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RESUMO

As obras de reforma de pequeno porte sdo frequentemente conduzidas de maneira
informal e sem a supervisdo de responsaveis técnicos, o que pode resultar em falta
de planejamento, necessidade de retrabalho e desperdicio de material. Além disso, a
auséncia de processos estabelecidos resulta em mudancgas frequentes no escopo,
erros de comunicacdo, atrasos no cronograma, utilizacdo de mao de obra pouco
qualificada e deficiéncias na qualidade das etapas de execucdo. Embora a Norma
Brasileira NBR 16280 sobre Reformas em Edificagdes tenha sido atualizada em 2024,
ela ainda se mantém genérica, pois ndo estabelece diretrizes explicitas para a
conducado dos processos de projeto e execucdo de reformas. Diante da importancia
de gerenciar adequadamente as obras de reforma, esta pesquisa tem como objetivo
contribuir para a gestéo do processo em obras residenciais. O desenvolvimento deste
estudo envolve pesquisa bibliografica, elaboracéo e aperfeicoamento de um checklist
para auxiliar empresas no processo de reformas e a aplicacdo em obras de reformas
residenciais em trés empresas localizadas em Floriandpolis, Santa Catarina. Apos a
aplicacdo do checklist, constatou-se que as diretrizes com maior indice de
atendimento pelas trés empresas foram, por etapa, as seguintes: Analise de Projetos
(100%), Contratacdo de Méao de Obra (100%) e Entrega do Empreendimento (100%).
A etapa com o menor indice de atendimento foi a de Execucdo de Obra, com
70%.Embora 81% das diretrizes tenham sido atendidas, foram identificadas areas que
precisam de atencdo para garantir a qualidade das reformas. O trabalho apresenta
um checklist como guia orientativo para empresas, auxiliando na estruturacdo das
operacdes e na melhoria da gestdo, com o objetivo de evitar retrabalhos, atrasos e
insatisfacdo dos clientes.

Palavras-chave: Construcdo Civil. Reformas Residenciais. Gestdo de Obras.
Checkilist.



ABSTRACT

Small renovation works are frequently conducted informally and without the
supervision of a technician responsible professional, what leads to lack of planning,
rework and material waste. Besides, a lack of predefined processes results in constant
scope change, communication failures, schedule delays, use of low-skilled labor and
low-quality execution. Despite the Brazilian Technical Standard NBR 16280
Renovation of Buildings has been updated in 2024, it remains a generic standard since
explicit guidelines for the processes of project and execution of renovation works are
not explicit. Considering the importance of properly managing renovations, this
research aims to contribute to the management process of residential works. The study
was based on bibliographic research, a checklist development and improvement to
support companies during works and applications of the standardized checklist in
residential renovation works from three companies located at Floriandpolis, Santa
Catarina. As result based on the checklist, the guidelines with better rates obtained in
each process step, by the three companies, were: Project Analysis (100%), Hiring
Labor (100%) and Work Delivery (100%). Execution Stage had the worse rate
obtained (70%). Although with 81% of guidelines has been reached overall, quality
assurance of renovation works depends on key aspects. This work presents a checklist
as a reference guide for companies, to improve operational and management
processes and, as result, avoid rework, delays and client’s dissatisfaction.

Keywords: Civil Construction. Residential Renovations. Construction Management.
Checkilist.
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1 INTRODUCAO

No Brasil, apesar da volatilidade econémica, a industria da construcao civil
desempenha um papel crucial no panorama econdémico do pais, contribuindo
significativamente para a geracao de emprego e renda. Segundo os dados do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2023, a construcéo civil registrou um
aumento de 4,2% no quarto trimestre, acompanhado por um expressivo aumento de
10,49% no numero de trabalhadores formais, indicando um impacto positivo no
mercado do setor (IBGE, 2023).

No ambito do setor de construcéo civil, uma das atividades expressivas € a
realizacdo de reformas. De acordo com a Associacao Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias (ABRAINC), o mercado de reformas registrou um crescimento de 25% nos
anos de 2022 e 2023, sendo que este aumento € atribuido ao contexto pés-pandemia
iniciado em 2020. Durante esse periodo, houve uma demanda crescente de
adaptacdes nos lares, em resposta ao aumento do tempo de permanéncia em casa
devido ao isolamento social e a necessidade de conciliar atividades de trabalho,
estudo e lazer (ABRAINC, 2023).

Considerando este contexto, Barbosa (2020) cita as diversas razdes que
podem fundamentar a necessidade de modificagcdes em edificagdes preexistentes,
entre elas estdo as razdes que englobam questdes estéticas, adaptacdes funcionais
para atender as exigéncias do mercado, corre¢cdo de manifestacdes patoldgicas,
execucao de intervencdes de manutencdo com o objetivo de assegurar a integridade

da estrutura e a conformidade com as regulamentacdes normativas.

Todas essas razdes contribuem para o crescimento da demanda por obras
de reformas. Conforme indicado por uma pesquisa conduzida pela AGP Research,
com a participacdo de 600 individuos de todas as cinco regides do Brasil, foi
constatado que 63% dos brasileiros realizaram reformas em suas residéncias em
2023. Além disso, 69% dos participantes planejava realizar reformas até o ultimo
semestre de 2024 ( Haus, 2023).

Moralez (2019) afirma que as reformas de pequeno porte, como aquelas
realizadas em residéncias e apartamentos, sdo frequentemente conduzidas de

maneira autbnoma pelo proprietario, que assume a responsabilidade pela contratagéo
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direta de profissionais como pedreiros, eletricistas, encanadores, gesseiros,
marceneiros, entre outros. Esta abordagem, por sua vez, costuma apresentar desafios

relacionados a organizacao e ao planejamento da obra.

