (73%) declarou que
as organizacoes financiadoras sao organizagdes do terceiro setor; em segundo lugar,
declararam ser projeto e/ou iniciativas sociais de empresas convencionais (47%).
Apenas uma empresa apontou o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) como
organizacao financiadora do servigo. Outras opgdes mencionadas, apenas uma vez,
foram: pessoas fisicas; lojas de materiais e do ramo da construgéo civil em geral;
empresas parceiras; subsidio do governo federal, através do PMCMV — Entidades e
condominios residenciais. A organizac&o subsidiaria mais mencionada foi a Habitat
para Humanidade (92,9%), tendo destaque também da empresa Vivenda (40%) e da
empresa Gerdau (26,6%).

O Quadro 9 contém todas as organizagGes citadas para financiamento das
reformas vendidas e subsidio das reformas subsidiadas. Destaca-se a presenca da
empresa Vivenda como organizacgao facilitadora a reformas tanto da modalidade B2B

como da modalidade B2C.

4.1.2.2 Resultados Bloco 2 — Orgamento de obras

Em relagdo aos tipos de orgamento elaborados, na maioria das empresas é
realizado um orgamento discriminado (53,3%) para a execugado da obra; algumas
delas, além do orgamento descriminado, realiza-se inicialmente uma estimativa de
custo (33,3%). A Figura 15 ilustra estes resultados. Ainda, houve profissionais que
declararam realizar apenas a estimativa de custos em suas empresas, sendo esta a
programacao financeira para a obra que realizam (13,3%). Isto pode ser prejudicial ao
controle da obra e seu balango financeiro pois as informacdes utilizadas em uma
estimativa de custo ndo sdo detalhadas o suficiente para planejar e executar uma
obra.

A ferramenta mais utilizada para elaborar os orcamentos sdo as planilhas
eletrbnicas, em apenas uma empresa € utilizado software especifico para
orcamentacdo. A respeito do uso de bancos de composicdes de custo, a dos
profissionais (46,7%) declarou que os utiliza parcialmente para elaboragdao dos
orgamentos descritivos em sua empresa, e um percentual menor (26,7%) afirmou que

utiliza totalmente. Em trés empresas (20%) nao € utilizado bancos de composic¢des de
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custo para a elaboracdo do orgcamento; ainda, um profissional (6,7%) afirmou néo
saber se € utilizado ou ndo bancos de composi¢cdes na empresa. Estes resultados

estdo representados no Grafico 6.

Quadro 9 - Organizagdes facilitadoras para as reformas vendidas (B2C) e
subsidiadas (B2B)

Nome da organizagao Tipo Percentual
Reformas Vivenda - Vivenda / Nova Vivenda Empresa 53,3%
vendidas ) .
(B2C) Sicoob Empresa 33,3%
Habitat para Humanidade Orgarllzagao 92,9%
do 3° setor
V|.venda - Instituto Vivenda / Nova Empresa 40%
Vivenda
Gerdau - Gerdau / Instituto Gerdau Empresa 26,6%
Instituto Phi Organizagao | 43 50,
do 3° setor
Reformas
subsidiadas CAU/MG Conselho 6%
B2B it; im:
( ) Vedgmt, Votorantim; Empresas Empresa 6%
locais
Hometeck Brasilia; Mister Cryl
Brasilia; Castelo Forte Brasilia;
ImpactHub Brasilia; Instituto Organizacao 6%
MarijoHampter; MoraDavi; do 3° setor °
Associacao Move Cultura;
Movimento Humanistas

Fonte: Elaborado pela autora (2022).

Figura 15 - Tipos de orgamento realizado pelos negocios

@ Estimativa de custos; Apresenta uma
aproximacao na qual o custo do
empreendimento esteja bem
representado sem utilizar informacdes
muito detalhadas, comumente calcula...

@ Orcamento discriminado: Resultado da
discriminacéo da obra nos seus
diversos servicos que por sua vez, tem
quantidades determinadas e associadas
ao custo unitario de execucao

Ambos

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.
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Grafico 6 - Utilizacdo de banco de composigdes de custo para elaborar um

orgamento discriminado

® Sim
@ Nao

Parcialmente

. @ N3io sei

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Ao serem questionadas quais bancos de composi¢des utilizam, os profissionais
das quatro empresas que afirmaram n&o utilizar ndo responderam a pergunta. Das
11 empresas em que é utilizado bancos de composi¢des, a maioria apontou o uso da
SINAPI (54,5%) e houve menc¢des a SEINFRA, SETOP e ao banco de dados proprio.
As outras empresas restantes (27,3%) apontaram respectivamente: cotagbes de
valores locais, mercado local e pesquisa de mercado atualizada como forma de banco
de dados. A maioria que declarou utilizar banco de composicdes utiliza fontes de
dados conhecida; outras, apesar de declararem utilizar banco de composicoes
orgamentarias, adotam outra légica que ndo a de composi¢gdo de custo para a
elaboracao de seu preco final, como a cotacao direta com o mercado.

Tendo em vista a inadequacdao de bancos de composicdes de custo
convencionais em relagao aos servigos de reforma e similares; perguntou-se com que
frequéncia o profissional precisa adaptar as composi¢des do banco de dados utilizado.
Aresposta reforcou o apontado pela literatura, a maioria dos respondentes declararam
que esta adaptacgao é feita sempre ou frequentemente, como ilustrado no Grafico 7.

Em relagcédo ao banco de dados proprios para fins de orcamentagao construido
pelas empresas, cinco profissionais optaram por ndo responder a esta pergunta
aberta. A partir das 10 respostas dadas, identificou-se categorias de informagdes que

os bancos de dados proprio contém, podendo ser mais ou menos completos:

e Categoria 1: Dados historicos de especificagdes de servigos e insumos;

e Categoria 2: Dados histéricos dos pregos de servigos e insumos;
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e Categoria 3: Dados historicos relacionados ao consumo de materiais;

e Categoria 4: Dados historicos relacionados a produtividade da mao de obra.

Grafico 7 - Frequéncia com que se faz necessario adaptar as composi¢coes do

banco as especificidades das obras de reforma

3 (25%)

1(8,3%) 1(8,3%) 1(8,3%)

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Nota: 1- nunca; 2 — raramente; 3 — as vezes; 4 — frequentemente; 5 — sempre.

Duas empresas se situam na categoria 1 (20%), pois mantinham registrado
informacdes basicas de especificagcdes de servicos e insumos, tais como: descricao
do produto ou servigo; insumos mais utilizados e fornecedores. Avangando no registro
de dados, tém-se a categoria 2, em que a empresa registra, além das informagdes da
categoria anterior, também o preco atualizado dos insumos, uma empresa situou-se
neste patamar (10%). As empresas situadas na categoria 3, registram além das
informagdes das categorias anteriores, informagdes relativas ao consumo de
materiais; foram 4 empresas nesta categoria (40%), concentrando a maioria das
empresas respondentes desta pergunta. Na categoria 4, registra-se além das
informagdes das categorias anteriores, as informagdes relativas a produtividade da
mao de obra, como: tempo gasto na execugao e indices de produtividade. Foram 3
empresas situadas neste nivel (30%).

Assim, percebe-se que a maioria das empresas - 7 empresas - que mantem um
banco de dados préprio para fins de orgamento registram desde informag¢des mais
basicas dos insumos até mais complexas relacionadas aos indices de consumo de
materiais, algumas registrando também informagdes quanto a produtividade da mao

de obra.
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Sobre a assertividade do orcamento realizado pelas empresas, a maioria
declarou que a diferenca entre o valor orgado e o gasto real varia muito de obra para
obra. Nove empresas declararam variar muito (60%) — dessas, 33,3% declararam que,
apesar da variagao, em geral falta; as outras (26,7%) declararam que, apesar da
variagdo, em geral sobra. Ainda, quatro outras empresas (26,7%) declararam que
sobra até 25% do orgado, enquanto duas empresas (13,3%) declararam n&o saber a
assertividade de seus orgamentos. Tais resultados estdo ilustrados no Grafico 8.
Portanto percebe-se grande variabilidade de assertividade do orgamento de obra para
obra e o predominio de orgcamentos superdimensionados, em que ha a sobra em
relagdo ao gasto real. Ainda neste tépico persiste a existéncia de empresas que nao
sabem informar a assertividade, apontando para a falta de controle do processo de

orgamentacgao.

Grafico 8 - Diferenga média do custo estimado pelo orgamento descritivo em

relagdo ao custo real gasto em obra

@ Sobra até 25% do orcado

@ Falta de 25% do orcado
Sobra de 25% a 50%

@ Falta de 25% a 50%

@ O percentual varia muito de obra pra
obra, mas em geral falta

@ O percentual varia muito de obra pra
obra, mas em geral sobra

@ Nio sei

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Ainda na tematica de orcamentagao, foi perguntado aos profissionais se eles
identificavam alguma diferenga entre o processo de or¢amentagao realizado para
reformas da modalidade B2B e B2C. Sobre esta quest&o, os profissionais se dividiram
quanto a resposta, dos 12 profissionais respondentes desta questdo, 6 deles
responderam que nao existe diferenciacio, 5 responderam que existe e um nido sabe.
Os profissionais que consideraram haver alguma diferenga, estava justificada, em
geral no B2C ser mais complexo, com maior qualidade de acabamento, obras de

padrao mais alto, devido a maior possibilidade de personalizacdo dos servigos a
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serem realizados na reforma. Destaca-se uma justificativa recebida sobre a

diferenciagao do processo que se distinguem das demais:

[Resposta dada pelo profissional da empresa n] Na modalidade B2B o
orcamento € mais restrito, visto que existe um limite de pregco para
cada obra. Por esse motivo utilizamos mais insumos do banco proéprio
e o orgamento da mao de obra precisa ser conferido diretamente com
os prestadores de servigos, garantindo a adequagao dos valores. Na
modalidade B2C também existe um limite de valor para o orgamento,
mas temos mais flexibilidade para utilizar materiais e servigcos de
diferentes bases, visto que é possivel viabilizar o pagamento de
orcamentos maiores e também ¢é possivel realizar aditivos durante a
obra, caso seja necessario.

Além disso, destaca-se um comentario recebido ao final do questionario que
complementa as respostas anteriores:

[Comentario final do profissional da empresa i] Importante ressaltar
que para as reformas subsidiadas muitas vezes nos deparamos com
recursos extremamente limitados e que nao atende o real problema
das familias que compde o quadro do déficit habitacional brasileiro.
Vemos a auséncia de politicas publicas estruturadas em programas,
como um dos principais desafios a serem enfrentados.

Assim, concluimos que para alguns negdcios as caracteristicas distintas de
uma reforma subsidiada, modalidade B2B, leva a mudangas na forma de realizar o
orgamento da obra. Estas caracteristicas s&o: limite de preco, que infere-se ser
estabelecido pela organizagao financiadora; e curta duragdo, o que leva a pouca
oscilagao de precgos dos insumos do mercado local.

Para finalizar a analise em relagdo ao orgamento de obras, apresentou-se aos
negocios uma lista de dificuldades de orcamentacao obtida na revisdo bibliografica
desta pesquisa. Foi pedido aos profissionais para selecionarem as alternativas que
consideravam ser dificuldades por eles enfrentadas. As dificuldades que ocupam as 5
alternativas mais selecionadas e a quantidade de negécios que a enfrentam estao
apresentadas no Quadro 10.

Percebeu-se que algumas das principais dificuldades que os negdcios
apresentam em relacdo a orcamentacido sao referentes a etapa inicial, o estudo de
condicionantes, e ndo a etapa que é de fato o cerne da orgamentagao, a composi¢cao
de custos.

Dificuldades no estudo de condicionantes € compreensivel pois em reformas é
recorrente a falta de projetos anteriores, como apontado na literatura. Principalmente

quando se trata se habitacbes de baixa renda, cuja boa parte € resultado de
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autoconstrucao, nestes casos os projetos nunca foram sequer realizados. Assim, além
da falta de informacao tem-se a incerteza se de fato todos os itens e procedimentos
necessarios para que um determinado sistema da edificagado funcione com adequado

desempenho foram previstos.

Quadro 10 - Dificuldades de orcamentagdo mais selecionadas pelos negdcios

Classificagao Dificuldade

Incerteza quanto as paredes e aos pisos (materiais, componentes
embutidos, revestimentos) e qual o real estado de conservagao dos
mesmos

1° lugar
10 NIS (66,7%)

Necessidade de previsdo dos servigos nao listados no escopo ou
incluidos de forma implicita nos demais servicos citados

2° lugar
9 NIS (60%) Fazer cotagao atualizada do pre¢o dos insumos com fornecedores
locais
3° lugar Falta de informagdes e projetos prévios de instalagdes prediais da
8 NIS (53,3%) edificacdo (hidraulica e elétrica) e sistema estrutural
Necessidade de elaboragado de composi¢des de custo especificas
4° lugar que atendam a realidade da empresa e da obra

7 NIS (46,7%) ] T
Criar seu préprio banco de dados para orgamentagdo com base no

histérico da empresa

Falta de parametros consolidados para orgamento de reformas, tais
como indice de produtividade de mao de obra

5° Iugal; Orgamentag&o com empresas terceirizadas de servigos
6 NIS (40%) especializados

Avaliacado da necessidade de reforgo estrutural em fungao da
reabilitacado

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

A falta de projetos prévios € aliada ao alto custo de métodos n&o invasivos para
estudar instalacbes prediais e estruturas da edificacdo, questdo apontada na
literatura. Estes fatores dificultam consideravelmente o pleno diagndstico da
edificagao alvo da reforma, prejudicando os processos de orgamento e planejamento
da obra, além da prépria execucéo da obra.

Dentre as dificuldades relacionadas a composi¢cao de custos, a principal delas
foi a cotagdo atualizada de pregcos com fornecedores, seguida por elaboragao de

composic¢des de custo aderentes a realidade da empresa, criagdo de bancos de dados
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préprio, falta de parédmetros para obras de reforma e orgamentagdo com empresas
terceirizadas. Percebe-se que em geral diversos aspectos do orgamento sao tidos
como dificuldades pelos negocios, concordando com o apontado pela literatura sobre
orgcamento de reformas.

Ao final deste bloco, os respondentes ainda tiveram a opgéo de pergunta aberta
para relatar outras dificuldades relacionadas ao orgamento de obras. As outras
dificuldades mencionadas foram: falta de previsdo do aumento de preco dos
materiais; dificuldade em saber precisamente qual € o custo total de cada servigo; falta
de informacbes para o orgcamento devido a contato online, sem visita prévia a

edificacao, e falta de ferramentas para diagnosticar patologias nas edificagdes.

4.1.2.3 Resultados Bloco 3 — Planejamento e Gestéo de obras

As ferramentas utilizadas pelos negécios para o planejamento e gestdo de
obras, sdo softwares ou aplicativos de planejamento em geral, ndo especificos para
obra civil. Cinco empresas (33,3%) declararam utilizar o software Pipefy, uma resposta
esclareceu que o uso deste software esta associado a Vivenda, organizacao parceira
de muitos dos negdcios entrevistados. Dois negécios (13,3%) apontaram o uso de
planilha Excel e uma empresa apontou o uso do software Trello. Ainda, uma empresa
também afirmou utilizar um software voltado ao orcamento de obras, OrgaFascio, para
o planejamento e gestdo das obras.

Questionou-se quais os métodos utilizados para o planejamento e gestao de
obras, apresentando nas alternativas os principais métodos utilizados para este fim
na construcéo civil, como apresentado no Grafico 9. Como resultado, quatro empresas
(26,7%) declararam que nao utilizam nenhum dos métodos listados. Das empresas
que utilizam um ou mais destes métodos, os selecionados foram cronograma fisico-
financeiro, com 7 empresas (46,7%); cronograma fisico, 6 empresas (40%) e curva
ABC, 3 empresas (20%). Portanto, ha a predominéancia do uso de cronogramas para
o planejamento e gestdo de obras, algumas empresas aliam também a curva ABC,;
mas um numero consideravel de empresas realiza a obra sem qualquer método de
planejamento de obra consolidado na pratica da construgéo civil.

Assim como feito anteriormente no bloco de orgamento, foi apresentado aos

negocios uma lista de dificuldades relacionadas ao planejamento e gestao de obras
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de reforma apontadas pela literatura. As dificuldades que ocupam as 5 alternativas

mais selecionadas pelos negécios estdo apresentadas no Quadro 11.