Essa perspectiva € consolidada por uma pesquisa recente conduzida pelo
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) em 2022, a qual revela que, entre os 50
milhdes de brasileiros que ja executaram obras de reformas, 82% nao utilizaram os
servicos de profissionais tecnicamente habilitados, como arquitetos e engenheiros.
Além disso, a contratacdo de mestres de obras e pedreiros € a preferéncia
predominante entre aqueles que realizam constru¢cdes ou reformas no Brasil, sendo
gue os entrevistados afirmam que os desafios enfrentados estéo ligados a auséncia
de planejamento, necessidade de retrabalho e desperdicio de material (CAU, 2022).

Além desses desafios relatados, Barbosa (2016) afirma que a principal
preocupacdao reside na segurancga, na qual a auséncia de competéncia técnica e de
conhecimento com as normas de seguranca por parte de individuos leigos pode expor

tanto os usuérios quanto o ambiente circundante da obra a riscos.

Com intuito de regulamentar as obras de reformas, a Associa¢ao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), NBR 12680 (ABNT, 2024) sobre Reformas em
Edificagcbes em relacdo ao sistemas de gestéo de reformas, que entrou em vigor em
2015, apds o desabamento do Edificio Liberdade, no Rio de Janeiro, no ano de 2012.
Esta normativa estabelece as diretrizes para a execucdo, porém mesmo sendo

atualizada em 2024 se mantém com 0s requisitos genericos.

Todavia, de acordo com Barbosa (2016), essa norma aborda de forma
genérica as diretrizes e ndo fornece orientacdes explicitas sobre como devem
conduzir os processos de projeto e execucdo de uma obra de reforma. Nesse
contexto, Barbosa (2020) e Moralez (2019) desenvolveram diretrizes que auxiliam na

gestao de obras de reformas.

Em seu estudo, Barbosa (2020) desenvolveu um processo de gestao de
obras que consiste em a¢fes a serem executadas desde a etapa de diagndstico até
a execucdo e ocupacgdo da obra. Além disso, também demonstrou uma lista de
documentos necessarios para o Plano de Reforma, que é um documento obrigatorio
segundo a norma. Moralez (2019) desenvolveu diretrizes nas quais devem ser

utilizadas em oito etapas do processo de gestdo de obras de reformas: estudo
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preliminar, contratacdo do projeto, projeto, orgamento e planejamento detalhado,
contratacdo da obra, aquisicdo de materiais, execu¢cdao de obra e entrega do

empreendimento.

Ainda assim, ha uma clara necessidade de aprimoramento no sistema de
gestdo devido a falta de processos estabelecidos, que resultam em mudancas
frequentes no escopo das obras e em erros de comunicacdo. Essa situagdo €
agravada pelos desafios encontrados no canteiro de obras, como incompatibilidade e

falta de detalhamento de projetos e mao de obra pouco qualificada.

Dada a importancia de gerenciar adequadamente as obras de reforma, este
estudo visa contribuir para a andalise da gestao de reformas em obras residenciais de
pequeno porte. Foi conduzida uma pesquisa bibliografica sobre o tema, seguida pelo
desenvolvimento de um checklist e um estudo de caso em uma empresa sediada em
Florianopolis, Santa Catarina. A partir dos resultados obtidos, foi possivel avaliar a
eficacia das diretrizes de gestao de obras de reformas propostas por Barbosa (2020)
e Moralez (2019). Também foi possivel, avaliar o processo de gestdo de reformas
residenciais nas empresas e contribuir com a correta gestdo de reforma com o

crescimento dessas e de outras, que atuam no setor de reformas residenciais.

1.1 Justificativa

No escopo de reformas em edificacbes, além das atividades de
reabilitacdo, readequacéo, retrofit, a renovacao de iméveis em pequenas reformas
destaca-se como uma parcela significativa no mercado da construgcéao civil. Estas
envolvem a adaptacao dos imoveis pelos préprios usuarios, visando personaliza-los
para atender as suas necessidades especificas ou para manter as condi¢des fisicas
da edificacdo (Cardoso, 2022).

7

Entretanto, é importante destacar que este setor € frequentemente
marcado pela informalidade em suas operacdes, 0 que tende a estimular a ocorréncia
de problemas, tais como retrabalho, falta de qualidade produtiva, mao de obra n&o
especializada e ocorréncia de acidentes graves. Um exemplo disso foi o desabamento
do teto de um supermercado, em 2023, em processo de reforma, em Jaboatédo dos

Guararapes, Recife, que resultou em uma fatalidade e seis pessoas feridas. As causas
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do acidente n&do foram divulgadas oficialmente. No entanto, a prefeitura municipal de
Jabotdo de Guararapes emitiu um comunicado afirmando que a obra ndo possuia

liberacado e alvara de construcédo (Diario Pernambuco, 2023).

Moralez (2019) destaca a falta de conhecimento sobre métodos para
melhorar a gestdo de obras de reforma e também ressalta a inexisténcia de literatura
dedicada a esse tema. Sendo que, a norma que regulamenta este assunto trata-o de
forma genérica, ndo expressando diretrizes explicitas e ndo fornecendo diretrizes para

uma gestao pré e durante a etapa de execucao de obras de reformas.

Através da experiéncia desta autora durante a realizagcdo do estagio no
setor de reformas residenciais de pequeno porte e classificadas como alto padrédo em
Florianépolis, observou-se que, normalmente, ndo sdo consideradas as
particularidades e as interferéncias com a estrutura existente no estagio inicial do
planejamento que, juntamente com a auséncia de projetos, resulta em alteracdes
durante a execucao da obra, afetando diretamente o custo e prazo de entrega da obra

ao proprietario.

Além disso, foram identificados alguns desafios enfrentados na realizacéo
do processo de reforma. As principais queixas identificadas pela autora séo: a
incompatibilidade de projetos com a edificacdo jA existente; a auséncia de
detalhamentos dos projetos; a escassez de planejamento semanal para execucao da
obra e méo de obra pouco qualificada, resultando em baixa produtividade e atrasos

no cronograma da obra.

A autora também observou que a auséncia de processos previamente
estabelecidos resulta em mudancgas continuas no escopo previamente definido, bem
como erros de comunicacao entre profissionais técnicos e os operarios de obras e que

normalmente geram retrabalhos nas etapas da obra.

Portanto, este trabalho se justifica pelo crescimento do numero de
edificacoes sujeitas a reformas e pela importancia de conduzir os processos de gestao
de obras de forma correta, a fim de prevenir retrabalhos, atrasos no cronograma,

deficiéncias de planejamento e possiveis inconvenientes ou até mesmo acidentes.



17

1.2 Definicdo do Problema

As normas vigentes para a gestdo de obras de reforma apresentam
diretrizes amplas e pouco especificas, o que dificulta sua aplicacdo pratica pelos
profissionais da construcao civil. Essa falta de especificidade pode resultar em falhas
no planejamento, execuc¢ao e controle das atividades, comprometendo a eficiéncia e

a qualidade das reformas.

Diante disso, surge a necessidade de desenvolver uma ferramenta pratica,
como um checklist detalhado, que auxilie gestores na aplicacdo efetiva das normas e
na conducdo das obras de reforma. A partir deste contexto, esta pesquisa busca
responder ao seguinte questionamento: De que forma a criacdo de um checklist pode

auxiliar os gestores no processo de gestédo de reformas em edificacdes residenciais?

1.3 Objetivo Geral

A pesquisa tem por objetivo principal elaborar um checklist desde a fase de
planejamento até a conclusdo da obra a fim de contribuir com a analise de gestdo de
reformas residenciais através da e verificar sua eficacia em empresas de reformas de

Floriandpolis.

1.4 Objetivos Especificos

Este trabalho pretende alcancar de forma especifica os seguintes objetivos:

1. Elaborar um checklist para gestao de reformas residenciais nas etapas
de planejamento, pré-execucao, execucao e pds-execucao;

2. Aplicar o checklist no processo de reforma de uma empresa situada em
Floriandpolis (SC) e realizar ajustes, caso necessario, e reaplicar na
mesma empresa;

3. Avaliar o processo de gestdo de reformas residenciais em empresas
situadas em Floriandpolis (SC) através da aplica¢do do checklist.

4. Aplicar o questionario para avaliar a eficacia e a aplicabilidade do
checklist, identificando melhorias necessarias.
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1.5 Estruturado Trabalho

O capitulo inicial deste trabalho apresenta a introducdo, na qual séao
abordadas a justificativa da pesquisa, a definicdo do problema e os objetivos a serem
alcancados. Esta secéo visa contextualizar o estudo dentro do cenario da gestdo de
obras de reformas, destacando sua relevancia e a necessidade de aprofundamento
no tema, com o intuito de gerar contribui¢cdes tanto praticas quanto teoricas.

No segundo capitulo, é apresentada a fundamentacédo tedérica, com foco
em estudos técnicos e cientificos relevantes para a gestdo de obras de reformas. Além
disso, sédo analisadas as normas vigentes que regulamentam o setor. A metodologia

utiizada € detalhada no capitulo seguinte, enquanto os dados coletados sé&o

apresentados e discutidos no quarto capitulo.

O trabalho é finalizado no quinto capitulo, com as considerac¢des finais, nas
quais sao analisadas as implicacdes dos resultados e suas possiveis contribuicbes
para o campo da gestao de reformas. O Apéndice A inclui o questionario aplicado as
empresas participantes, enquanto o Anexo A relune as diretrizes propostas por
Moralez (2019), que foram fundamentais para a construcdo teorica e pratica do

estudo.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo, é apresentado o referencial tedrico necessario para
desenvolver a pesquisa proposta. Nele abordam-se generalidades sobre conceitos,
tipos e particularidades de reformas de pequeno porte. Também é exposta a norma
regulamentadora e os requisitos gerais para gestao de reformas, especificamente a
NBR 16280 (ABNT,2024). Em seguida, sdo analisadas as criticas a norma feitas por
Barbosa (2016) e, posteriormente, sdo propostas as diretrizes do mesmo autor para
gestado de obras de reforma. Para enriquecer e auxiliar os objetivos deste estudo, séo
apresentadas as orientagdes de Moralez (2019) sobre a etapa de execucgéo de obras
de reforma de pequeno porte.

2.1 Reformas Residenciais: Conceitos, Particularidades e Gestdo de obras

Segundo a NBR 16280 (ABNT, 2024), o termo reforma é expresso como
“qualquer alteracao nas condi¢des da edificagdo com objetivo de recuperar, melhorar
ou ampliar suas condicbes de habitabilidade, uso ou seguranca, e que nao seja
manutengao”. Neto (2007) conceitua o termo sendo uma obra que consiste em alterar

ou corrigir a edificagao.

Dentre os principais servi¢os de reformas estdo a ampliacéo de edificacdes
ou de ambientes internos. Além disso, outro eixo de atuacdo das obras de reforma é
modificar apenas as caracteristicas do ambiente sem alterar a area existente da
edificagdo, substituindo revestimentos, modernizando acabamentos, deslocando e

mudando pontos elétricos ou hidraulicos, entre outras atividades (Cardoso, 2022).