Grafico 9 - Métodos utilizados para o planejamento e gestao de obras de reforma

Cronograma fisico
Cronograma fisico-financeiro 7 (46,7%)

Curva ABC

Diagrama de rede|—0 (0%)

PERT - Program Evaluation an 0 (0%)

Linha de balanco|—0 (0%)

Nenhum dos anteriores 4 (26,7%)
Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Quadro 11 - Dificuldades de planejamento e gestdo de obras mais selecionadas

pelos negocios

Classificagao Dificuldade

1° lugar Clientes querendo mudar e/ou aumentar o escopo durante a
11 NIS (73,3%) execucao da obra

Falta de qualificagdo da mé&o de obra

2° lugar
10 NIS (66,7%) Dificuldade de comunicacdo com a mao de obra

3° lugar Dificuldade para contratagédo formal da méo de obra devido a

9 NIS (60%) informalidade presente no ramo de reformas
49 lugar Prazos de execug¢ao que nao consideram os pontos criticos das

8 NIS (53.3%) intervencdes e possiveis interferéncias que possam surgir durante

aobra
5° lugar Necessidade do estabelecimento de um plano de agao para
5 NIS (33,3%) realizar a reforma

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Houve uma maior concordancia entre os respondentes quanto as principais
dificuldades referentes ao planejamento e gestdo de obra. Destacaram-se as
dificuldades relacionadas a mao de obra, duas referentes contratacdo, falta de

qualificagdo e dificuldade para contratagdo formal, e outra referente a execucao,
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dificuldade de comunicagdo com a m&o de obra. Um profissional ainda descreveu nos
comentarios outra dificuldade em relagdo a mao de obra, a dificuldade de fidelizagao.
Assim, percebe-se que a mao de obra € uma questdo com diversas problematicas
para os negocios que atuam com reformas populares e implica diretamente na
percepcdo dos profissionais sobre o planejamento e gestdo das obras. Como
apontado na literatura, no ramo de reformas a mao de obra € marcada, em geral, por
baixa qualificacdo e informalidade.

As duas alternativas em destaque relacionas especificamente a aspectos do
planejamento de obra foram os ultimos lugares na classificagdo, tratando de
dificuldade de adotar prazos de execucao mais aderentes as possiveis interferéncias
e a elaboragao de um plano de agéo para execucgao da reforma.

Apesar do foco da pesquisa ser na etapa de planejamento de obra e n&o na
execugao, entendeu-se que seria necessario compreender mais sobre como ocorre a
gestao de obras nas empresas estudadas. Uma questdo aberta pediu para que o
profissional descrevesse brevemente como é feito o acompanhamento de obra na
empresa, sugerindo que abordassem os topicos periodicidade do acompanhamento,
quem o faz e o que é registrado. Como resultados, obteve-se esclarecimentos em
relagao a periodicidade e ao registro.

Sobre a periodicidade, trés empresas nao abordaram este topico em sua
descrigdo do acompanhamento de obra. Das 12 empresas que o informaram, metade
delas apontou que o acompanhamento é feito diariamente - duas destacaram que por
vezes ocorre de maneira virtual. Diminuindo a frequéncia de acompanhamento, quatro
empresas acompanham a obra duas vezes por semana — uma também destacou a
possibilidade de ser virtualmente. Por fim, duas empresas declararam realizar o
acompanhamento da obra uma vez por semana. Ainda, algumas empresas, apesar
de declararam faixas de periocidade, apontaram que em geral depende dos fatores
da obra, como demanda do servigo; mao de obra; tempo de servigo total. Percebeu-
se entdo a maior tendéncia a realizar um acompanhamento mais frequente, diario ou
duas vezes por semana, o0 que € compreensivel uma vez que as obras sao muito
curtas.

Sobre o que é registrado durante estes acompanhamentos, as respostas foram
bem variadas. Cinco empresas nao informaram o que de fato registram em seus
acompanhamentos de obra. Das 10 empresas que abordaram este topico a maioria

(7 empresas) declarou realizar o registro do andamento da obra, por meio de fotos e
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videos. Outras empresas declararam realizar um diario ou relatério de obra (5
empresas), uma delas declarou que é produzido um relatério semanal que € entregue
ao cliente. Uma parcela menor de empresas (3 empresas) declarou registrar as
intercorréncias ou desafios encontrados na obra, ainda, a mengado ao
acompanhamento de um cronograma fisico-financeiro foi feita por apenas duas
empresas. Destaca-se que estas alternativas ndo s&o mutuamente exclusivas,
algumas empresas declararam mais de um tipo de informacao registrada.

Assim, a maioria das empresas faz um registro fotografico da evolugéo da obra,
tendo uma parcela de empresas que também realizam um diario ou relatério de obra;
poucas registram as intercorréncias das obras e menos ainda acompanham o
cronograma. Como ja visto, muitas vezes as empresas executam um planejamento —
expresso em um cronograma - e deixam ele engavetado, ndo o acompanham ou
controlam; principalmente pequenas e microempresas, como € o0 caso das
entrevistadas (MATTOS, 2010).

Na ultima pergunta, questionou-se se os dados obtidos alimentam novas
atividades de planejamento e controle de obras, as respostas estao representadas no
Grafico 10. A maioria das empresas — 12 empresas - respondeu que quase sempre
ou sempre os dados sao utilizados para este fim. Porém, questiona-se se o que é
registrado em obra pode ser usado para aprimorar o planejamento e controle de
proximas obras. Informagdes registradas como fotos e videos nao contribuem
diretamente a este fim, como feito pela maioria das empresas. Ja as informagdes
obtidas em diarios e relatorios de obras, as intercorréncias e desafios encontrados ou
0 proprio controle do cronograma, podem sim alimentar o banco de dados histéricos
de obras da empresa, que podera conduzir ao aprimoramento das futuras obras.

Por fim, complementa-se os resultados obtidos com dados apresentados pelo
Relatério da Articulagao Colabora Habitagao sobre a mao de obra, tendo em vista que
causam implicagdes nas etapas de orgamento e planejamento. Além disso, destaca-
se que as principais dificuldades em planejamento de obras relatadas pelos
profissionais estao relacionadas a mao de obra. Assim, informagdes sobre a forma de
trabalho, o regime contratual e a quantidade de trabalhadores por organizagao sao

apresentadas no Grafico 11.
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Grafico 10 - Frequéncia com que dados obtidos em obra alimentam outras

atividades de planejamento e controle de obras

7 (46,7%)

5(33.3%)

2 (133%)

0(0%) 1(6.7%)

1 2 3 4 5

Fonte: Elaborado pela autora (2023), retirado do Google Forms.

Gréfico 11 - Dados sobre a méo de obra adotada nas organizagbes

TRABALHADORES FIXOS TRABALHADORES SOB DEMANDA

3% 97%
MAO DE OBRA TERCEIRIZADA
78%
QUANTIDADE DE TRABALHADORES '";:"J:"
20
REGIME
CONTRATUAL

10

11.1%

1 Ate3 Ate5 Até10 Maisde 10

Fonte: Habitat para Humanidade, 2023, modificado.
Nota: CLT — Regime formal de trabalho / PJ — Pessoa juridica, atua sob um CNPJ / RPA —

Recibo de trabalho autbnomo / Informal — contrato de gaveta ou sem modelo contratual

A maioria das organizagbes (20 organizagbes) contratam poucos
trabalhadores, até 3 profissionais, o que é coerente com o baixo numero de obras
executadas mensalmente e a baixa complexidade dos servigos. Mas vale destacar
que algumas organizagbes contam com mais trabalhadores, 5 organizagdes
declararam contratar até 5 profissionais e 7 organizagdes contratam até 10

profissionais.
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Percebe-se que poucas organizagdes possuem trabalhadores fixos, a maioria
trabalha ou sob demanda (97%) ou com méo de obra terceirizada (78%). Quanto aos
regimes contratuais, percebe-se uma presenga maior de contratagdes formalizadas,
apesar de haver uma quantia consideravel que ainda contrata informalmente os
profissionais (36,1%). Nas contratagdes formais, ha o destaque para contratagéo de
pessoa juridica (50%), em que contrata-se uma empresa responsavel pelo servico,
seguido da contratagdo de profissionais autbnomos (11,1%) e apenas 2,8% das

organizagdes contratam mé&o de obra fixa CLT.

4.2 ETAPA 2 — SUGESTAO E DESENVOLVIMENTO

Neste topico sdo apresentados os resultados obtidos da Etapa 2, Sugestao e
Desenvolvimento do constructo diretriz. O primeiro resultado obtido foi a modelagem
dos processos de reforma no contexto dos NIS. Com as etapas identificadas pode-se
propor diretrizes para todas as etapas envolvidas nas areas de orcamento e

planejamento de obras.

4.2.1 Modelagem do processo de reforma realizada por NIS

A revisdo bibliografica levou a identificacdo dos trabalhos de Moralez (2019) e
Barbosa (2020) que apresentam as estruturas conceituais que foram utilizadas como
base para sintese das etapas do processo de reforma consideradas nesta pesquisa.
A proposta de Moralez (2019) é focada para assessorias técnicas que contratam
empresas projetistas e executoras, ja a estrutura de etapas apresentada por Barbosa
(2020) é voltada para empresas que elaboram o projeto. Ambas as estruturas
contribuem para a compreensdo dos processos que envolvem uma reforma,
demonstrando que podem variar de acordo com a atuacado da empresa considerada.

As etapas das duas estruturas consideradas e da estrutura proposta para o
contexto estudado encontram-se no Quadro 12. Para adaptar as etapas das estruturas
base as particularidades dos NIS, considerou-se o0 apresentado sobre o
funcionamento destes negdcios em Haddad (2022) e Lopes (s/d), além dos resultados
obtidos do levantamento de dados com a amostra de negocios e as observagdes

realizadas no estudo exploratorio.
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Quadro 12 - Etapas de gestado da reforma por dois autores e modelagem do processo de reforma proposto

Barbosa (2020)

Moralez (2019)

Estrutura proposta

1.1 Programa de necessidades

1.1 Abordagem inicial

1. Programa de Necessidades

o
‘S 1.2 Diagndstico 1.2 Visita ao local 2. Diagnéstico da edificacao
3 ) 1. Estudo
2 1.2.4 Levantamentos, estudos técnicos e p
< 1.3 Complementagé&o da Preliminar .
o vistoria ) . 3. Estudo das alternativas
@ informacgao
o 1.3 Estudo de alternativas 1.4 Definigdo do escopo 4. Projeto

1.4 Estudo de viabilidade 1.5 Estimativa de prego e prazo 5. Orcamento e estimativa de prazo

2.1 Projeto Preliminar 2. Contratagéo do Projeto

. 6. Contratacao dos servigos

2.2 Projeto Legal
o 3. Projeto __
'8, 2.3 Projeto Executivo 7. Escolha dos materiais
©
_‘aol 2.3.4. Execugao do Orgamento basico 4.1 Levantamento e
a quantificagao de servigos e 4. 8. Revisao do Orgamento
N 2.4 Detalhamento e Projeto de produgéo o

o ) materiais Planejamento
2.4.5 Revisao do Orcamento basico _
4.2 Precificagdo e cotacao e Orgcamento
4.3. Orgcamento e Planejamento | Detalhado

o 3.1 Preparacdo para inicio da Obra detalhado ) .
FeA 9. Planejamento do tempo de execugao
S 3.1.1. Cronograma Fisico-Financeiro ~
o 5. Contratag&o da obra
S 3.1.2. Projeto do canteiro de obras
% 6. Aquisicao dos Materiais
O
& 3.2 Acompanhamento da Obra 7. Execugéao de obra 10. Acompanhamento da execugéo de obra

3.3 Entrega da obra e gestao do uso

8. Entrega do empreendimento

11. Entrega da obra

Fonte: Elaborado pela autora (2022).
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Cabe destacar algumas caracteristicas do processo de reforma nos NIS que o
diferencia das estruturas base consideradas.

Como o proprio NIS realiza o projeto, ndo ha a etapa de contratagédo do projeto.
A empresa também é a responsavel pela execugao da obra - podendo terceirizar a
execugado parcial ou integral da obra — portanto, também ndo ha a etapa de
contratacdo da obra. No NIS, ha a etapa de contratagdo dos servicos como um todo,
sendo eles a elaboragcdo do projeto, o orgcamento, o planejamento, a execugao e
gestado da obra.

Um fluxograma dos processos de gestdo de reformas no contexto dos NIS é
apresentado na Figura 16.

O processo inicia-se com a etapa programa de necessidades e parte-se para
a etapa diagnéstico da edificagcao, em que € realizada uma visita técnica a
edificacdo. Nela registra-se as medidas dos ambientes a serem reformados, além de
uma série de outras informacgdes relevantes ao projeto e execugao de obra, tais como
0 numero de pontos elétricos, de pontos de consumo de agua e saida de esgoto (caso
haja); ocorréncia de manifestacbes patoldgicas; elementos que possam ser
reaproveitados; entre outras. Tais informacdes sdo essenciais a elaboracdo de um
orgcamento assertivo e de um planejamento realista e ainda minimiza a possibilidade
de imprevistos durante a execugao da obra.

Prossegue-se para a etapa estudo das alternativas, em que se avalia as
alternativas projetuais que atendam as necessidades do cliente, considerando o
estado real da edificagdo, e seleciona-se a mais adequada. Nesta etapa deve-se
realizar analises das modificagcbes que a solugao projetual adotada implicara, como
verificagdo da necessidade de aumento do didmetro da tubulagdo devido a novos
pontos de consumo, etc. Assim, pode-se entdo desenvolver o projeto da reforma.

Tendo o projeto pronto, ele sera base para a etapa de orgamento e a
estimativa de prazo. Nesta etapa é obtido o preco final estimado da obra de reforma,
tendo em vista o adotado em projeto, e um prazo estimado da duragao da obra. Estas
informacbdes serao apresentadas ao cliente na préxima etapa, reuniao de
negociagcao. Nesta etapa, o projeto pode ndo ser aprovado e o cliente desistir da
realizacdo da obra, ou podera ser feito alteragdes no projeto para atender as
limitagdes e exigéncias do cliente. Caso o projeto seja aprovado, com seus custos e
prazos, prossegue-se para a contratacao dos servigos, onde sera assinado o

contrato de prestagao de servigos entre o cliente e a empresa.
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Figura 16 - Fluxograma com as etapas propostas
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Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Depois de fechada a venda retorna-se ao projeto na etapa de escolha dos
materiais para realizar especificagdo dos materiais que sao passiveis de modificagao
pelo cliente, como materiais de acabamento, pisos, azulejos, cor de tinta, entre outros.
Uma questao no funcionamento do NIS é o tempo gasto com a elaboragdo de um
projeto que ainda ndo se tem certeza da execugao, por isso muitos detalhamentos do
projeto sao alinhados posteriormente nesta etapa. Essas especificagdes demandarao
pequenas alteragcdes no orcamento consideradas na etapa de revisao do orgamento.
O orgcamento revisado sera apresentado novamente ao cliente e estara sujeita a sua
aprovacao, podendo carecer de alteracdes para aprovacao.

Para que os parametros de custo e tempo ndo figuem muito distantes do
estabelecido anteriormente em contrato, adota-se no projeto basico materiais de
acabamento com um faixa especifica de valores que guiara a decisdo de
especificagcao de materiais futuramente. Caso ultrapasse os valores estabelecidos em
contrato podem ser gerados aditivos de custo para contabilizar as diferengas.

Com o projeto basico especificado e seu custo aprovado parte-se para o
planejamento do tempo de execug¢ao, em que a estimativa de prazo realizada
anteriormente sera revista e detalhada. Na etapa de planejamento ocorrerdo
paralelamente outros tipos de planejamento além do tempo de obra - como
planejamento da aquisicdo e armazenamento de materiais e da armazenagem e
descarte de entulho, entre outros - que ndo foram considerados no fluxograma por
nao ser o foco desta pesquisa.

Parte-se entdo para o acompanhamento da execug¢ao da obra e sua entrega

mediante a verificacdo da conformidade dos servigos executados.

4.2.2 Elaboragao das diretrizes para orgamentacgao e planejamento

As diretrizes foram elaboradas com base nos problemas e demandas
identificados no referencial teérico sobre orgamentacao e planejamento de obras de
reforma. Todos os problemas e demandas identificados na reviséo bibliografica foram
apresentados aos NIS entrevistados, obtendo-se os de maior ocorréncia no contexto
estudado. Estes dados também foram considerados na elaboracéo destas diretrizes.