Queiroz (2019) afirma que as edificacfes residenciais sdo construcdes
importantes no escopo de reformas, sendo direcionada a edificios, apartamentos ou
casas, desde pequeno a grande porte. Nas obras de reformas de pequeno portel, os

agentes atuantes na cadeia produtiva que possuem maior relevancia sao sindicos,

1 A classificacdo se baseou na proposta apresentadas por Moralez (2019) que classifica
construcBes de pequeno porte sendo empreendimentos de até 500 m? independente do tamanho da

edificacdo, acima deste limite, sdo categorizadas como grande porte;
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vizinhos e proprietarios contrariamente de obras de grande porte que comumente sdo

financiadores (Moralez, 2019).

Barbosa (2016) salienta que geralmente obras de reformas de pequeno
porte sdo conduzidas de forma informal, sem registros, documentaces e mao de obra
especializada e que estas obras apresentam particularidades em comparacdo com

construgdes novas.

As obras de reforma possuem particularidades em relacdo as construgoes
novas, como a execugcdo com as edificagbes em funcionamento, a falta de
informacdes sobre os sistemas estruturais e de instalagfes existentes, a
descoberta de interferéncias ndo previstas durante a execucdo, a nao
compatibilidade das caracteristicas do edificio com o programa de
necessidade do projeto e os riscos do comprometimento da seguranca
(Barbosa, 2016, p.1).

Com intuito de minimizar estas particularidades, é de extrema importancia
implementar a gestao nas obras de reforma. O conceito de gestéo de obras, conforme
estabelecido pela Resolugdo CONFEA n° 1076 de 19/04/2016 é o “conjunto de
atividades que englobam o gerenciamento da concepcéo, da elaboracao, do projeto,
da execucédo, da avaliacdo, da implementacédo, do aperfeicoamento e da manutencao
e servicos de obtencdo” (CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA,
2016, p. 246).

A gestdo de empreendimentos em reformas inclui diversas atividades que
devem ser coordenadas de forma eficiente durante ao longo de todo o processo de

reforma.

A gestdo de empreendimentos em reformas envolve diversas atividades
como supervisdo da obra, o planejamento, o controle de custos, a gestdo da
documentacao, o registro, a avaliacdo de compatibilidades e a elaboracao
adequada de projeto (Moralez, 2019, p.53).

Croitor (2008) em sua pesquisa acerca do tema sobre gestao de reformas
aplicada a reabilitacdo de edificios salienta que para reduzir erros e falhas na etapa
de execucdo da obra é de extrema importancia projetar e planejar as solugcbes
anteriores a etapa de execug¢do, assim como possuir envolvimento da area técnica

nas etapas de execucao, projetos e consultoria.

No entanto, faz-se necessario enfoque, ndo somente em possiveis falhas
ou erros, mas, essencialmente, na seguranca das pessoas. Apos o desabamento do
Edificio Liberdade (20 andares) no ano de 2012 na cidade do Rio de Janeiro,

provocado por uma reforma irregular, a norma NBR 16280 foi criada, em 2014. Esta
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tinha como objetivo regulamentar as reformas em edificagcdes, assegurando a
seguranca dos moradores e a durabilidade das estruturas, sendo esta atualizada em
2024 (Oliveira; Zhang, 2021).

A norma NBR 16280 (ABNT, 2024) estabelece os requisitos para os
sistemas de gestdo de controle de processos, projetos, execucdo e seguranca,

incluindo meios principalmente para:

a) prevencdes de perda de desempenho decorrente das acbes de
intervencao gerais ou pontuais nos sistemas, elementos ou componentes da
edificacéo;

b) planejamento, projetos e analises técnicas de implica¢des da reforma na
edificacéo;

c) alteracado das caracteristicas originais da edificacdo ou de suas func¢des;
d) descricdo das caracteristicas da execucao das obras de reforma;
e) seguranca da edificacdo, do entorno e de seus UsUarios;

f) registro documental da situacdo da edificagdo, antes da reforma, dos
procedimentos utilizados e do pds-obra de reforma;

g) supervisao técnica dos processos e das obras. (ABNT NBR 6180, 2024,
p.1).

A mesma atribui as pessoas responsaveis legais e ao proprietario da
unidade autdbnoma as acfes antes do inicio da obra, durante a execucédo e apos a
concluséo da reforma. Em obras nas unidades privativas cabe ao proprietario contratar
profissional habilitado com finalidade de ser o responséavel legal e encaminhar a
documentacéo inicial ao sindico (NBR 16280, ABNT 2024).

J& os responséaveis técnicos da edificacdo, anterior ao inicio da obra,
devem verificar o regime interno do condominio, requerer o manual de uso e operacao
e manutencao, autorizar a entrada de insumos e pessoas e cumprir plano de reforma
e todas as normas internas do condominio e apresentar documentacéo ao sindico.
Durante a obra, os mesmos devem tomar a¢gdes necessarias prezando pela seguranca
dos usuéarios e do entorno. Ao finalizar a obra, o responsavel técnico deve encaminhar
o termo de encerramento das obras, cancelar a autorizacdo de entrada, arquivar a
documentacéo e atualizar o conteudo do manual do proprietario (NBR 16280, ABNT
2024).

A norma técnica, no seu anexo B (Figura 01), apresenta um modelo basico

para a gestdo do processo de reforma em construcdes. O fluxograma demonstra as
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principais etapas desde o inicio com a definicdo, apresentacdo do escopo e execugao
do plano de reforma; durante a etapa de execucéo da obra e concluindo com o termo
de encerramento da obra e registro das modificacdes.

Figura 01 — Modelo de fluxo de gestao de obras de reformas

Definigao e
apresentagéo do
escopo da reforma

Apresentagéao do
requisitos

Justificativa

Liberagao para inicio
da obra

Realizagéo da
reforma,
incumbéncias e termo
de encerramento

Corrigir
Inadequacgdes

Documentagao
(arquivos e registros)

Fonte: NBR 16280, ABNT 2024.

Como ja citado anteriormente, a norma NBR 16280 (ABNT, 2024) cita que
antes do inicio da obra deve ser elaborado por profissional habilitado um documento
intitulado como “Plano de Reforma” que deve ser encaminhado ao responsavel legal

da edificacdo. O plano de reforma deve atender aos seguintes requisitos:

a) atendimento as legislacdes vigentes e hormas técnicas pertinentes para
realizacdo das obras;

b) meios que garantam a seguranca da edificacdo e dos usuarios, durante
e ap6s a conclusédo da obra;
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c) autorizacdo para circulacdo, nas dependéncias da edificacdo, dos
insumos e funcionarios que realizardo as obras nos horarios de trabalho
permitido;

d) apresentacdo de projetos, desenhos, memoriais descritivos e referéncias
técnicas, quando aplicaveis;

e) escopo dos servicos a serem realizados;

f) identificacdo de atividades que propiciem a geracdo de ruidos, com
previsdo dos niveis de pressdo sonora maxima durante a obra;

g) Iidentificacdo de uso de materiais toxicos, combustiveis e inflamaveis;

h) localizacédo e implicagdes no entorno da reforma;

i) cronograma da reforma;

j) dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na
realizacéo da reforma;

k) aresponsabilidade técnica pelo projeto, pela execucéo e pela supervisao
das obras, quando aplicavel, deve ser documentada de forma legal e
apresentada para nomeacao do respectivo interveniente;

[) planejamento de descarte de residuos, em atendimento a legislagéo
vigente;

m) estabelecimento do local de armazenamento dos insumos a serem
empregados e residuos gerados;

n) incluir a obrigatoriedade da atualizacdo dos manuais de uso, operacao e
manutengdo das edificagdes, conforme NBR 14307 (ABNT,1999) e
alertar para possiveis implicacdes na gestdo da manutencdo, nas
incumbéncias referentes as garantias e nas préprias condi¢des e prazos
de garantia, conforme estabelecido na NBR 17170 (ABNT, 2019) (ABNT
NBR 6180, 2024, p.3).

A atualizacdo da norma no ano de 2024 apenas incluiu o ultimo tépico (letra
n) no item 5.1 Requisitos gerais, que data a obrigatoriedade da atualizacdo dos
manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacdes, os demais critérios se

mantém os mesmos, desde o0 ano de 2014 que é a data de vigéncia da norma.

2.2 Diretrizes de gestao para obras de reforma

Barbosa (2016) realizou uma analise critica a norma NBR 16280 (ABNT,
2014) ao alertar que a mesma trata genericamente 0s requisitos para execucao da
obra de reforma, uma vez que existe diferencas em cada tipo de obra e que algumas
podem ser mais restritivas como acontece, por exemplo, em obras de restauro. Além
disso, a norma néo oferece orientacdes explicitas como devem ser conduzidos 0s
processos de projetos e execucdo. Conforme destacado pelo autor, € importante
analisar o processo de forma abrangente, desde a sua concepcéo até a conclusdo da
obra. Assim, a auséncia dessas definicdes nos processos de gestao resulta em uma

lacuna na norma.
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Em vista disso, Barbosa (2016) desenvolveu um modelo especifico de
coordenacao de projetos e execucdo de edificagbes, fundamentado nas prescrigcdes
da NBR 16280 (ABNT, 2014). Nessa condi¢éo, o autor buscou estabelecer as etapas
e atividades necessarias no documento do Plano de Reforma. A Figura 02 ilustra o

fluxograma contendo as etapas e atividades delineadas pelo autor.

Conforme mencionado por Barbosa (2016), para evitar possiveis
transtornos durante a fase de execucdo, € crucial que o0s projetos estejam
compatibilizados para cumprir as normativas e para a elaboracdo e implementacéo do
plano de reforma. Na fase de pré-projetacdo, inicia-se com o0 programa de
necessidades dos proprietarios e que combinados com o diagndstico existente da
edificacdo, possibilitard o desenvolvimento de estudo de viabilidade. Na etapa de
projetacdo, as necessidades da edificacdo serdo transformadas em solucdes técnicas
através de projetos executivos e detalhamentos. Com os projetos finalizados, inicia-
se a execucdo da obra, com planejamento e supervisdo por parte de um responsavel

técnico, finalizando na entrega final da construgéo.

Figura 02 — Fluxograma para elaboracéo do plano de reforma

—b[ PROJETAGAO | —bl POS-PROJETAGAO

PROJETO l
PRELIMINAR
PREPARAGAO PARA
¢ INICIO DA OBRA
PROJETO
LEGAL
‘ ACOMPANHAMENTO
DA OBRA
PROJETO
EXECUTIVO
DETALHAMENTO E ENTREGA DA OBRA
PROJETO PRODUGAO E GESTAO DO USO

Fonte: Barbosa, 2016.

Com base no modelo de referéncia conceitual do plano de reforma,
Barbosa (2016) concluiu que a aplicagédo desse modelo resultaria na conformidade de

um processo de gestdo de obra de reforma e atenderia os requisitos estipulados pela
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norma, uma vez que a coordenacao de projetos e obras permitem um planejamento

mais eficaz do processo.

Posteriormente, Barbosa (2020) realizou analises de estudos de casos com
0 objetivo de apresentar exemplos dos desafios identificados em obras de reforma.
Com base nisso, o autor desenvolveu diretrizes para administracdo do processo de
planejamento e implementacéo de reforma, representado na Figura 03, com intuito de
desmembrar as etapas do modelo de referéncia do plano de reforma em acdes a

serem realizadas simultaneamente com as fases de projeto e execucao de obras.