Os problemas e demandas de orgcamento de reformas sao resultado de falhas
em etapas especificas do processo de gestdo da reforma, como apresentado no

Quadro 13. Os problemas sado apresentados segundo a numeragdo atribuida
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anteriormente (nas paginas 57 e 65), associados a area do problema e a etapa que o

originou.

Quadro 13 - Problemas e demandas de orgcamentagao de reformas

Area do problema Problemas apresentados Etapas da gestao de
(segundo numeragao atribuida) reformas
Diagndstico da

I- Informacodes (1)(2)(3)(4) () edificacao
projetuais

(6) (7) Projeto
- I.dentlflcagao dos (8) (9) Projeto
servigos
- L.eve}ntamento de (10) Projeto
quantitativos
IV - Composicdes de (11) (12) Orcamento
custo
V- Coeflcilentes das (13) (14) Orgamento
composicoes de custo
VI — Cotacéo de precos (15) (16) Projeto
Aspecto gerais (17) (18) Orgamento

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Nestas diretrizes, focou-se nos problemas cuja falha é originada na prépria
etapa de orcamentacdo. Assim, os itens contemplados s&o os problemas
(11),(12),(13),(14),(17) e (18). Os demais problemas nao serdo englobados pelas
diretrizes desenvolvidas, uma vez que sao resultados de falhas em outras etapas do
processo de gestdo de reforma.

O mesmo pode ser percebido dos problemas e demandas da area de
planejamento de reformas, apresentado no Quadro 14.

Nestas diretrizes, focou-se nos problemas cuja falha é originada na propria
etapa de planejamento, especificamente no planejamento do tempo de execucgao.

Assim, os itens contemplados sao os problemas (3) e (4). Os demais problemas néo
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seréo englobados por estas diretrizes uma vez que séo resultados de falhas em outras

etapas do processo de gestdo de reforma.

Quadro 14 - Problemas e demandas de planejamento de obra de reformas

Area do problema

Problemas apresentados
(segundo numeracao atribuida)

Etapas da gestao de
reformas

I- Informacdes
projetuais

(1)

Diagndéstico da
edificacao

(2)

Projeto

Il - Planejamento do
tempo de execucio

(3) (4)

Planejamento do
tempo

[l — Planejamento dos
materiais e entulho

()

Planejamento de
obra

(6)

Projeto

IV - Contratagao da
méao de obra

(7) (8) (9)

Contratacao dos
servigos

V — Execucéao da obra

(10)

Diagnéstico da
edificagao

(11) (12) (13) (14) (15)

Acompanhamento da
execucao da obra

(16)

Planejamento do
tempo

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

As diretrizes elaboradas voltadas para orgamentagao foram separadas para as

duas etapas do fluxograma associadas ao orgamento, (a) Elaboragao do orcamento e

(b) Revisdo do orgamento. Ja as diretrizes elaboradas voltadas para o planejamento

de obra foram separadas para as duas etapas do fluxograma relacionadas a

planejamento do tempo, (a) Estimativa de prazo e (c) Planejamento do tempo de

execugao.
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4.2.2.1 Elaboragéao das diretrizes de orgamentagcao

No APENDICE D encontram-se um Checklist elaborado com as diretrizes de

orcamentagao, apresentadas a seguir.

(a) Elaboracado do orgamento

Diretriz 1: Verificar as informagoes de projeto necessarias

Verificar as informagdes projetuais existentes sobre a reforma a ser realizada e
avaliar se estdo disponiveis todas as informagdes necessarias para completa
elaboragdo do orgamento. Caso haja alguma lacuna de informagdo, requerer
complementacao da equipe de projetos.

Algumas informagdes importantes sdo: metragens e areas dos ambientes e
seus elementos; especificacdo dos materiais a serem utilizados; necessidade de
novos pontos elétricos no cémodo e possiveis modificagdes na instalagao elétrica
existente; necessidade de novos pontos de consumo de agua e saida de esgoto e
possiveis modificacdes na instalacdo hidrossanitaria existente, método de reparagao

de manifestagao patoldgica, elementos que serdo reaproveitados, entre outros.

Diretriz 2: Identificar as condig¢des limitantes do orgamento

Identificar o valor maximo que a obra podera atingir de acordo com a fonte de
financiamento utilizada para reforma. Nos casos de reformas da modalidade B2B, em
geral, ha um valor médio imposto pela organizagao subsidiaria, em alguns casos estas
obras sdo regidas por um edital. Nos casos de reformas B2C observa-se o limite
financeiro disponivel pelo cliente, podendo haver também limite de crédito para o
financiamento.

Este procedimento € importante por se tratar de obras com restricdes
orgamentarias, seja dos moradores ou das organizagdes subsidiarias, por isso o valor

maximo nao deve ser ultrapassado.



114

Diretriz 3: Elaborar o escopo do projeto, incluindo atividades complementares

iniciais e finais

Identificar todos os servigos necessarios a execugao do projeto para cada
cémodo a ser reformado. Incluir no escopo atividades complementares iniciais e finais
necessarias para a execugao da obra. Como atividade complementar inicial pode-se
citar a protecao dos elementos da edificacdao que serdo mantidos. Como atividades
finais, deve-se verificar todas as atividades executadas e sua conformidade, corrigir
ou refazer alguma atividade com inconformidade e realizar a limpeza geral da obra.

Este procedimento € importante para garantir que servigos essenciais ao inicio
da obra e a sua entrega sejam previstos no orgcamento € no cronograma. Além disso,
organizar o escopo por comodos pode ser util em caso de ocupacao da edificagéo
pelos moradores durante a obra, possibilitando um plano de ataque mais adequado a

situacao.

Diretriz 4: Quantificar o entulho gerado pela demoligao e remogao de elementos

Levantar o volume de entulho que sera gerado pelos servigos de demoli¢ao e
pelos elementos que serdo removidos e nao reaproveitados na obra.

Este procedimento € importante para incluir a geragdo de entulho na
orgcamentacgao, principalmente ao se tratar do tipo de obra de reforma, em que muitas

vezes possui consideravel volume de demoligdes.

Diretriz 5: Utilizar composicoes de custo e precos unitarios de bases

orcamentarias tradicionais e aplicar uma margem de contingéncia

Usar composigdes de custo de bases orgcamentarias que sejam amplamente
utilizadas e atualizadas periodicamente (como a SINAPI e a TCPO) e ajustar tais
composi¢des quando necessario. Adotar os precos médios dos insumos apresentados
nas bases para o estado da federagdo em que a obra ocorrera. Ao finalizar a
composi¢cdo de custo, adotar uma margem de contingéncia para considerar a
inadequacao destas bases em relagédo a obras de reforma e também para eventuais
custos adicionais resultante de imprevistos durante a execugdo da obra. Pode-se

aplicar a margem para imprevistos apenas aos custos das etapas de hidrossanitaria
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e/ou elétrica, caso haja, pois sdo as que apresentam maior risco por se tratar de
sistemas da edificacdo que sdao embutidos e ndo se consegue diagnosticar
plenamente em visita técnica.

Um dos principais problemas em orcamentacao para reformas sao indices de
produtividade que ndo consideram as contingéncias existentes nos canteiros de
reforma, os quais sdo adotados nas bases orgamentarias convencionais. O ideal seria
adotar uma base que considere as especificidades das obras de reforma.

Considerar os imprevistos de obra ja no orgamento € importante diante da
frequente ocorréncia de servigos nao previstos em obras de reforma, principalmente
ao se acessar elementos embutidas, podendo muitas vezes estar em mal estado ou
com inconformidades. A aplicagdo da margem de contingéncia gera um efeito positivo
no cronograma, uma vez que aumenta-se o custo e as horas gastas com a atividade,
obtendo uma duragdo maior do que a calculada para aquela atividade a fim de

contabilizar o possivel aumento de prazo que um imprevisto causaria.

Diretriz 6: Utilizar composi¢oes representativas ou paramétricas para servigos

das disciplinas hidrossanitaria e/ou elétrica

Composigdes representativas ou paramétricas sao composigdes de custo que
simplificam o uso das diversas familias de composicdes existentes em uma base
orgamentaria. Normalmente sao utilizadas para servigos que ainda nao se tem um
levantamento mais detalhado, por isso podem ser utilizadas para servigos de sistemas
da edificacdo embutidos, como hidrossanitaria e elétrica.

Verificar as composi¢cdes deste tipo existentes na base adotada. Utilizar a
composic¢ao cuja unidade base trata-se de informagdes que se tém disponiveis, tais
como pontos de consumo de agua fria, pontos de iluminagdo, etc. Avaliar se as
atividades e indices considerados na composicao refletem o servico a ser realizado
em obra e fazer ajustes, caso necessario.

Diante da frequente incerteza quanto as paredes e aos pisos (e seus
componentes embutidos) e da inexisténcia de projetos prévios da edificagao, esta
pode ser uma opgao viavel. Além disso, ndo sao elaborados projetos complementares
referentes as disciplinas de hidrossanitaria e elétrica para reformas de baixa
complexidade, o que dificulta mais ainda a orgamentacao destes servigos. Destaca-

se que essas composi¢coes sdo baseadas em estudos de projetos padronizados de
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obras novas, por isso € necessario avaliar a composi¢géo quando se trata de reformas

e realizar possiveis ajustes.

Diretriz 7: Identificar os indices proprios da obra através do acompanhamento

da execugao

Através do acompanhamento e controle de obra pode-se aferir a produtividade
da equipe e determinar os indices de produtividade para os servigos mais frequentes
da empresa.

A aferigdo exige o acompanhamento de diversas obras para se obter um indice
médio de produtividade para cada servigco considerado. Esta tarefa pode ser
trabalhosa, mas certamente traz ao orcamento um aumento de precisédo, tendo em
vista que os indices de produtividade das bases orgamentarias convencionais nao

consideram caracteristicas proprias das obras de reforma.

(b) Reviséo do orgamento

Diretriz 8: Modificar nas composicoes de custo os materiais escolhidos pelo

cliente

Identificar as modificagbes de acabamentos e outros materiais escolhidos pelo
cliente em reunido apds contratagcdo da reforma. Alterar na composi¢cao o insumo
genérico na faixa de valor determinado para o insumo especifico escolhido. Avaliar se
a mudancga implica em algum ajuste na composi¢éo de custo utilizada e modificar caso
necessario.

Esse procedimento faz-se necessario devido a etapa de escolha dos materiais
que permite ao cliente selecionar os materiais passiveis de escolha, o que pode
implicar em modificagdes no orcamento anteriormente adotado. Isto também permite

que se faca a cotacao e aquisicao correta dos materiais de acabamento.

Diretriz 9: Fazer cotagcao com fornecedor dos materiais escolhidos

Fazer a cotagdo com mais de um fornecedor e comparar as propostas obtidas.

Para a cotagao deve-se registrar informacdes como: prego unitario, unidade de venda,
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prazo de entrega, local da retirada ou entrega, condigdes de pagamento, validade da
proposta.

Cotacédo de pregos € importante no contexto estudado pois os fornecedores
tem um papel essencial para reformas de pequeno porte, além dos NIS relatarem
dificuldade em fazer cotacéo atualizada com fornecedores locais. Além disso, o prazo
de entrega pode ser um complicador por se tratar de reformas de curta duragdo em

que né&o se tem grandes espacgos para armazenamento de material no canteiro.

4.2.2.2 Elaboragéo das diretrizes para planejamento de obras

No APENDICE E encontram-se um Checklist elaborado com as diretrizes de

planejamento do tempo, apresentadas a seguir.
(a) Estimativa de prazo
Diretriz 1: Estimar o prazo total de duragao da obra, com data de inicio e término
Estimar o tempo de duragao total da obra a partir dos indices considerados na
orgamentacao e apontar data de inicio e término. Este prazo sera apresentado ao
cliente na reunido de negociagéo para que o mesmo tenha uma previsdo do tempo de
duracao da obra.
(c) Planejamento do tempo de execugao

Diretriz 2: Identificar as duragdes das atividades, em horas

Identificar as duragdes das atividades obtidas anteriormente em orgamento, em

obras muito curtas a hora deve ser utilizada como unidade padrao para a duracao.
Diretriz 3: Identificar as atividades que demandam tempo de espera
Consultar as orientagdes do fabricante para identificar o tempo de espera para

adequada realizacdo do procedimento construtivo da atividade considerada, que

devera ter uma defasagem em relagao as sucessoras. Como exemplo pode-se citar:
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tempo de espera da cura da argamassa para execug¢ao de contrapiso, embogo, entre

outros.

Diretriz 4: Definir a precedéncia das atividades do escopo

Definir a relagao de precedéncia para todas as atividades do escopo de projeto.
Pode-se utilizar o sequenciamento de atividades genérico para reformas, adotando

apenas as atividades que serdo executadas na obra considerada.

Diretriz 5: Elaborar um cronograma considerando os dias de calendario e

integrar outras informagodes relevantes

Elaborar um cronograma das etapas da obra considerando a sequenciacéo e
as duragdes das atividades. Ao elaborar o cronograma, deve-se avaliar o plano de
ataque mais adequado para a execucgao da obra. Considerar as datas do calendario
nos dias de obra do cronograma, colocando pausas nos dias nao trabalhados, como
domingo e feriados.

Caso seja de interesse do planejador visualizar outras informagdes no
cronograma, pode-se incorporar informagcées como sequenciacdo das atividades
(através de pequenas setas no cronograma); folgas; atividades criticas (através de
hachuras ou com tragco mais forte); entre outros.

Uma das dificuldades apontadas pelo NIS foi a necessidade elaboragdo de um
plano de agao para execucgao da reforma, portanto este € um ponto relevante para o
contexto das reformas considerado na pesquisa. Avaliar o plano de ataque se faz
necessario principalmente no caso de a edificacdo estar em ocupacao durante a
execucao. Nesta situagcao pode ser necessario priorizar planos de ataque menos

otimizados para possibilitar a utilizagao da moradia pela familia.

Diretriz 6: Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra

Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra para compatibilizar o

orgamento com o planejamento do tempo.
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4.3 ETAPA 3 — AVALIACAO

Para avaliacido das diretrizes foram contactados trés profissionais atuantes em
negocios sociais através de um questionario online. O questionario foi aberto para
respostas dia 11 de julho de 2023 e fechado dia 31 de julho, apresentando um periodo
de coleta de 21 dias.

Apresentou-se as diretrizes desenvolvidas nesta pesquisa, nove diretrizes para
orcamentacao e seis diretrizes para o planejamento do tempo. No questionario, foi
disponibilizado campos para avaliagdo de cada uma em relacdo aos aspectos
relevancia e aplicabilidade, avaliados através de escala lineares que variam de 0 a 4.
Além das respostas fechadas, foram disponibilizados campos para inserir respostas
abertas em cada diretriz para registrar sugestdes e comentarios.

A Figura 17 apresenta os resultados quantitativos obtidos nestas perguntas,
para a area de orcamentacao e de planejamento. E apresentado a nota individual de
cada respondente (r1, r2 e r3), a média das respostas obtidas em cada diretriz e uma
meédia global de relevancia e aplicabilidade para cada area.

Percebe-se que, em geral, as diretrizes foram bem avaliadas, a maioria das
notas dadas foram acima de 3, tendo muitas respostas com nota maxima (4). As
diretrizes de orgamentacao receberam uma avaliagdo um pouco mais elevada do que
as diretrizes de planejamento. Percebe-se que a avaliagdo da relevancia das diretrizes
foi mais alta do que a aplicabilidade, que teve avaliagdes mais medianas e baixas.
Essa diferenga se intensifica na area de orgamentagao, as diretrizes de planejamento
tém maior paridade nas notas dos dois aspectos avaliados. Essa diferenga pode
apontar questdes que sao relevantes na area estudada e no contexto dos NIS, mas
que a diretriz ndo foi apresentada de maneira tdo aplicavel a pratica profissional ou a
aquela diretriz pode néo ser aplicavel a forma de atuagao do negdcio.

Na area de orgcamentacgao a Diretriz 5 (Utilizar composigdes de custo e pregos
unitarios de bases orgamentarias tradicionais e aplicar uma margem de contingéncia)
concentrou mais notas baixas, principalmente em relagao a aplicabilidade (com média
de 2,3). Na area de planejamento, o mesmo ocorreu com a Diretriz 2 (Identificar as
duragbes das atividades em horas), tanto em relagéo a relevancia (média de 2,3)

quanto a aplicabilidade (média de 1,7), recebendo as menores nota da avaliagao.
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Figura 17 - Resultados da avaliagdo das diretrizes de orgcamentacéo e

planejamento

DIRETRIZES DE ORGAMENTAGCAO
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Fonte: Elaborado pela autora (2023).