Figura 03 — Processo de Gestdo em Obras de Reforma

PROCESSO DE PROJETOS DE EDIFICACOES EM OBRAS DE REFORMA

DIAGNOSE DO OBJETO )
DE REFORMA * Elaboragdo de um diagnéstico consistente da edificagdo
* Equalizagdo do programa de necessidades com as demandas da edificagdo
(PRE-PROJETACAO)
& 4
4 A
DESENVOLVIMENTO ‘ , , A -
DOS PROJETOS * Desenvolvimento integrado dos projetos considerando o edificio existente.
¢ Compatibilizagdo formal das solugdes do projeto de reforma.
(PROJETACAO) )
@ A "
EXECUCAO DA OBRA : i e e
* Preparagdo para execucdo da obra elaborando o Plano de Reforma.
USOE OCUPACAO * Realizacdo de avaliagdo pds-ocupagdo da edificacdo (APO)
(POS-PROJETAGAO)
\_ J
* Participagdo de todos os intervenientes no processo
¢ Presenca de coordenagdo de projetos atuante e participativa

Fonte: Barbosa, 2016.

Na etapa de diagnose do objeto € necessario elaborar um diagnéstico
consistente da edificagdo com intuito de adquirir um entendimento aprofundado da
estrutura e o entorno para auxiliar nas decisdes do processo e reduzir a ocorréncia de

erros. Conforme Barbosa (2020) essa etapa consiste em:

» Execucdo de levantamentos cadastrais e topograficos da edificacao
e do entorno;
» Pesquisas documentais junto aos proprietarios (atuais ou anteriores)

ou Orgaos fiscalizadores;
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» Vistorias e conferéncias realizadas no local por profissionais
especializados para verificacdo da condicdo da estrutura,
instalacdes e sistemas prediais;

» Entrevistas com usuarios, equipe de manutencao ou até mesmo com
profissionais que participaram da construcdo do edificio para
esclarecer duvidas na vistoria;

» InvestigacOes complementares para tratamento de patologia ou
confirmacbes estruturais e de instalacbes para possiveis
recuperacoes, substituicbes ou demoli¢des;

» Em obras de restauro, estudos complementares especificos do
patriménio histérico;

» Elaboracdo de um parecer técnico sintetizando as investigacdes e
analises técnicas; e

» Equalizacdo do programa de necessidades com as demandas da
edificagéo.

Com base na avaliacao diagndstica da estrutura edificada e do seu entorno,
deve-se elaborar os projetos de arquitetura e engenharia de forma integrada,
utilizando ferramentas preferencialmente de modelagem da informacéo, tais como
plataformas especificas de projetos e Building Information Modeling (BIM). Durante
essa fase de desenvolvimento do projeto, é essencial conceber o0s projetos
considerando aspectos construtivos como construtibilidade, habitabilidade,

manutenibilidade e sustentabilidade da estrutura edificada (Barbosa, 2020).

Além disso, durante a fase de desenvolvimento de projeto, deve-se
considerar a compatibilizacdo entre os projetos de arquitetura e de instalagbes
elétricas, de telecomunicacdes e de hidrossanitarias. Para alcancar esse objetivo, é
necessario propor encaminhamentos estruturais e de infraestruturas viaveis, prever
desniveis, pressupor aberturas estruturais e detalhar os projetos de forma clara e
compreensivel para a execugcdo da obra. Também é importante considerar a
recuperacdo dos sistemas existentes em vez de optar pela demolicdo, o que pode

levar a soluc¢des probleméaticas em termos técnicos ou financeiros (Barbosa, 2020).

Apos a fase de projeto, de acordo com a norma, é necessario elaborar um

documento para certificar e organizar as especificagdes técnicas, bem como planejar
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a execucdo dos servicos antes do inicio da obra. De acordo com Croitor (2008), as
acOes necessarias para validar esta etapa sdo: verificar ou modificar projetos e
memoriais descritivos, definir organizacdo do canteiro de obra e logistica de
transporte, especificar a localizacdo dos materiais e ajustar o planejamento para

realizacdo dos servicos.

Barbosa (2020), propde uma listagem de documentos requeridos para a
formulacdo do plano de reforma, citados no Quadro 01.

Quadro 01- Documentos necessarios para elaboracéo do Plano de Reforma

(continua)
Condi¢cdes NBR 16280 DOCUMENTOS
(ABNT,2024)

1.Atendimento as legislacdes das - Diagnéstico da edificagéo e entorno;
prefeituras municipais, corpo de - Projetos aprovados nos 6rgaos;
bombeiros, Instituto do Patrimdnio - Licencgas especificas;
Historico e Artistico Nacional, Agéncia | - AutorizagBes especificas;
Nacional de Vigilancia Sanitaria, entre
outros.
2. Garantia da seguranga da - Plano de seguranca da obra;
edificacao e seus usuarios durante e - Mapas de riscos nos pavimentos;
apos conclusao das obras -Sinalizac¢des de seguranca para obra;

. . . - Mapa de empreiteiros e funcionarios;
3. AutorizagBes para circulacdo de

. L - Lista de funcionarios para portaria;
insumos e funcionarios

- Romaneios de materiais e equipamentos;

- Projeto arquitetdnico compatibilizado;

4.Apresentacao dos documentos para - Projetos complementares de engenharia;
execucao da obra — projetos de - Memoriais descritivos de execucao;
arquitetura e engenharia, memoriais e -Memoriais descritivos de especificacfes
referéncias técnicas -Modelo BIM;

-Perspectivas 3D dos projetos;
- Cronograma fisico (Diagrama de Gant);

- Plano de ataque da obra;
- Planejamento semanal (Look ahead);
- Cronograma financeiro e Curvas ABC e S ;

- Histogramas de méo de obras e insumos;
5. Apresentacdo da documentacédo de

planejamento da obra - Planilha orcamentaria;

- Modelo de planilha de medicdes;

- Modelo de diario de obras;

- Estrutura analitica do projeto (EAP);
Fonte: Adaptado, Barbosa (2020).