As respostas do questionario de avaliagao na integra estao apresentadas no
APENDICE F e s3o discutidas a seguir.

4.3.1 Avaliacao das diretrizes de orgamentagao

Diretriz 1 - Verificar as informagdes de projeto necessarias

A diretriz 1 recebeu nota maxima dos trés respondentes, tanto em relevancia
quanto em aplicabilidade. Entretanto, algumas sugestdes e comentarios foram
realizadas.

Um respondente apontou que, no negécio em que atua, o orgamento e o projeto
acabam virando uma unica etapa, uma vez que o orcamento determina as solugdes
de projeto que podem ser adotadas. Ja em outro negécio, é realizado a fase de projeto

apo6s o orgamento, “pois realiza-lo antes causa um custo altissimo ndo remunerado”
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(respondente r2), uma vez que ainda néo foi fechado o contrato dos servigos e pode
haver desisténcia. Por isso, este respondente sugere que a diretriz 1 seja referente a
verificagdo de informagdes do levantamento, ndo do projeto, no mesmo sentido o
primeiro respondente cita o levantamento como uma fonte de informagbes ao
orgcamento, sendo utilizados fotos e videos da edificagdo gerados na visita. Um
terceiro respondente ainda destacou a importancia do alinhamento de expectativas e
demandas com o cliente, que entende-se que a demanda sera obtida da fase do
programa de necessidade e posteriormente havera um retorno do cliente em reunido
de negociagao.

Pelas respostas percebeu-se que um grande limitante é o custo com aquisigao
do cliente'®, que é o custo realizado com marketing, atendimento, visita, orgamento e
apresentacao da proposta. Este custo deve ser minimizado, por isso nesta fase s6 é
desenvolvido no projeto o essencial para possibilitar a elaboragdo do or¢gamento.
Assim, as etapas projeto e orgamento acabam sendo realizadas em conjunto, como
uma relacgdo ciclica de duas etapas que se alimentam. Mais adiante no processo, um
projeto formal e mais aprofundado sera realizado apés o fechamento da venda. Mas,
0 processo de projeto ja estd em andamento nas fases iniciais, mesmo que
informalmente ou com representagdes mais simplificadas, através do estudo das
alternativas projetuais e decisédo das solugdes que serao adotadas na reforma.

Parailustrar este processo, adaptou-se parte do fluxograma elaborado na etapa
de sugestdo e desenvolvimento do artefato como pode ser visto na Figura 18. E
representado o ciclo projeto-orgamento e o projeto formalizado, mais adiante,
mantendo as demais etapas ja apresentadas.

Diante disto, aponta-se que uma forma de facilitar o ciclo projeto-orgamento
sem onerar mais o custo de aquisi¢cao do cliente, seria adotar informacdes de projetos
anteriores similares ao caso considerado, verificar as solu¢des projetuais adotadas e
avaliar se € aplicavel no novo caso. Além disso, destaca-se que a etapa de diagndstico
da edificagao inclui mais do que apenas a realizagao de uma visita técnica, como
apresentado em referencial tedrico, e se realiza do de maneira completa também ira

facilitar o ciclo projeto-orgamento.

10 O custo com aquisi¢cao do cliente foi esclarecido nas respostas abertas da diretriz 5, pelo
respondente r1.
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Figura 18 - Esquematizagao da relagdo projeto-orcamento nos processos de

gestado da reforma
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Diretriz 2 — Identificar as condigdes limitantes do orgamento

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

A Diretriz 2 também recebeu nota maxima dos respondentes, tanto em
relevancia quanto em aplicabilidade. Ela se relaciona com a questao levantada na
diretriz anterior, da importadncia do orcamento pra reformas neste contexto. Um
respondente destacou que o limite orgamentario dita as prioridades da reforma e os
servigos que serao escolhidos para compor o escopo. Em seu negocio, séo adotadas
solugdes completas incluindo todos os servigos que precisam ser feitos para isso, “por
exemplo, ndo da para resolver as patologias de umidade da casa, e deixar o banheiro
sem azulejo nas paredes, porque isso vai prejudicar a vida util das solugdes”
(respondente r1). Este € um procedimento importante que deve ser adotado para
propiciar a vida util da obra realizada.

Outro respondente sugeriu uma complementagao da diretriz, incluindo outras
opgdes de pagamento das reformas (para modalidade B2C), como cartdo de crédito

e pagamento a vista. Ainda, destacou a necessidade de usar estratégias para obter
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os limites disponiveis do cliente para investir na obra, sendo algo que os clientes tém

receio de compartilhar.

Diretriz 3 — Elaborar o escopo do projeto incluindo atividades iniciais e finais

Esta diretriz foi considerada muito relevante por todos os respondentes, tendo
nota maxima no quesito. Em relacdo a aplicabilidade, muito aplicavel para dois
respondentes, que também deram nota maxima neste quesito, e aplicavel (nota 2)
para um respondente. Este respondente foi 0 Unico que teceu comentarios sobre esta
diretriz, destacando que é relevante, mas pouco aplicavel em relacdo as atividades
complementares citadas, “pois a retirada de mobilidrio e elementos a serem
protegidos dependem muito do morador” (respondente r2). Além disso, ele aponta que
deve esclarecer o que esta incluido na limpeza geral ao fim da obra. Assim, a ressalva
dada é quanto a deixar o cliente a par do que é de responsabilidade da empresa e do
que é de sua responsabilidade em relagao a estas atividades iniciais e finais.

Destaca-se um comentario realizado especificamente sobre o custo da
atividade complementar final: corrigir ou refazer alguma atividade com
inconformidade. O respondente aponta que, em seu negécio, estao “tentando estipular
a frequéncia com que os acontecem [os reparos] em cada servigo, e qual o valor do
reparo, para que assim cada servigo tenha um custo [...] extra especifico com base na

probabilidade de reparo [...]” (respondente r1).

Diretriz 4 - Quantificar o entulho gerado pela demoli¢gdo e remogéo de elementos

A diretriz 4 foi bem avaliada, recebendo nota maxima por todos em
aplicabilidade e duas notas maximas em relevancia, sendo a outra nota 3, também
uma avaliagao positiva.

Uma resposta reforcou a necessidade de ter esta estimativa prévia, as outras
trouxeram maiores comentarios sobre a questao de descarte do entulho.

Em um negocio, padronizam o tamanho das remogdes de entulho, podendo ser
padrdao P, M, G e cagcamba. Em outro negdcio, se enfrenta problematicas com
descarte, sendo recorrente a dificuldade de acesso da cacamba a edificagdo. Isto

dificulta a logistica da obra e é questdo importante que deve ser pensada no
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planejamento da obra focado em outros atributos do projeto para além do tempo, como
o planejamento do descarte e de aquisig¢oes.
Quanto a reutilizacdo de elementos removidos, um respondente declarou que,

em seu negaocio, nao reutilizam nenhum elemento existente devido a garantia da obra.

Diretriz 5 — Utilizar composigdes de custo e precos unitarios de bases orcamentarias

tradicionais e aplicar uma margem de contingéncia

Esta diretriz concentrou as notas mais baixas da avaliagcdo das diretrizes de
orgamentacao, tendo respostas bem divergentes entre os respondentes.

Um respondente avaliou com nota maxima esta diretriz, tanto em relevancia
qguanto em aplicabilidade, e contribuiu com comentarios sobre o uso das composi¢des
de custo em seu negdcio. Em sua empresa, as composigdes de bases tradicionais
foram utilizadas somente no inicio do negécio. A medida em que o negdcio realizava
obras, as composicdes foram sendo adaptadas a realidade de reformas periféricas. O
respondente esclarece que “construir e reformar casas [de] alto padrao acaba sendo
muito diferente da realidade periférica, até mesmo nas solugdes e situacao
encontrada”.

Ainda, o mesmo respondente, esclareceu como é realizada a orgamentagéo no

negocio em que atua:

[respondente r1] No nosso caso, o orcamento € composto de: Mao de
obra (calculado com base em tempo de execucgao, e valor da "diaria"
de cada tipo de profissional (pedreiro, pintor, eletricista, encanador
etc), e no final fechado empreita), Material (como oferecemos uma
obra global, o material é estipulado como execucéo do zero sempre,
sem reutilizagdo de infraestrutura existente, pelo fato de oferecermos
garantia, e a precariedade existente poder acabar prejudicando nosso
servico. E sempre calculado com sobra para eventuais imprevistos), e
Gestao e acompanhamento de obra (aqui entra a maior especificidade
do orgcamento, porque nessa etapa vai entrar: custo e aquisigdo de
cliente (isso engloba todo custo de marketing, atendimento, visita,
orcamento, apresentacao e atendimento), custo de acompanhamento
de obra (quantas visitas serdo necessarias por conta dos servigos,
quanto tempo esse profissional vai precisar dedicar em suas visitas a
obra? quanto de transporte, etc), e um custo referente a reparos como
foi descrito na diretriz' [...]. E por final... imposto, se a nota que vamos

O respondente refere-se a diretriz 3, que aponta como atividade complementar final “corrigir ou
refazer alguma atividade com inconformidade”. O conteudo inserido pelo respondente sobre os reparos
foi apresentado e discutido na respectiva diretriz.
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emitir € no valor global da obra ou s6 no valor referente ao escritério
(tirando MDO e material).

Destaca-se o ponto sobre considerar no orgamento a execugao dos servigos
sempre do zero, sem contar com a infraestrutura existente, pois ndo se sabe se o que
ja foi construido foi realizado de maneira correta (tendo em vista que as moradias sao
em geral autoconstruidas). Como o respondente esclarece, reaproveitar o existente,
tanto em relagao a elementos como a infraestrutura, pode comprometer a garantia e
a vida util das solugbes. Este principio € importante diante da precariedade das
moradias que sao atendidas pelos NIS e também pela dificuldade de plena avaliagao
das instalagbes prediais da edificagdo. Este principio também ¢é util em relagdo aos
imprevistos e riscos na reforma, pois ja considera o pior caso, que seria retirar a
instalacao existente e refazer do zero. Assim, € incorporado ja na composigao de custo
0s possiveis custos adicionais advindos dos imprevistos. Ainda, outro respondente
tece comentarios no mesmo sentido, dizendo que “para [os servi¢os] que ndo se pode
de fato prever, a melhor forma € considerar troca total” (respondente r2). Sendo esta,
uma premissa de orgcamento assertiva obra adotada por dois dos NIS.

Outro respondente, avaliou com nota mediana esta diretriz, tanto em relevancia
quanto em aplicabilidade (nota 2). Para ele, diante da experiéncia adquirida com seu
negocio, pode-se afirmar que “todas as composicdes precisam ser adaptadas a
realidade local, tanto em relacdo a mao de obra quanto valor de materiais”
(respondente r2). Ainda, o respondente aponta que outra margem deve ser adotada
além da margem de contingéncia descrita na diretriz, sua sugestdo € aplicar um
“coeficiente de aumento do valor de materiais € mao de obra em relagcdo ao més
orgado e més previsto de execucao” (respondente r2). Quanto a este a previsdo de
aumento dos prec¢os, o contrato pode prever estes reajustes de maneira a resguardar
a empresa quanto a pequenos desvios no preco final.

O terceiro respondente, considera a diretriz muito relevante (nota 4) mas pouco
aplicavel (nota 1). Isto por que no negoécio em que atua a composic¢ao de custo € “feita
por comparagao de pregos de mercado, geralmente em 3 fornecedores locais
diferentes, considerando que é a fonte da compra dos materiais, e o valor € muito mais

compativel do que SINAPI e TCPQO” (respondente r3).
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Diretriz 6 — Utilizar composicdes representativas ou paramétricas para servigos das

disciplinas hidrossanitaria e/ou elétrica

A Diretriz 6 também recebeu nota maxima dos respondentes, tanto em
relevancia quanto em aplicabilidade, e n&o foi feito nenhum comentario ou sugestao
a seu respeito. Um motivo pode ser a ndo utilizagcdo de composi¢des deste tipo, mas

a alta nota aponta um potencial a ser explorado.

Diretriz 7 - Identificar os indices proprios da obra através do acompanhamento da

execugao

Dois respondentes avaliaram essa diretriz como muito relevante e muito
aplicavel. Um dos respondentes considerou-a muito relevante, mas pouco aplicavel
(nota 1). Ajustificativa foi que “na pratica aferir a produtividade da equipe € bem mais
complexo, depende de uma série de fatores, principalmente quando a equipe de mao
de obra direta ndo é CLT, e é sazonal” (respondente r3). Isto pode apontar que o tipo
de méao obra adotada nos negdcios dos outros respondentes podem ser arranjos mais

estaveis que permitem aplicar a afericao dos indices de produtividade.

Diretriz 8 - Modificar nas composigdes de custo os materiais escolhidos pelo cliente

Nesta diretriz as avaliagbes também foram mais diversas. Um respondente a
considerou de média relevancia (nota 3) e alta aplicabilidade. Ele apontou que é raro
o cliente escolher insumos com precos acima da faixa de valor estipulado e quando
escolhem um produto abaixo da faixa raramente pedem recalculo do orgamento.

Outro respondente avaliou com média relevancia (nota 3) e aplicavel (nota 2).
Ele destacou que:

[respondente r2] Em obras financiadas, escolher o revestimento na
fase de orgamento pode gerar sérios problemas, ja que nao sera
realizada de imediato e ndo podemos comprar o material com
antecedéncia, o que implica em n&o haver no estoque no momento de
realizacao da obra. O ideal é ter composi¢cdes de revestimentos com
faixas de precos diferentes e ir atualizando a base. O valor maximo do
piso devera ser destacado no escopo para que quando o cliente
escolha (na fase de projeto) seja dentro do orcado.
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Diante deste comentario, destaca-se que, esta diretriz € voltada para a fase (b)
revisdo do orgcamento e nao para a (a) elaboracdo do orgcamento, que é feita apos a
escolha dos materiais (etapa pertencente ao projeto).

Para o terceiro respondente, a diretriz € muito relevante e muito aplicavel (nota
maxima em ambos), ndo tecendo nenhum comentario a este respeito. Assim, ambos
os respondentes que comentaram nesta diretriz, apontam a necessidade de se adotar
na elaboracdo do orgamento uma faixa de valor para os insumos que serao
escolhidos, podendo ter insumos com diferentes faixas de valores que expressam o

padrao do produto.

Diretriz 9 - Fazer cotagao com fornecedor dos materiais escolhidos

Um respondente avaliou com notas médias a relevancia e aplicabilidade desta
diretriz (nota 2). Ele destacou que em seu negécio € realizado a cotagdo com no
maximo dois fornecedores e esclareceu que o ponto principal para fornecedores com
negocios deste tipo sdo as “condigdes de pagamento, porque 0s negdcios precisam
pagar de forma faturada” (respondente r1). Ele sugere que a ordem de importancia
das caracteristicas de uma proposta de fornecedor seria: 1) condi¢des de pagamento,
2) qualidade dos materiais, 3) prazo de entrega, 4) prec¢o unitario.

Ja outro respondente avaliou a diretriz como muito relevante (nota 4) e aplicavel
(nota 2), ele destaca outras informagdes a certa da cotacdo com fornecedores.
Destaca-se que, devido a fila de obras do negécio, a quantidade de material a ser
cotado pode ser diferente, por comprar em conjunto materiais para mais de uma obra,
0 que modifica também o prazo e o valor. Assim, estas informagdes precisam sem ser
revistas, apontando uma fase de pré-obra para esta revisao, a fim de incluir decisdes
do planejamento de aquisicbes de material. O respondente ainda destaca: outra
informacéao importante para se obter na cotagcdo com fornecedor € a emissao de nota
fiscal e os possiveis custos adicionais gerados por esta emisséo.

O terceiro respondente avaliou a diretriz com nota maxima em relevancia e
aplicabilidade, em seu negdcio a cotagao é feita, em geral, comparando pregos de

mercado obtidos com trés fornecedores de locais diferentes.
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4.3.2 Avaliacao das diretrizes do planejamento do tempo

Diretriz 1 - Estimar o prazo total de duragcé&o da obra, com data de inicio e término

A diretriz 1 foi considerada muito relevante e muito aplicavel (nota 4) por todos
os respondentes. Dois respondentes apontaram procedimentos semelhantes quanto
a esta estimativa de prazo. Em um dos negécios € apresentado o prazo calculado ao
pedreiro e o prazo apresentado ao cliente considera uma margem para imprevistos
(uma semana a mais). No outro negdcio adotam o prazo calculado, chamado de prazo
minimo, e um prazo estendido considerando imprevistos, chamado de prazo maximo,
e apresentam os dois ao cliente. Assim, percebe-se que ja fase inicial do planejamento
do tempo considera-se 0s possiveis prazos adicionais que os imprevistos podem gerar

e passam ao cliente um prazo condizente com esta premissa.

Diretriz 2 - |dentificar as duragdes das atividades em horas

Adiretriz 2 recebeu as menores notas da avaliagao, recebendo avaliagdes mais
negativas quanto a aplicabilidade e um pouco melhores quanto a relevancia. Estas
avaliagdes foram baseadas no fato de adotar-se o valor da diaria na pratica e ndo o
valor da hora do profissional, como sugerido na diretriz. Apesar de ser recomendado
a adogao da hora como unidade base de duragdo de obras curtas, na pratica isto
dificultaria o processo.

Os respondentes esclarecem esta questao:

[respondente r1] Nos sempre consideramos o dia, porque os
profissionais das obras normalmente n&o vao visitar a obra, executar
aquela hora e depois ir para outra obra. Entdo mesmo servigos
pequenos que levem menos que um dia para serem executados, nos
arredondamos para unidade em dias. Ou seja, o pedreiro recebe pelo
menos 1 diaria. [...]

[respondente r2] Na nossa forma de orgar atualmente a duragao de
cada servigo sai em relagdo a 1 dia de trabalho (exemplo meio dia =
0,5). Desse modo € possivel quantificar as horas. Entretanto , na
pratica, a mao de obra nao trabalha por hora, e sim por dia. Sendo
assim, a duragao precisa ser arredondada para dias inteiros.
[respondente r3] dificilmente é possivel combinar hora trabalhada no
caso de uma prestacao de servigo por MEI, sem vinculo empregaticio,
normalmente sera cobrado a diaria independente do servico realizado.
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Um dos respondentes apresenta a solugdo adotada em seu negdcio para

facilitar o calculo da mao de obra.

[respondente r1] Na nossa base de dados também existe a
classificacdo da obra conforme seu tamanho e complexidade
(tamanho: Pequena, Média e grande; e complexidade, se € simples ou
complexa), isso vai determinar o valor da diaria do pedreiro, e
consequentemente o valor da empreita. Por exemplo, uma obra que &
pequena, e que vai durar s6 2 dias, o valor da diaria varia de 320 a
350, uma obra média, o valor da diaria varia de 300 a 320... se a obra
€ pequena e complexa: 340 a 370, etc. Isso porque para servigcos
pequenos a remuneragao ficaria muito pouca para compensar ao
pedreiro deixar de pegar outros servigos e priorizar trabalhar com a
gente. ja em obras grandes, da para pagar uma mao de obra menor,
porque muitas vezes ele consegue compensar em sempre preencher
seu dia com servigos, ficando menos tempo ocioso, e vai ter garantia
de trabalho por mais tempo no més, ficando menos tempo sem
trabalhar.

Esta diretriz foi elaborada com base no apresentado por Mattos (2008), o autor
aponta que adotar a hora para as durag¢des das atividades no planejamento pode ser
mais pratico uma vez que estas duragdes sao obtidas a partir dos indices de
produtividade adotados em orgamento, que tem como unidade base a hora (exemplo:
m?h, m/h, kg/h, etc.). Ainda, o referido autor ressalta que a unidade base com horas
pode ser indicado para obras pequenas. Mas, na pratica considerada esta
recomendagao nao foi vista como facilitadora pelos profissionais atuantes. Assim, a
conversao das duracdes de hora para dias devera ser feita ao retirar as duragdes do
orcamento, e transformado em dias para se atribuir duragbes condizentes com a

remuneracao da diaria do profissional.

Diretriz 3 - |dentificar as atividades que demandam tempo de espera

Adiretriz 3 foi em bem avaliada, percebido como muito relevante por todos (nota
4), tendo um desempenho menor em relagéo a aplicabilidade, foi considerada muito
aplicavel por dois respondentes (nota 4) e apenas aplicavel pelo outro (nota 2). O

respondente que atribuiu menor aplicabilidade a diretriz argumenta que:

[respondente r3] mesmo com todas as orientagdes [dos fabricantes],
€ dificil conseguir garantir que todo o procedimento saia de forma
100% adequada, principalmente considerando que o
acompanhamento da obra nao acontece 100% do tempo.
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Por outro lado, outro respondente afirma que, em seu negdcio, o tempo de
espera ja € considerado no tempo de duragido do préprio servigo e destaca para a
necessidade de atribuir remuneracgao a este tempo de espera, “[...] Para que assim o

pedreiro ndo saia da obra e acabe pegando outras” (respondente r1).

Diretriz 4 - Definir a precedéncia das atividades do escopo

A diretriz 4 foi em geral bem avaliada, recebendo nota maxima em ambos os
aspectos, por dois respondentes, e uma avaliagdo pouco menor (nota 3) pelo outro

respondente. O respondente que atribuiu esta nota menor explica:

[respondente r1] Isso depende muito do escopo, a gente utiliza um
padrdo na hora de fazer o proprio orgamento, porém isso sera
discutido com mais detalhe na hora de abrir a obra com o pedreiro, em
uma troca de conhecimentos com o préprio profissional, porque a
ordem dos servigos depende de diversos fatores: tamanho da obra,
quantos cémodos, quais as opg¢des do cliente, qual a disposi¢cao dos
moveis, se a casa esta vazia ou se o cliente esta morando, etc.

Entende-se que esta pratica € realizada no momento da decisao sobre o plano
de ataque da obra, que sera considerado na execucado do cronograma, sendo uma
pratica muito relevante a tomada de decisao conjunta com o profissional executor.
Definir a precedéncia das atividades em planejamento € importante para encadear as
atividades, considerando as relagbes de dependéncia entre elas, para que sejam
executadas na ordem correta em relacdo aos processos construtivos. Entretanto a
escolha do plano de ataque da obra sera tomada adiante pelo planejador,

considerando diversos fatores, como os apontados pelo respondente.

Diretriz 5 - Elaborar um cronograma considerando os dias de calendario e integrar

outras informacdes relevantes

Para dois respondentes esta diretriz € muito relevante e muito aplicavel (nota
4). Um deles comenta que em seu negocio este procedimento é realizado na etapa
de pré-obra, e o outro aponta que na elaboragéo do cronograma deve-se considerar
os imprevistos de obra, ndo fazendo um cronograma apertado. Neste sentido, em

relagao a ultima colocagao, os prazos estendidos devido a imprevistos, adotados na
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fase inicial da estimativa de prazos, podem ser distribuidos nas atividades que
apresentam maiores riscos ou segundo o critério mais condizente a realidade do
negocio.

Para o terceiro respondente, esta diretriz € menos aplicavel e menos relevante

(nota 2). Ele esclarece seu ponto de vista:

[respondente r1] Esse tipo de detalhamento, na nossa visao, nao é tao
necessario para o bom andamento da obra. Normalmente vai
depender muito da equipe e do cliente, tem pedreiros que vao querer
trabalhar de sabado para terminar a obra antes, outros ndo. Acaba que
como a mao de obra é terceirizada, ndés ndo podemos ser tao rigidos
em relacdo a cumprimento de cronograma fechado. Entdo noés
combinamos o prazo limite, o pedreiro deve executar esse prazo, e
vamos acompanhando o andamento da obra para ver se ele vai ser
cumprido ou ndo. Porém nao existe a necessidade de ter um
cronograma exato e rigido em relagao aos servicos e dias trabalhados.

E interessante a questdo da flexibilidade do cronograma, sendo um ponto
apresentado no referencial a ser considerado no planejamento de obras de ATHIS.
Além disso, percebe-se que esta flexibilizacdo tem relacdo com a forma de
contratagdo da mao de obra (neste caso terceirizada). Este comentario ainda aponta
para um fator motivador para algumas empresas serem mais livres no

acompanhamento da obra, como apontado no resultado do levantamento.

Diretriz 6 - Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra

Similar ao ocorrido na diretriz anterior, os mesmos dois respondentes avaliaram
a diretriz como muito relevante e aplicavel, ndo tecendo nenhum comentario ou
sugestdo a respeito. O terceiro respondente avaliou a diretriz como relevante e

aplicavel (nota 2), isto por qué:

[respondente r1] Normalmente nas obras que executamos ja fazemos
o pedido grande [de materiais] logo no inicio da obra, entdo ja da para
ter nogdo se a obra esta dentro ou fora do planejado. Caso aquele
pedreiro esteja pedindo muito material a mais, isso também ja é
verificado. Normalmente n&o vinculamos o financeiro exatamente com
o cronograma da obra, a ndo ser no critério de abertura e fechamento,
por conta dos repasses iniciais e finais.

O cronograma fisico-financeiro da obra foi apontado no levantamento, por

varios negocios, como o principal instrumento de planejamento, alguns apontando o



132

cronograma fisico também. Portanto, infere-se que esta € uma diretriz aplicavel para
outros NIS. Mas, como visto, podem néo ser aplicaveis a alguns, a depender da forma

de funcionamento do negocio.

4.3.3 Consideragoes sobre a avaliagao das diretrizes

Com analise dos resultados obtidos, conclui-se que os profissionais atuantes
em negocios sociais consideraram as diretrizes desenvolvidas relevantes e, em sua
maioria, aplicaveis.

A etapa de projeto foi um ponto destacado, pois percebeu-se que no contexto
analisado, ela esta intimamente ligada ao orgamento, que dita as solugdes projetuais
que podem ser adotadas. Nas primeiras etapas o projeto é mais simplificado para que,
apos a contratacado da obra, ele possa ser mais detalhado. Destaca-se que, mesmo
com projetos simplificados, o papel do diagndstico da edificagéo, realizado em um
momento pré-projetagcdo, € muito importante para alimentar todo o ciclo projeto-
orgamento e minimizar imprevistos durante a execugao da obra.

Os imprevistos durante a execucédo de obra foram pontos considerados tanto
nas diretrizes elaboradas quanto nos procedimentos de gestdo dos negocios. Sugeriu-
se (na diretriz 5) a adogado de uma margem para imprevistos na composi¢ao de custos.
Alguns profissionais partem da premissa de n&o aproveitamento da infraestrutura
existente, com isso, adotam o servigo sendo realizado do zero, ja considerando o pior
caso que poderia vir a ser um imprevisto no momento da execugao. A adog¢ao de um
prazo de obra com acréscimo para contabilizar possiveis imprevistos € uma outra
pratica realizada. Estes sdo procedimentos que podem ser aplicadas para contabilizar
0s possiveis imprevistos, tdo recorrentes em obras de reforma, e minimizar os desvios
da obra em relagéo ao custo e prazo. O negécio pode avaliar qual procedimento tem
mais sentido em sua realidade e acompanhar os resultados gerados.

Percebeu-se que a tipo de mao de obra adotado pelo negécio, se fixo,
terceirizado ou sob demanda, implica diretamente em procedimentos de orgcamento e
planejamento de obra. Negocios que utilizam de a m&o de obra propria podem realizar
uma or¢amentag¢ao mais detalhada, incluindo composigdes de custo descriminadas e
ajustadas a realidades da empresa, e ainda podem realizar um planejamento de obra
mais detalhado. Por outro lado, negécios com mao de obra terceirizada ou sob

demanda se baseiam em pesquisa de mercado para elaboracdo do orgamento e
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realizam planejamentos mais flexiveis para se adaptar mais a forma de trabalho dos

profissionais.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Para o alcance do objetivo proposto adotou-se como metodologia de pesquisa
a Design Science Research, em que, se desenvolve um constructo para solucionar
um problema identificado. Assim, propds-se a desenvolver diretrizes para
orgcamentacao e planejamento de obras de reformas no contexto dos Negdécios de
Impacto Social. A pesquisa foi realizada nas quatro etapas, conscientizagao; sugestao
e desenvolvimento; avaliagao e conclusao.

A primeira etapa, conscientizagdo, contou com uma revisao bibliografica aliado
a um estudo exploratério com um NIS que se mostrou aberto a pesquisa. Mediante a
percepcao de uma lacuna da literatura - quanto a etapas de or¢gamento e planejamento
de obra em negécios sociais de reformas - foi incluido nesta etapa um levantamento
com negocios sociais, com amostragem nao probabilistica intencional. Para este
levantamento foi desenvolvido um questionario online, devidamente aprovado pelo
comité de ética local, que objetivou caracterizar os negdcios, entender como é feito o
orgamento, o planejamento e gestado de obra nestes negocios.

O levantamento contou com 15 respondentes, profissionais atuantes em
negocios sociais localizados em diversas regides do pais. Os negdcios tratam-se, em
geral, de empresas pequenas com poucos funcionarios e pouco tempo de
funcionamento. Que o principal servico oferecido s&o as reformas habitacionais,
comercializadas em dois modelos distintos, produtos distintos para atender de
maneira acessivel o publico-alvo da Classe C, D e E. O modelo B2C, reformas
vendidas diretamente ao cliente, voltado a clientes com maiores rendas familiares, e
modelo B2B, reformas subsidiadas por organizagcbes de interesse destinadas a
familias de maior vulnerabilidade socioeconémica. Em ambos o0s casos as obras em
geral sdo de curta duragdo (média de 7 a 12 dias) e pequeno valor (média de 5 a 10
mil) e as organizagdes parceiras tém um papel essencial na operacionalizagao,
subsidiando ou financiando reformas vendidas. Todos estes resultados permitiram
atender ao objetivo especifico do trabalho, caracterizar o mercado de negdcios
sociais.

Em relagdo aos processos que se deseja estudar, os negdécios esclareceram
como é feito o orgamento em suas empresas, tipo de orgcamento realizado, base de
dados utilizada, procedimentos com composi¢oes de custo e foi esclarecido os

principais problemas enfrentados nesse processo. Também foi esclarecido como é
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feito o planejamento de obra e sua gest&o, entendendo os instrumentos e ferramentas
utilizados, a frequéncia de acompanhamento das obras e as informacgodes registradas
e esclarecido os principais problemas enfrentados nesse processo.

Apos isso partiu-se para a segunda etapa, a sugestdo e desenvolvimento do
artefato. Nesta etapa foi desenvolvido propriamente as diretrizes aos processos de
orgcamento e reformas considerando o contexto dos negocios sociais. Estabeleceu-se
as etapas de gestédo de reformas nestes negécios e foi desenvolvido um fluxograma
ilustrativo com esses processos. As etapas que envolviam o orgamento e
planejamento foram alvo das diretrizes, incluindo a elaboragao e revisao do orgamento
e a estimativa de prazo e planejamento do tempo de execugao. Assim, desenvolveu-
se nove diretrizes para a area de orgamentacgao e seis diretrizes para o planejamento
do tempo.

As diretrizes elaboradas foram avaliadas por trés profissionais atuantes em
negocios sociais através de um segundo questionario online. Todas as diretrizes foram
avaliadas individualmente em relacao a sua relevancia e aplicabilidade. Os resultados
foram em geral bem positivos, gerando discussdes em diretrizes especificas a partir
dos comentarios e sugestbes dos respondentes. Questdes como o ciclo projeto-
orgcamento, desvios de custo e prazo devido a imprevistos e a contragdo de méao de
obra terceirizada ou propria foram importantes pontos levantados. Dessa forma as
diretrizes foram desenvolvidas e avaliadas, atingindo ao objetivo geral do trabalho.

A ultima etapa foi a conclusédo, em que foi enviado aos negdcios os resultados
e diretrizes obtidos com esta pesquisa e disponibilizado a pesquisa a comunidade
académica.