Quadro 01- Documentos necessarios para elaboracéo do Plano de Reforma

(conclusao)

Condicdes NBR 16280
(ABNT,2024)

DOCUMENTOS

6. Descricdo do escopo de servicos a

serem executados na obra

- Memoriais descritivos de execucao;
-Cronograma fisico;

-Plano de ataque;

- Planilha orgamentaria;

- Estrutura analitica do projeto (EAP);

7.ldentificagcéo de atividades que
propiciem geracéo de ruidos

- Plano de ataque da obra;
- Estrutura analitica do projeto (EAP);

- Plano de gerenciamento de riscos;

8. Localizacéo e implicagbes com o

entorno da reforma

- Diagnéstico da edificagéo e entorno;
- Mapa de empreiteiros e funcionarios;
- Lista de funcionarios para portaria;

- Plano de ataque da obra;

9. Cadastro das empresas, profissionais
e funcionérios da obra

- Controle de ponto dos funcionarios

10. Anotacgdes de responsabilidades
técnicas (A.R.T), de projeto,

execucao e consultorias;

- Anotacdes de responsabilidades técnicas
(A.R.T) ou Reqgistro de responsabilidade
técnicas (R.R.T) de projetos;

- Anotacdes de responsabilidades técnicas
(A.R.T) ou Registro de responsabilidade
técnicas (R.R.T) de execucéo;

- Anotacgdes de responsabilidades técnicas
(A.R.T) ou Registro de responsabilidade
técnicas (R.R.T) de consultoria;

11 . Planejamento do descarte de

residuos gerados

- Plano de ataque da obra,;

- Plano do gerenciamento de riscos;

12. Planejamento do canteiro de obra e

armazenamento de insumos

- Diagnéstico da edificagéo e entorno

- Plano de ataque a obra;

13. Atualizacéo dos manuais de uso,

operagdo e manutencao das edificactes

- Manual de uso e operac¢édo da edificacao;
- As built dos projetos;

- Modelo de termo de entrega de obra;

Fonte: Adaptado, Barbosa (2020).
E imprescindivel que a execucdo da reforma siga rigorosamente as

normas técnicas e as boas praticas. Barbosa (2020) orienta que, ap0s a concluséo

da obra e um periodo de utilizagdo da edificacdo, seja realizada uma avaliacdo
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para examinar os aspectos fisicos e de desempenho como conforto ambiental,
funcionalidade e eficacia dos sistemas construtivos. Essa avaliagdo permite que a
equipe técnica responsavel pelo projeto e execugdo registre tanto os pontos
positivos quanto os negativos, promovendo um ciclo de retroalimentacdo de

informacdes e aprimoramento do processo.

2.3 Diretrizes de gestdo para obras de pequeno porte

Moralez (2019) prop6s um conjunto de diretrizes para a gestao eficiente
do processo de reformas de pequeno porte em edificacdes, com base em sua
propria experiéncia, com intuito de otimizar o processo e reduzir atrasos,

retrabalhos, custos excessivos e baixa qualidade dos servigos entregues.

Para fundamentar a elaboracdo das diretrizes propostas, o autor
identificou e categorizou os principais agentes envolvidos no processo de reformas
e também destacou que um individuo pode desempenhar uma funcéo especifica
em determinada etapa ou desempenhar multiplas funcdes ao longo de diferentes
fases do processo. Esses agentes incluem a assessoria técnica, administrador
local, cliente, érgaos legais e reguladores, projetista, construtor, fornecedores e

prestadores de servi¢os especializados (Moralez, 2019).

Moralez (2019) aponta que as etapas do processo de reforma
apresentam distingdes em relacao as novas edificacfes. As etapas sao ilustradas

na Figura 04:

Figura 04 — Etapas no Processo de Reformas de Pequeno Porte
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Fonte: Moralez, 2019.
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Durante a etapa de estudo preliminar, é necessario que se realize uma
reunido entre o cliente e a empresa de assessoria técnica, visando a compreensao
das necessidades e expectativas do cliente em relacédo a reforma, além de coletar
informacdes cruciais, como projetos anteriores e histérico da edificagcdo. Com essa
coleta de informacdes € possivel elaborar uma proposta contendo estimativas de
custo e prazo, bem como a definicdo do escopo dos servigos a serem executados
(Moralez, 2019).

Durante a fase de contratacdo do projeto, é fundamental identificar as
areas da edificacdo que requerem projetos especificos e contrata-los antes da
equipe de execucao da reforma. Apds a contratacao, os projetistas devem coletar
informacdes relevantes e observar as premissas, normas e legislacées aplicaveis
ao elaborar e compatibilizar os projetos. Ao concluir a elaboracdo, os projetos
devem ser submetidos a revisédo do cliente e de outros agentes envolvidos, como

condominios e 6rgaos legais e reguladores (Moralez, 2019).

Com base no projeto executivo, sera desenvolvido o orcamento e
planejamento, buscando descrever minuciosamente 0S servigcos e 0s materiais
necessarios. Apos a aprovacgao pelos clientes, sdo contratadas construtoras e
empresas terceirizadas para execuc¢ao dos servicos, formalizando essa etapa com
a elaboracao de contratos que definem responsabilidades e obrigagdes de cada
parte (Moralez, 2019).