Como trabalho futuros, no ambito de pesquisas sobre NIS que realizam
reformas aponta-se a necessidade de trabalhos que explorem outras etapas do
processo de gestao das reformas. Principalmente etapas de projeto e diagndstico da
edificacdo, que sao etapas com muitas particularidades. No ambito do orcamento de
reformas, aponta-se trabalhos que abordem indices de produtividade e bases
orgamentarias adequados a obras de reforma. No ambito de planejamento de obra de
reforma, considerando o contexto dos NIS, aponta-se trabalhos que foquem no
planejamento dos outros atributos do projeto ndo abordados nesta pesquisa, uma vez

que esteve restrita apenas ao planejamento do tempo.
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TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Gostariamos de convidar vocé a participar como voluntario(a) da pesquisa: Orcamento e
Planejamento de obras de reformas realizadas por Negdcios de Impacto Social. Essa pesquisa tem o
objetivo central de identificar como é feito o orgcamento e planejamento de obras de reformas
realizadas por Negdcios de Impacto Social, tendo como objetivo especifico a caracterizagdo desse
mercado. Esta pesquisa se faz importante pois existe uma lacuna de metodologias e ferramentas
voltadas ao planejamento e orgamentagéo de obras de reforma. Ao se tratar do mercado de Negdcios
de Impacto Social, que apesar de crescente ainda é pouco explorado na literatura, essa lacuna de
conhecimento se potencializa. Esta pesquisa partiu de uma revisao bibliografica sobre reformas em
edificagbes que subsidiou a elaboragéo deste levantamento, cujo instrumento de coleta de dados é
um questionario online. Em sua elaboragéo buscou-se ser objetivo, priorizando o uso de questdes de
multipla escolha e categorizando as questdes em blocos. Os dados dos Negodcios abordados foram
obtidos através de mapeamento de acesso publico, realizado pela organizagdo Habitat para
Humanidade Brasil, complementado por busca na internet e redes sociais. O questionario foi
direcionado aos negdcios por e-mail, mediante a manifestagéo de interesse da empresa em participar
da pesquisa. Recomenda-se que o profissional responsavel pela orgamentagéo e planejamento de
obras responda o questionario.

Caso vocé concorde em participar, vamos solicitar que responda algumas perguntas. Esta
pesquisa apresenta alguns riscos minimos ao participante, que sdo: Cansago ou aborrecimento ao
responder o questionario, invasao de privacidade e risco de quebra de sigilo. Mas, para diminuir a
chance desses riscos acontecerem, as questdes foram elaboradas e revisadas cuidadosamente, com
uma linguagem clara e objetiva, divididas em blocos de acordo com o assunto tratado; além disso, os
dados coletados serdo manipulados somente pelo pesquisador responsavel, sem qualquer divulgagéao
indevida e sendo utilizados exclusivamente para essa pesquisa. A analise de dados sera realizada
sem apontamento de qualquer informagdo que possa identificar os participantes desse estudo,
garantindo assim a confidencialidade das respostas obtidas com o questionario. Esta pesquisa
pretende trazer beneficios como melhorias nos processos de orgamentacao e planejamento de obra
realizadas por negdécios de impacto, minimizando custos e tempo despendidos nos processos e
possibilitando maior assertividade no planejamento como um todo. Dessa forma os Negdécios podem
aprimorar sua atuacao e potencializar o impacto local gerado por cada organizagéo e coletivamente.

Para participar deste estudo vocé nado vai ter nenhum custo, nem recebera qualquer
vantagem financeira. Apesar disso, se vocé tiver algum dano por causa das atividades desta pesquisa,
vocé tem direito a buscar indenizagdo. Vocé tera todas as informagdes que quiser sobre esta pesquisa
e estara livre para participar ou recusar-se a participar. Mesmo que vocé queira participar agora, vocé
pode voltar atras ou parar de participar a qualquer momento. A sua participagao € voluntaria e o fato
de ndo querer participar nao vai trazer qualquer penalidade ou mudanga na forma em que vocé é

atendido (a). O pesquisador n&o vai divulgar seu nome. Os resultados da pesquisa estardo a sua

O CEP avalia protocolos de pesquisa que envolve seres humanos, realizando um trabalho cooperativo que visa,
especialmente, a protegdo dos participantes de pesquisa do
Brasil. Em caso de duvidas, com respeito aos aspectos éticos desta pesquisa, vocé podera consultar:
CEP - Comité de Etica em Pesquisa com Seres Humanos - UFJF
Campus Universitario da UFJF
Pro-Reitoria de Pés-Graduagéo e Pesquisa
CEP: 36036-900

Fone: (32) 2102- 3788 / E-mail: cep.propp@ufif.edu.br
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disposigcao quando finalizada. Seu nome ou o material que indique sua participagéo nao sera liberado
sem a sua permissao. Vocé nao sera identificado (a) em nenhuma publicagao que possa resultar.
Este termo de consentimento pode ser fornecido a vocé por e-mail, caso deseje recebé-lo
entre em contato com o pesquisador. Os dados coletados na pesquisa ficardo arquivados com o
pesquisador responsavel por um periodo de 5 (cinco) anos. Decorrido este tempo, o pesquisador
avaliard os documentos para a sua destinacdo final, de acordo com a legislacdo vigente. Os
pesquisadores tratardo a sua identidade com padrdes profissionais de sigilo, atendendo a legislagéo
brasileira (Resolugao N° 466/12 do Conselho Nacional de Saude), utilizando as informagbes somente

para os fins académicos e cientificos.

Juiz de Fora, 31 de agosto de 2022.

a‘{MWncu. @dn'qus (rovres

Assinatura do(a) Pesquisador(a)

Luana Rodrigues Gomes

Campus Universitario da UFJF
Faculdade de Engenharia

CEP: 36036-900

Fone: (32) 9 91550837

E-mail: luana.gomes@engenharia.ufjf.br

O CEP avalia protocolos de pesquisa que envolve seres humanos, realizando um trabalho cooperativo que visa,
especialmente, a protegdo dos participantes de pesquisa do
Brasil. Em caso de duvidas, com respeito aos aspectos éticos desta pesquisa, vocé podera consultar:
CEP - Comité de Etica em Pesquisa com Seres Humanos - UFJF
Campus Universitario da UFJF
Pro-Reitoria de Pés-Graduagéo e Pesquisa
CEP: 36036-900
Fone: (32) 2102- 3788 / E-mail: cep.propp@ufif.edu.br
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APENDICE B - Questionario aplicado no levantamento de dados com Negécios de

Impacto Social
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ORCAMENTO E PLANEJAMENTO DE OBRAS DE REFORMAS REALIZADAS POR
NEGOCIOS DE IMPACTO SOCIAL

Bloco 01 — Caracterizacao do Negocio de Impacto Social

1. Sua empresa atua em qual cidade?

2.
(
(

Quantos funcionarios trabalham na empresa contando com vocé?
y1az2 ()3ab ( )5a10
)10a 20 ( ) acimade 20

3. Qual ano de fundagao da sua empresa?

4. Tendo em vista a definicdo de Negdcio de Impacto Social:

O Negadcio de Impacto Social (NIS) € um modelo de organizagao hibrida que combina
as competéncias do setor privado com os conhecimentos de gestao social do Terceiro
Setor, a fim de resolver os problemas sociais utilizando os mecanismos de mercado
(BARKI, 2015).

Sua empresa se enquadra como um?

(

(

) Sim ( ) Nao () Talvez () Nao sei

5. Quais os tipos de servigos vendidos pela empresa?
) Projeto () Consultoria ( ) Reforma () Construgao nova
) Outros:

(

6. Em média, quantas reformas sua empresa realiza por més?
()1 ()2a3 ()4ab ()6a8 ()8a10 ( )acima de 10

7. Em média, quantas reformas sua empresa ja realizou desde sua fundagao?
( )menosque20 ()20a50 () 50a80 ( )80a100
( ) acima de 100

8.

N AN AN AN AN N N

Qual tipo de servico dentro do ambito de reformas a sua empresa realiza?

) ampliagao — construcao para aumento da area edificada;

) supressao/demolicéo de area edificada;

) execucgao de pequenos reparos e beneficios nas instalagcdes e elementos existentes;
) redivisdo de ambientes internos;

) supressao de elementos e construgcao de novos elementos;

) adaptacdes para mudancga de uso da edificagcao (ex: comercial para residencial);

) Outros:

. Com base no modelo de negdcio da sua empresa, vocé considera que seu negocio é

sustentavel financeiramente?
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Um modelo de negdcio sintetiza o pensamento sobre a forma que se pretende fazer
negocios e levar seus produtos/servicos até o consumidor final (PETRINI; SCHERER,;
BACK, 2016)

) Ainda n&o temos um modelo de negdcio desenhado;

) Estamos desenhando o modelo de negdcio;

) Ainda ndo chegamos |a, mas ja temos um modelo de negdécio desenhado;
) Temos um modelo de negdcio que hoje é sustentavel financeiramente.

AN N SN S

10.  Os servigos de reforma que sua empresa realiza sdo em qual(is) modelo(s) de
comercializagao?

() B2C - Business to Consumer. Venda a uma pessoa fisica, configurando venda direta
ao cliente;

() B2B - Business to Business: Venda a uma pessoa juridica, configurando venda para
outras empresas ou instituicoes, destinada a um beneficiario;

() Outro(s):

11. Vocé considera que a renda familiar dos clientes do seu negdcio se enquadra em qual
opgao a seguir:

(selecione no maximo duas opgées)

) Classe E (recebe até 2 salarios minimos)

) Classe D (de 2 a 4 salarios minimos)

) Classe C (de 4 a 10 salarios minimos);

) Classe B (de 10 a 20 salarios minimos);

) Classe A (mais de 20 salarios minimos);

) N&o sei;

) Nao identificamos a renda familiar dos clientes.

AN AN AN AN AN AN N

12.  Vocé considera que os clientes/beneficiarios que vocé atende fariam as reformas
sem orientacdo de profissional habilitado (arquiteto ou engenheiro) caso nao
acessassem seus servicos?

() Sim ( ) Nao

13.  Sobre as reformas comercializadas no modelo B2C (Business to Consumer - Venda
direta ao cliente), quais as formas de pagamento que sao oferecidas ao cliente?

( ) Pagamento a vista;

( ) Financiamento;

( ) Subsidio parcial;

( ) Outro:

14.  No caso de haver pagamento financiado, como essa opg¢ao é possibilitada em sua
empresa?

() Empresa terceira. Qual?

() Recursos proprios da empresa,;

() Financiamento coletivo;

() Outro:
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15.  Sobre as reformas ja comercializadas no modelo B2B (Business to Business: Venda
para empresas/instituicdes destinada a um beneficiario) na empresa, quais organizagoes
compraram a reforma?

) Organizacgdes do terceiro setor, como ONGs; Quais?
) Projetos/Iniciativas sociais de Empresas convencionais; Quais?
) Editais de Conselhos de classe profissionais, como CAU, CREA; Quais?
) Outro:

AN AN SN N
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Bloco 02 — Orgamento de obras
16.  Qual(is) o tipo(s) de orgamento é(sédo) produzido(s)?

( ) Estimativa de custos: Apresenta uma aproximagdo na qual o custo do
empreendimento esteja bem representado sem utilizar informagdes muito detalhadas,
comumente calculado por relagées como prego por m2.

() Orgcamento discriminado: Resultado da discriminagdo da obra nos seus diversos
servicos que por sua vez, tem quantidades determinadas e associadas ao custo
unitario de execugao.

( ) Ambos

17.  Qual ferramenta sua empresa utiliza para elaborar orgamento?

( ) Software/programa de orgamentagao ( ) Planilhas orgamentaria
eletrénica

( YAmbos () Outros:

18. A elaboragdo do orgamento discriminado em sua empresa se baseia em
algum banco de composigdes de custo? (como SINAPI, TCPO, ORSE...)

Composicado de custo é a descricdo dos gastos relativos a um determinado
servico de obra, que é composta por insumos (materiais, mao-de-obra ou
equipamentos) com especificacbes, unidades e coeficientes de consumo
necessarios a execucao de uma unidade do servico (MARCHIORI, 2009).

Banco de composicdes citados: Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
Indices da Construgdo Civil (SINAPI), produzido pela Caixa; Tabela de
Composicdes e Precos para Orcamentos (TCPO), produzido pela editora PINI.

() Sim ( ) Nao ( ) Parcialmente

Se sim, com que frequéncia vocé precisa adaptar as composi¢coes destes
bancos a especificidades das obras de reforma?
( ) Sempre( )Com frequéncia( ) As vezes( ) Raramente () Nunca

19. O histérico das obras de uma empresa permite-lhe criar seu préprio banco de
dados para orcamentacdo. Sua empresa possui um banco de dados proprio para
orcamento?

() Sim ( ) Nao ( ) Parcialmente

Se sim, como este foi construido?

20. Ao se comparar o custo estimado pelo orcamento descritivo em relacéo ao
custo real gasto em obra, em geral, na sua empresa ha uma diferenga percentual de:
( )Até 25% ( ) De 25% a 50% ( ) Acima de 50%
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() O percentual varia muito de obra pra obra, mas em geral sobra
() O percentual varia muito de obra pra obra, mas em geral falta
() Nao sei

21.  Em média, qual o prego médio das reformas B2C vendidas em sua empresa?
( YAté5mil ( )De5a10mil ( )Acimade 10 a 15 mil

() Acima de 15 a 20 mil () Acima de 20 a 30 mil

() Acima de 30 mil

22. Em média, qual prego médio das reformas B2B vendidas em sua empresa?
( YAté5mil ( )De5a10mil ( )Acimade 10 a 15 mil
() Acima de 15 a 20 mil () Acima de 20 mil

23. Vocé observa alguma diferenciagao entre o processo de orgamentagao para
reformas da modalidade de comercializagédo B2B e B2C?
() Sim ( ) Nao

Se sim, qual(is)?

24. E comum reformas na modalidade B2C (venda a cliente) terem aditivos de
custo?
( )Sempre ( )Com frequéncia( )Asvezes( )Raramente () Nunca

25. A Literatura aponta algumas dificuldades enfrentadas na orgamentagéo para
reformas. Marque as opgdes que vocé identifica como dificuldades da empresa no
processo de orcamentacao:

( ) Necessidade de previsao de servigo ndo citados no escopo ou inclusos de forma
implicita nos demais servigos citados.

( ) Necessidade de elaboragao de composigdes de custo especificas que atendam a
realidade da empresa e da obra.

( ) Falta de parametros consolidados para or¢camentos de reformas, tais como
coeficiente de produtividade da mao de obra e consumo de materiais.

() Criar seu proprio banco de dados para orgamentagdo de custos com base no
histérico da empresa.

( ) Projetos com informagdes insuficientes para elaboracdo de um orgamento
descritivo.

( ) Falta de padronizagao no levantamento de quantitativos em projeto.

( ) Dificuldade em orgar produtos indicados como similares aos existentes na
edificacao.

( ) Fazer cotagao atualizada do prego dos insumos com fornecedores locais.

() Orgamentagdo com empresas terceirizadas de servigos especializados.

() Incerteza quanto as paredes e aos pisos (materiais, componentes embutidos,
revestimentos) e qual o real estado de conservacdo dos mesmos.

() Muito tempo gasto na elaboragao do orgamento.
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() Falta de informagdes e projetos prévios de instalagdes prediais da edificagao
(hidraulica e elétrica) e sistema estrutural.

() Necessidade de avaliagdo da necessidade de reforgo estrutural em fungéo da
reabilitacao.

26.Se tiver algum comentario sobre as dificuldades elencadas ou se sua empresa
enfrenta outras dificuldades na elaboracédo de orcamentos que nao foram
citadas, relate aqui:
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Bloco 03 — Planejamento e gestao de obras

27.Qual a duragéo média das reformas B2C vendidas em sua empresa?

( )1ab5dias ( )5a10dias ( )10 a 15 dias

( )15a30dias () Mais de um més (30 dias)

28.Qual a duragéo média das reformas B2B vendidas em sua empresa?
( )1ab5dias ( )5a10dias ( )10 a 15 dias

( )15a30dias () Mais de um més (30 dias)

29.Sua empresa utiliza algum software para planejamento e gestao de obras?
( ) Sim. Qual: ( ) Nao

30.Marque quais desses métodos vocé ja utiliza para planejamento e gestdo de
obras?

() Cronograma fisico;

() Cronograma fisico-financeiro;

() Curva ABC;

( ) Diagrama de rede;

( ) PERT — Program Evaluation and Review Techinique

( ) Linha de balanco;

Nenhum dos anteriores

Outros:

31. A Literatura aponta algumas dificuldades enfrentadas no planejamento e
gestao de obras de reforma. Marque as op¢des que voceé identifica como dificuldades
da empresa no processo durante o planejamento e gestao de obras:

() Prazos de execugdo que nao consideram os pontos criticos das intervengdes e
possiveis interferéncias que possam surgir durante a obra de reforma.

() Contratagao construtor ou empreiteiro que nao possui experiéncia com obras de
reforma.

( ) Forte intervengao do proprietario ou cliente durante a execug¢ao da obra.

( ) Falta de qualificacdo da m&o de obra.

() Dificuldade para contratagdo formal da mao de obra devido a informalidade
presente no ramo de reformas.

( ) Dificuldade de comunicagdo com a mao de obra.

() Reclamacgbes de vizinhos e/ou inquilinos sobre a obra em execugao.

() Clientes querendo mudar e/ou aumentar o escopo durante a execugao da obra.

( ) Entrada e saida de materiais no canteiro de obras da reforma.

() Necessidade do estabelecimento de um plano de agao para realizar a reforma.
() Necessidade de definicao quanto a destinagdo adequada e/ou reaproveitamento
dos materiais provenientes de demoli¢des.

32.Se tiver algum comentario sobre as dificuldades elencadas ou se sua empresa
enfrenta outras dificuldades no planejamento e gestado de obras que nao foram
citadas, relate aqui:
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33.Como é feito o acompanhamento da obra? (Com que frequéncia, quem faz, o
que é registrado...)

34.0s dados obtidos em obra servem para alimentar novas atividades de
planejamento e controle de obras?
() Sim ( ) Nao ( ) Parcialmente
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APENDICE C - Questionario para validagdo das diretrizes
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DIRETRIZES DE ORCAMENTO E PLANEJAMENTO DE OBRAS DE REFORMAS
REALIZADAS POR NEGOCIOS DE IMPACTO SOCIAL

Bloco 01 — MODELAGEM DO PROCESSO DE REFORMA
Esta secéo é apenas informativa, ndo é necessario responder nenhuma pergunta.

Para entender o contexto em que estas diretrizes surgem, foi necessario desenvolver
um modelo de etapas do processo de reformas realizadas negdcios sociais, com base
em pesquisa bibliografica e resultados do levantamento junto aos negdcios sociais.
Este modelo é expresso no fluxograma apresentado na imagem a seguir, em anexo
apresenta-se uma explicagao das etapas do fluxograma.

O interesse desta pesquisa esta nos processos de or¢gamento e planejando de obra,
as etapas destes processos estdo destacadas em laranja e negrito no fluxograma.

INICIO

< PROGRAMA DE
NECESSIDADES PROJETO

DIAGNOSTICO
DA EDIFICAGAQ L ALTERACOES

Reuniéic de
negociagdo
com o cliente

DESISTENCIA

w3

Aprovado?

SIM

ESTUDO DAS
ALTERNATIVAS

CONTRATAGAO
DOS SERVIGOS

Reunido
Aprovado? com cliente

ESCOLHA DOS

SIM
MATERIAIS
ALTERACOES
ACOMPANHAMENTO DA ]
[ EXECUGAO DA OBRA TRENEREC DR GREA LEGENDA
R D Projeto . Ore. e Planej.
Execucao e D Outros
entrega processos

Estas sdo as trés etapas alvo das diretrizes elaboradas:

(1) Orcamento e Estimativa de Prazo
(2) Revisao do orgamento
(3) Planejamento do tempo de execugéao
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Bloco 02 — DIRETRIZES DE ORGAMENTAGAO PARA REFORMAS

Nesta sec¢ao sao apresentadas as nove diretrizes de orgamentacao elaboradas nesta
pesquisa. Elas sdo como dicas para orientar o profissional que ira executar o
orcamento, abordando os principais pontos para orgamento de reformas e o contexto
de negaocios sociais.

As sete primeiras diretrizes sdo para etapa (1) Orgamento e as duas ultimas séo
diretrizes para etapa (2) Revisao do orgamento, do fluxograma de gestao de reformas
apresentado anteriormente.

Diretrizes da etapa (1) Or¢gamento

Diretriz 1
Verificar as informagdes de projeto necessarias

Verificar as informagées projetuais existentes sobre a reforma a ser realizada e avaliar se estao
disponiveis todas as informagdes necessarias para completa elaboragido do orgamento. Caso
haja alguma lacuna de informacao, requerer complementacéo da equipe de projetos.

Algumas informagdes importantes sao:
metragens e areas dos ambientes e seus elementos;
especificagdo dos materiais a serem utilizados;
necessidade de novos pontos elétricos no cdmodo e possiveis modificagbes na instalagéo
elétrica existente;
necessidade de novos pontos de consumo de agua e saida de esgoto e possiveis
modificagdes na instalagdo hidrossanitaria existente;
método de reparacao de manifestagao patolégica;
elementos que serao reaproveitados; entre outros.

Avalie a Diretriz 1 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 1:

Diretriz 2
Identificar as condig¢des limitantes do orgamento

Identificar o valor maximo que a obra podera atingir de acordo com a fonte de financiamento
utilizada. Nos casos de reformas B2B, em geral, ha um valor médio para as reformas imposto
pela organizacgao subsidiaria. Nos casos de B2C, observa-se o limite financeiro disponivel pelo
cliente, podendo haver também limite de crédito para o financiamento.




Avalie a Diretriz 2 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4
Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 2:

()5
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Diretriz 3

Elaborar o escopo do projeto, incluindo atividades complementares iniciais e finais

execugao da obra.

Exemplos de atividades complementares

geral da obra.

Identificar todos os servicos necessarios a execucao do projeto para cada cémodo a ser
reformado. Incluir no escopo atividades complementares iniciais e finais necessarias para a

- Atividade complementar inicial: protegdo dos elementos da edificacdo que serdo mantidos.
- Atividades complementares finais: verificar todas as atividades executadas e sua
conformidade, corrigir ou refazer alguma atividade com inconformidade e realizar a limpeza

Avalie a Diretriz 3 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4
Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 3:

Diretriz 4
Quantificar o entulho gerado pela demoligao e remogao de elementos

que serao removidos e nao reaproveitados na obra.

Levantar o volume de entulho que sera gerado pelos servigos de demoligdo e pelos elementos

Avalie a Diretriz 4 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4

Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4
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Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 4:

Diretriz 5
Utilizar composicoes de custo e precos unitarios de bases orgamentarias tradicionais
e aplicar uma margem de contingéncia

Usar composi¢cbées de custo de bases orgamentarias que sejam amplamente utilizadas e
atualizadas periodicamente (como a SINAPI e a TCPO) e ajustar tais composi¢des quando
necessario. Adotar os pregcos medios dos insumos apresentados nas bases para o estado da
federagdao em que a obra ocorrera. Ao finalizar a composigdo de custo, adotar uma margem de
contingéncia para considerar a inadequagio destas bases em relagdo a obras de reforma e
também para eventuais custos adicionais resultante de imprevistos durante a execugao da obra.

Pode-se aplicar a margem para imprevistos apenas aos custos das etapas de hidrossanitaria
e/ou elétrica pois apresentam maior risco por se tratar de sistemas embutidos da edificagéo.

Avalie a Diretriz 5 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 5:

Diretriz 6
Utilizar composicdes representativas ou paramétricas para servigos das disciplinas
hidrossanitaria e/ou elétrica

Verificar as composicdes representativas ou paramétricas existentes na base orgcamentaria
adotada. Utilizar a composicdo cuja unidade base trata-se de informagbes que se tém
disponiveis, tais como pontos de consumo de agua fria, pontos de iluminagéo, etc. Avaliar se
as atividades e indices considerados na composicdo refletem o servigo a ser realizado em obra
e fazer ajustes, caso necessario.

Composigdes representativas ou paramétricas sao composicdes de custo que simplificam o uso
das diversas familias de composicdes existentes em uma base orcamentaria. Normalmente sao
utilizadas para servigos que ainda nao se tem um levantamento mais detalhado, por isso podem
ser utilizadas para servigos de sistemas embutidos da edificagdo, como hidrossanitaria e
elétrica.

Avalie a Diretriz 6 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:

Relevéancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5



Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 6:
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Diretriz 7

Identificar os indices proprios da obra através do acompanhamento da execugéo

realizadas.

Através do acompanhamento e controle da obra pode-se aferir a produtividade da equipe e
determinar os indices de produtividade para os servigos mais frequentes da empresa. Obtém-
se um indice médio de produtividade mais confiavel apdés a observagdo de diversas obras

Avalie a Diretriz 7 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4
Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 7:

Diretrizes da etapa (2) Revisdao do orgamento

Diretriz 8
Modificar nas composicdes de custo os materiais escolhidos pelo cliente

especifico escolhido.

caso necessario.

Identificar as modificagbes de acabamentos e outros materiais escolhidos pelo cliente.
Alterar na composi¢cdo o insumo genérico na faixa de valor determinado para o insumo

Avaliar se a mudancga implica em algum ajuste na composicdo de custo utilizada e modificar

Avalie a Diretriz 8 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4

Aplicabilidade ()1 ()2 ()3 ()4
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Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 8:

Diretriz 9
Fazer cotagdo com fornecedor dos materiais escolhidos

Fazer a cotagdo com mais de um fornecedor e comparar as propostas obtidas.
Para a cotagao deve-se registrar informagdes como: preco unitario, unidade de venda, prazo
de entrega, local da retirada ou entrega, condigbes de pagamento, validade da proposta.

Avalie a Diretriz 9 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 9:

Na pesquisa as diretrizes serdo apresentadas em formato de Check-list (apresentado
em anexo), para ser pratico e utilizavel na rotina do profissional orgamentista.

Avalie o Check-list elaborado: vocé considera aplicavel? Deixe aqui seus comentarios
e sugestoes:

Bloco 02 — DIRETRIZES DE ORGAMENTAGAO PARA REFORMAS

Nesta secdo sdo apresentados as seis diretrizes de planejamento do tempo
elaboradas nesta pesquisa. Elas sdo como dicas para orientar o profissional que ira
executar o planejamento da obra. Destaca-se que no planejamento de obra ocorre o
planejamento de diversos atributos do projeto (como planejamento da aquisigdo de
materiais, do descarte de entulho, entre outros). Porém, o foco desta pesquisa dentro
do planejamento de obra esta no atributo tempo de execugéo do projeto.

A primeira diretriz esta na etapa (1) Estimativa do prazo e as demais sao diretrizes
para etapa (3) Planejamento do tempo de execugdo; do fluxograma de gestdo de
reformas apresentado anteriormente.



Diretrizes da etapa (1) Estimativa do prazo

Diretriz 1
Estimar o prazo total de durag&o da obra, com data de inicio e término

Estimar o tempo de duracgdo total da obra a partir dos indices considerados na orgamentacdo e
apontar data de inicio e término. Este prazo sera apresentado ao cliente na reuniao de
negociagao para que o mesmo tenha uma previsao do tempo de duragdo da obra.

Avalie a Diretriz 1 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevéancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ( )4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 1:
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Diretrizes da etapa (3) Planejamento do tempo de execugao

Diretriz 2
Identificar as duragdes das atividades em horas

Identificar as duracdes das atividades obtidas anteriormente em orgamento, em obras muito
curtas, a hora deve ser utilizada como unidade padréo para a duragao.

Avalie a Diretriz 2 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 2:
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Diretriz 3
Identificar as atividades que demandam tempo de espera

Consultar as orientagdes do fabricante para identificar o tempo de espera para adequada
realizagdo do procedimento construtivo da atividade considerada, que devera ter uma
defasagem em relagéo as sucessoras.

Exemplo: tempo de espera da cura da argamassa para execugao de contrapiso, embogo, entre
outros.

Avalie a Diretriz 3 de 0 a 4 em relagao aos aspectos a seguir:
Relevancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 3:

Diretriz 4
Definir a precedéncia das atividades do escopo

Definir a relagdo de precedéncia para todas atividades do escopo de projeto. Pode-se utilizar o
sequenciamento de atividades genérico para reformas, adotando apenas as atividades que
serdo executadas na obra considerada.

*OBS: O Sequenciamento de atividades genérico para reformas é apresentado em anexo.
Avalie a Diretriz 4 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:

Relevancia ( )1 ()2 ()3 ( )4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ()4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 4:

Diretriz 5
Elaborar um cronograma considerando os dias de calendario e integrar outras informagoes
relevantes

Elaborar um cronograma das etapas da obra considerando a sequenciagao e as duracgdes das
atividades. Ao elaborar o cronograma, deve-se avaliar o plano de ataque mais adequado para
a execucdo da obra. Considerar as datas do calendario nos dias de obra do cronograma,
colocando pausas nos dias nao frabalhados, como domingo e feriados.
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Avalie a Diretriz 5 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevancia ( )1 ()2 ()3 ( )4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ( )4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 5:

Diretriz 6
Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra

Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra para compatibilizar o orgamento com o
planejamento do tempo.

Avalie a Diretriz 6 de 0 a 4 em relagdo aos aspectos a seguir:
Relevéancia ()1 ()2 ()3 ()4 ()5
Aplicabilidade ( )1 ()2 ()3 ( )4 ()5

Comentarios e sugestdes sobre a Diretriz 6:

Na pesquisa as diretrizes serao apresentadas em formato de Check-list (apresentado
em anexo), para ser pratico e utilizavel na rotina do profissional de planejamento de
obras.

Avalie o Check-list elaborado: vocé considera aplicavel? Deixe aqui seus comentarios
e sugestoes:
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APENDICE D - Diretrizes para orgamentagio de obras de reforma (Checklist)
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Diretrizes

Explicacao da diretriz

Verificagao

Obs.

(1) Elaborar o orgamento da execug¢ao do projeto

Diretriz 1
Verificar as informagdes de projeto
necessarias

Verificar as informagdes projetuais’ existentes sobre a reforma a ser realizada e avaliar se
estdo disponiveis todas as informagdes necessarias para completa elaboragdo do
orcamento. Caso haja alguma lacuna de informagao, requerer complementagéo da equipe
de projetos.

' Algumas informagdes importantes sdo: metragens e areas dos ambientes e seus elementos; especificagéo
dos materiais a serem utilizados; necessidade de novos pontos elétricos no comodo e possiveis modificagdes na
instalacao elétrica existente; necessidade de novos pontos de consumo de agua e saida de esgoto e possiveis
modificagdes na instalagao hidrossanitaria existente; método de reparagéo de manifestagao patoldgica; elementos
que serao reaproveitados; entre outros.

Diretriz 2
Identificar as condicdes limitantes
do orgcamento

Identificar o valor maximo que a obra podera atingir de acordo com a fonte de financiamento
utilizada.

Nos casos de reformas B2B, em geral, ha um valor médio para as reformas imposto pela
organizacao subsidiaria. Nos casos de B2C observa-se o limite financeiro disponivel pelo
cliente, podendo haver também limite de crédito para o financiamento.

Diretriz 3

Elaborar o escopo do projeto,
incluindo atividades
complementares iniciais e
finais

Identificar todos os servigos necessérios a execucdo do projeto para cada comodo a ser
reformado. Incluir no escopo atividades complementares iniciais? e finais® necessarias para
a execugao da obra.

2 Atividade complementar inicial: protegdo dos elementos da edificagdo que serdo mantidos.

3 Atividades complementares finais: verificar todas as atividades executadas e sua conformidade, corrigir ou
refazer alguma atividade com inconformidade e realizar a limpeza geral da obra.

Diretriz 4
Quantificar o entulho gerado pela
demoli¢cdo e remocao de elementos

Levantar o volume de entulho que sera gerado pelos servicos de demolicdo e pelos
elementos que serdo removidos e ndo reaproveitados na obra.
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Diretriz 5

Utilizar composigdes de custo e
pregos unitarios de bases
orcamentarias tradicionais e aplicar
uma margem de contingéncia

Usar composi¢des de custo de bases orcamentarias que sejam amplamente utilizadas e
atualizadas periodicamente (como a SINAPI e a TCPO) e ajustar tais composi¢gdes quando
necessario. Adotar os pregos médios dos insumos apresentados nas bases para o estado
da federagdo em que a obra ocorrera. Ao finalizar a composicdo de custo, adotar uma
margem de contingéncia para considerar a inadequacéo destas bases em relagao a obras
de reforma e também para eventuais custos adicionais resultante de imprevistos* durante
a execugao da obra.

4 Pode-se aplicar a margem para imprevistos apenas aos custos das etapas de hidrossanitaria e/ou elétrica pois
apresentam maior risco por se tratar de sistemas embutidos da edificagéo.

Diretriz 6

Utilizar composigdes
representativas ou paramétricas
para servigos das disciplinas
hidrossanitaria e/ou elétrica

Verificar as composi¢cdes representativas ou paramétricas® existentes na base
orcamentaria adotada. Utilizar a composicdo cuja unidade base trata-se de informacgdes
que se tém disponiveis, tais como pontos de consumo de agua fria, pontos de iluminagao,
etc. Avaliar se as atividades e indices considerados na composigao

5 Composigbes representativas ou paramétricas: sio composicdes de custo que simplificam o uso das
diversas familias de composicdes existentes em uma base orgamentaria. Normalmente sdo utilizadas para
servicos que ainda nao se tem um levantamento mais detalhado, por isso podem ser utilizadas para servigos de
sistemas embutidos da edificagéo, como hidrossanitaria e elétrica.

Diretriz 7

Identificar os indices préprios da
obra através do acompanhamento
da execugao

Através do acompanhamento e controle da obra pode-se aferir a produtividade da equipe
e determinar os indices de produtividade para os servigos mais frequentes da empresa.
Obtém-se um indice médio de produtividade mais confiavel apds a observagao de diversas
obras realizadas.

(2) Revisar o orgamento elaborado

Diretriz 8

Modificar nas composigbes de
custo os materiais escolhidos pelo
cliente

Identificar as modificagbes de acabamentos e outros materiais escolhidos pelo cliente no
alinhamento apos contratagdo da reforma. Alterar na composi¢ao o insumo genérico na
faixa de valor determinado para o insumo especifico escolhido. Avaliar se a mudanga
implica em algum ajuste na composigéo de custo utilizada e modificar caso necessario.

Diretriz 9
Fazer cotagao com fornecedor dos
materiais escolhidos

Fazer a cotagdo com mais de um fornecedor e comparar as propostas obtidas. Para a
cotagéo deve-se registrar informagdes como: precgo unitario, unidade de venda, prazo de
entrega, local da retirada ou entrega, condicbes de pagamento, validade da proposta.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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APENDICE E - Diretrizes para planejamento do tempo de execucgio para obras

de reforma (Checklist)
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Diretrizes

Explicacao da diretriz

Verificagao

Observagao

(1) Estimativa de Prazo

Diretriz 1
Estimar o prazo total de duragao da obra,
com data de inicio e término

Estimar o tempo de duragéo total da obra a partir dos indices considerados
na orgamentagdo e apontar data de inicio e término. Este prazo sera
apresentado ao cliente na reunido de negociagéo para que o mesmo tenha
uma previsao do tempo de duracao da obra.

(3) Planejamento do tempo de execugao

Diretriz 2
Identificar as duragdes das atividades em
horas

Identificar as duragbes das atividades obtidas anteriormente em
orcamento, em obras muito curtas, a hora deve ser utilizada como unidade
padrao para a duragao.

Diretriz 3
Identificar as atividades que demandam
tempo de espera

Consultar as orientagdes do fabricante para identificar o tempo de espera
para adequada realizagdo do procedimento construtivo da atividade
considerada, que devera ter uma defasagem em relagdo as sucessoras
(exemplo: tempo de espera da cura da argamassa para execugdo de
contrapiso, embogo, entre outros).

Diretriz 4
Definir a precedéncia das atividades do
escopo

Definir a relacdo de precedéncia para todas atividades do escopo de
projeto. Pode-se utilizar o sequenciamento de atividades genérico para
reformas, adotando apenas as atividades que serdo executadas na obra
considerada.

Diretriz 5

Elaborar um cronograma considerando os
dias de calendéario e integrar outras
informacgdes relevantes

Elaborar um cronograma das etapas da obra considerando a sequenciagao
e as duragdes das atividades. Ao elaborar o cronograma, deve-se avaliar
o plano de ataque mais adequado para a execugao da obra. Considerar as
datas do calendario nos dias de obra do cronograma, colocando pausas
nos dias nao trabalhados, como domingo e feriados.
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Diretriz 6
Elaborar um cronograma fisico-financeiro
da obra

Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra para compatibilizar o
orgamento com o planejamento do tempo.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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APENDICE F - Respostas da avaliagdo na integra
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LEGENDA:

R Relevancia Escala linear:
Al B 0
r1, 12, r3 Respondentes 2

DIRETRIZES DE ORGAMENTAGAO

Diretriz 1 - Verificar as informacdes de projeto necesarias

R A Comentarios e sugestées

No nosso caso, o orgamento esta diretamente vinculado com o processo de projeto, acaba virando uma Unica etapa, porque como
trabalhamos com um publico baixa renda, as proprias solugtes e decisdes projetuais tem uma relagdo direta com o custo da

r1 = i # : 3 Filf pit
solugdo. Entdo a gente acaba utilizando também fotos e videos do levantamento da etapa de visita para verificar o custo das
possiveis solugdes.

2 Considero que tal diretriz deva ser relacionada com a verificagdes de levantamento, pois o projeto em si sera realizado depois do
orgamento. Importante ressaltar a diferenga das fases , pois realiza-lo antes causa um custo altissimo ndo remunerado.

3 de suma importancia alinhamento com o cliente do entendimento das demandas levantadas por ele e expectativas para a reforma
(ndo sei se vc esta considerando exclusivamente a parte técnica)

méd.

Diretriz 3 - Elaborar o escopo do projeto incluindo atividades iniciais e finais

Comentarios e sugestbes

A Diretriz em si & relevante , porém a aplicabilidade das atividades complementares devem ser repensadas. A retirada de mobiliario
e elementos a serem protegidos dependem muito do morador, pois devemos entrar no espaco totalmente livre para realizagédo da
obra, entdo nao se tratar apenas de elementos construtivos. A limpeza geral ndo se trata exatamente de uma limpeza pos obra e
deve ser considerado sua diferenga.

Diretriz 4 - Quantificar o entulho gerado pela demolicdo e remocao de elementos

Comentarios e sugestées

No nasso caso a gente tem remocgées padrdo P, M , G e cagamba. e normalmente nao reutilizamos nada existente, por conta da
garantia.

A dificuldade de colocagéo de cagamba em algumas localidades dificultam a logistica, assim como o tipo de acesso a edificagéo.

Entendo que essa diretriz tem que ter estimativa prévia, porque estimar o volume de entulho ja tem que ser incluido na fase de
orcamentacao.
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Diretriz 5 - Utilizar composi¢des de custo e pregos unitarios de bases orcamentarias tradicionais e aplicar uma margem de contingéncia

R A Comentarios e sugestées

No nosso caso, utilizamos a base da SINAP sé no comecinho do escritério, logo que comegcamos a realizar obras ela ja foi sendo
completamente adaptada a realidade das reformas periféricas, porque construir e reformar casas alto padrao acaba sendo muito
diferente da realidade periférica, até mesmo nas solugées e situagdo encontrada. Também & necessario levar em consideragio o
contexto operacional do escritério executor.

No nosso caso, o orgamento & composto de: Mao de obra (calculade com base em tempo de execucdo, e valor da "diaria" de cada
tipo de profissional (pedreiro, pintor, eletricista, encanador etc), e no final fechado empreita), Material (como oferecemos uma obra
global, o material é estipulado como execugdo do zero sempre, sem reutilizagdo de infraestrutura existente, pelo fato de

r1 oferecermos garantia, e a precariedade existente poder acabar prejudicando nosso servigo. E sempre calculado com sobra para
eventuais imprevistos), e Gestao e acompanhamento de obra (aqui entra a maior especificidade do orgamento, porque nessa etapa
vai entrar: custo e aquisi¢do de cliente (isso engloba todo custo de marketing, atendimento, visita, orcamento, apresentacéo e
atendimento), custo de acompanhamento de obra (quantas visitas serdo necessarias por conta dos servicos, quanto tempo esse
profissional vai precisar dedicar em suas visitas a obra? quanto de transporte, etc), e um custo referente a reparos como foi descrito
na diretriz, aqui estamos tentando estipular a frequencia com que os reparos acontecem em cada servigo, e qual o valor do reparo,
para gue assim cada servigo tenha um custo especifico extra especifico com base na probabilidade de reparo, e no custo que esse
reparo tera). E por final... imposto, se a nota que vamaos emitir € no valor global da obra ou sé no valor referente ao esscritério
(tirando MDO e material).

A experiéncia demonstra que todas as composicdes precisam ser adaptadas a realidade local, tanto em relagdo a mao de obra
quanto valor de materiais. Além de margem de contingéncia deve ser aplicado coeficiente de aumento do valor de materiais e mao
de obra em relag&o ao més orgade e més previsto de execugio. Para que n&o se pode de fato prever, a melhor forma & considerar
troca total .

No caso da [nome da empresa omitido], nossa composigao de custos € feita por comparagéo de pregos de mercado, geralmente
em 3 fornecedores locais diferentes, considerando que é a fonte da compra dos materiais, e o valor & muito mais compativel do que
SINAP| e TCPO.

Diretriz 6 - Utilizar composigoes representativas ou paramétricas para servicos das disciplinas hidrossanitaria e/ou elétrica

R A Comentarios e sugestées
ri -

r2 -
r3 -
méd
Diretriz 7 - Identificar os indices préprios da obra através do acompanhamento da execucéo
R A Comentarios e sugestdes
r1 -
r2 -
3 Na pratica aferir a produtividade da equipe é bem mais complexo, depende de uma série de fatores, principalmente quando a

equipe de mao de obra direta ndo é CLT, e é sazonal. Mas na teoria &, de fato, importante.
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Diretriz 8 - Modificar nas composicoes de custo os materiais escolhidos pelo cliente

Comentarios e sugestoes

Noés normalmente trabalhamos com uma faixa limite de prego, entdo acaba sendo raro o cliente escolher um produto que tenha
preco a cima do estipulado. Se for a baixo, ele até pode pedir o recalculo, porém é raro. Para se obter o volume de reformas
necessario para sustentar o negécio € necessario limitar um pouco a personalizagdo dos orgamentos, para ter um processo mais
agil.

Em obras financiadas, escolher o revestimento na fase de orgamento pode gerar sérios problemas, ja que nao sera realizada de
imediato e ndo podemos comprar o material com antecedéncia, o que implica em ndo haver no estoque no momento de realizagao
da obra. O ideal é ter composigdes de revestimentos com faixas de pregos diferentes e ir atualizando a base. O valor maximo do
piso devera ser destacado no escopo para que quando o cliente escolha (na fase de projeto) seja dentro do orgado.

Diretriz 9 - Fazer cotacdao com fornecedor dos materiais escolhidos

R A Comentarios e sugestées
Normalmente a gente fecha parceria com 2 depdsitos no maximo, e o ponto principal da parceria tem base nas condicbes de
i1 I pagamento, porque os negocios precisam pagar de forma faturada. Sobre o custo dos materiais, isso até afeta a escolha, porém de

forma secundaria. Normalmente a ordem de importancia seria: 1) condi¢cdes de pagamento, 2) qualidade dos materiais, 3) prazo de
entrega, 4) preco unitario

Apesar de relevante , a quantidade também ndo sera a mesma para obras ndo executadas de imediato. Desse modo, também
pode variar o prazo de entrega e valor . Nao se trata apenas de obras financiadas, existe uma fila de obras no geral. Desse modo
tais condicBes precisam ser revistas na fase de pré obra. Outra informagdo que deve ser coletada na cotacéo é se emite nota fiscal
e se cobra valor adicional por isso.

Sugiro que a Diretriz 0 seja utilizada também na Diretriz 5.

DIRETRIZES DE PLANEJAMENTO DO TEMPO

Diretriz 1 - Estimar o prazo total de duracéo da obra, com data de inicio e término

Comentarios e sugestbes

Nés normalmente apresentamos prazos diferentes para o pedreiro e para o cliente. O prazo do pedreiro é calculado com base no
orgamento, e o prazo do cliente tem uma margem de uma semana a mais, para imprevistos.

Passamos o prazo minimo e o maximo (considerando o dobro ), em caso de imprevistos

Diretriz 2 - Identificar as duracdes das atividades em horas

Comentarios e sugestdes

Noés sempre consideramos o dia, porque os profissionais das obras normalmente n&o vao visitar a obra, executar aquela hora e
depois ir para outra obra. Entdo mesmo servigos pequenos que levem menos que um dia para serem executados, nés
arredondamos para unidade em dias. Ou seja, o pedreiro recebe pelo menos 1 diaria. Na nossa base de dados também existe a
classificacdo da obra conforme seu tamanho e complexidade (tamanho: Pequena, Média e grande; e complexidade, se & simples
ou complexa), isso vai determinar o valor da diaria do pedreiro, e consequentemente o valor da empreita. Por exemplo, uma obra
que € peguena, e que vai durar so 2 dias, o valor da diaria varia de 320 a 350, uma obra média, o valor da diaria varia de 300 a
320... se a obra é pequena e complexa: 340 a 370, etc. Isso porque para servigos pequenos a remuneracao ficaria muito pouca
para compensar ao pedreiro deixar de pegar outros servigos e priorizar trabalhar com a gente. ja em obras grandes, da para pagar
uma méao de obra menor, porque muitas vezes ele consegue compensar em sempre preencher seu dia com servigos, ficando
menos tempo ocioso, e vai ter garantia de trabalho por mais tempo no més, ficando menos tempo sem trabalhar.

Na nossa forma de orgar atualmente a durag@o de cada servigo sai em relagéo a 1 dia de trabalho (exemplo meio dia = 0,5). Desse
modo é possivel quantificar as horas. Entretanto , na pratica, a mao de obra ndo trabalha por hora, e sim por dia. Sendo assim, a
duracgdo precisa ser arredondada para dias inteiros.

dificilmente é possivel combinar hora trabalhada no caso de uma prestagao de servigo por MEI, sem vinculo empregaticio,
normalmente sera cobrado a diaria independente do servigo realizado.




174

Diretriz 3 - Identificar as atividades que demandam tempo de espera

Comentarios e sugestées

normalmente dentro do préprio servigo ja € necessario considerar esse tempo de secagem como parte da propria execugao do
servigo, e esse tempo ser remunerado. Para que assim o pedreiro ndo saia da obra e acabe pegando outras.

mesmo com todas as orientagdes, & dificil conseguir garantir que todo o procedimento saia de forma 100% adequada,
principalmente considerando que o acompanhamento da obra ndo acontece 100% do tempo.

Diretriz 4 - Definir a precedéncia das atividades do escopo

Comentarios e sugestées

Isso depende muito do escopo, a gente utiliza um padrao na hora de fazer o préprio orgamento, porém isso sera discutido com
mais detalhe na hora de abrir a obra com o pedreiro, em uma troca de conhecimentos com o préprio profissional, porque a ordem
dos servigos depende de diversos fatores: tamanho da obra, quantos cémodos, quais as opgdes do cliente, qual a disposicéo dos
moveis, se a casa esta vazia ou se o cliente esta morando, etc.

Gesso deve vir como uma das ultimas atividades pela sujeira que causa, entretanto deve vir antes da pintura.

acesso negado para o sequenciamento, mas entendo que € diretriz relevante e aplicavel! Sempre dialogando com o cliente sobre

r3 Aol e
essas limitagdes do escopo.
med.
Diretriz 5 - Elaborar um cronograma considerando os dias de calendario e integrar outras informacées relevantes
R A Comentarios e sugestbes
Esse tipo de detalhamento, na nossa visdo, ndo € tdo necessario para o bom andamento da obra. Normalmente vai depender muito
da equipe e do cliente, tem pedreiros que vao guerer trabalhar de sabado para terminar a obra antes, outros nao. Acaba gue como
M 2 2 a mao de obra é terceirizada, nds ndo podemos ser tdo rigidos em relagdo a cumprimento de cronograma fechado. Entdo nés
combinamos o prazo limite, o pedreiro deve executar esse prazo, e vamos acompanhando o andamento da obra para ver se ele vai
ser cumprido ou ndo. Porém néo existe a necessidade de ter um cronograma exato e rigido em relagdo aos servicos e dias
trabalhados.
r2 Realizado na fase de pré obra
r3 considerar, na medida do possivel, imprevistos de obra, ndo fazer um cronograma super apertado
méd.
Diretriz 6 - Elaborar um cronograma fisico-financeiro da obra
R A Comentarios e sugestes
Normalmente nas obras que executamos ja fazemos o pedido grande logo no inicio da obra, entdo ja da para ter nogéc se a obra
M2 2 esta dentro ou fora do planejado. Caso aquele pedreiro esteja pedindo muito material a mais, isso também ja € verificado.

Normalmente ndo vinculamos o financeiro exatamente com o cronograma da obra, a ndo ser no critério de abertura e fechamento,
por conta dos repasses iniciais e finais.