Na etapa seguinte, os materiais devem ser adquiridos de acordo com a
guantificacdo e o0 orcamento, previamente estabelecidos, e essa lista deve ser
registrada e mantida no local da obra antes do inicio das atividades. Na etapa de

execucao, € necessario ter seu controle e devera atender requisitos gerais e

normativos (Moralez, 2019).

Finalmente, na fase de entrega da edificagéo, a obra deve ser submetida
a aprovacao do cliente, do projetista, do assessor técnico e do responsavel da
construtora, visando garantir a conformidade com o escopo estabelecido, sendo
gue se algum problema for identificado, sera necessario revisa-lo e realizar uma

nova vistoria (Moralez, 2019).

Com base nas fases delineadas e nos agentes envolvidos, conforme

delineado por Moralez (2019), foram estabelecidas diretrizes com o propdsito de



aprimorar o planejamento de uma obra de reformas de pequeno porte. Tais
diretrizes serdo incluidas como anexo no documento denominado A. Essas
diretrizes, juntamente com as orientacdes de Barbosa (2020), serviram de base

para a elaboracéo do checklist.

31
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3 METODOLOGIA

A seguir serdo descritas as etapas realizadas para o desenvolvimento

dessa pesquisa, bem como os métodos aplicados em cada etapa.
Etapa 01 — Elaboracé&o do checklist;
Etapa 02 — Aplicacéo e aprimoramento do checklist (empresa 01);
Etapa 03 — Aplicacao do checklist (empresa 01, empresa 02 e empresa 03);
Etapa 04 — Andlise do processo de gestao de obra de reforma;
Etapa 05 — Analise da aplicabilidade do checklist (questionario).

Primeiramente, foi elaborada uma proposta de checklist para a andlise da
gestdo de obras de reformas, baseada na revisdo bibliografica das diretrizes

propostas por autores como Barbosa (2020) e Moralez (2019).

Em seguida, o checklist foi aplicado em uma empresa para identificar
possiveis lacunas no processo de verificacdo. Com base nas observaces, o checklist
foi ajustado para sua aplicagcdo na mesma empresa e em duas outras empresas de
reforma residencial situadas em Florianépolis (SC).

Apos a aplicacao, foi avaliado o processo de gestdo das obras de reformas
nas empresas e posteriormente, foi analisado a aplicabilidade do checklist através de

um questionario. A Figura 05 demonstra os métodos aplicados neste trabalho.
Figura 05 —Etapas do Método

Pesquisa Elaboragio Escolha Objeto
ibli il i de Estudo
Bibliografica E> Checklist E:> Empresa 01

Aplicagde Aprimoramento Coleta de
Checklist <:j Checktist | <3| ~Dados
Empresa 01,02 e 03 Empresa 01

U

Analise do Processo de Anilise da

Gestio de Reformas nas I::> Aplicabilidade do
Empresas Checklist Questiondrio

Fonte: Autora, 2025.
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3.1 Métodos aplicados

Adotando-se a perspectiva proposta Gil (2008, pag. 01), o termo pesquisa
é definido como “procedimento racional e sistematico que tem como objetivo
proporcionar respostas aos problemas que sao propostos”. Estas pesquisas podem
ser classificadas como cientifica pura ou aplicada. Na concepcéo de Trujillo Ferrari
(1982), a pesquisa pura visa aprimorar o conhecimento existente, contribuindo para a
compreensao e explicacao de fendémenos, enquanto a pesquisa aplicada teoricamente
contribui com novos dados para orientar o planejamento de futuras investigacdes ou
para aprofundar a compreenséo teorica. No caso desta pesquisa, seriam as pesquisas

aplicadas.

Esta pesquisa € classificada como descritiva, uma vez que, de acordo com
Gil (2008), esse tipo de pesquisas visa entender a realidade estudada, suas
caracteristicas e problemas. Quanto ao método, ela se enquadra na categoria
qualitativa, conforme definido por Vieira (1996) que se baseia principalmente em
andlises qualitativas e geralmente ndo utiliza ferramentas estatisticas na analise dos

dados.

Por fim, em relacdo aos procedimentos técnicos, Gil (2008) classifica a
pesquisa podendo ser documental, experimental, bibliografica, levantamento, estudo
de campo, estudo de caso ou pesquisa de acao. Este estudo sera conduzido de forma
sequencial, dividido em etapas e os métodos adotados compreendem revisdo
bibliografica, objeto de estudo e estudo de caso, 0s quais serdo detalhadamente

delineados nos proximos topicos.

3.2 Objeto de Estudo e Estudo de Caso

Segundo Zanella (2011), o objeto de estudo é caracterizado como “o
aspecto ou fendmeno que o pesquisador deseja investigar e compreender”.

Para realizar a avaliagdo do checklist elaborado, foi utilizado como objeto
de estudo uma empresa de reformas residenciais localizadas em Florianépolis (SC),
identificada neste trabalho como Empresa 01. Esta empresa foi fundada em 2014 e

gerencia reformas e ja executou 22 mil metros quadrados de obras. Atualmente,
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possui uma equipe composta por cinco profissionais técnicos e mao de obra
terceirizada, que sao responsaveis pela gestdo diaria de obras residenciais,
comerciais e hospitalares. A autora deste trabalho realizou estagio na Empresa 01,
com o contato direto com a empresa foi feito uma analise prética e detalhada do

checklist.

A partir do checklist, buscou-se identificar possiveis relevancias ou
excessos, tedricos ou praticos, no processo de verificacdo, a fim de realizar
recomendacdes e melhoramento do checklist, se necessario. Os resultados foram

apresentados no capitulo quatro.

O checkilist foi aplicado em uma reforma residencial de um apartamento
com 85 metros quadrados de area privativa, situado no décimo segundo andar de um
edificio de doze andares. Neste caso, a empresa foi responsavel pela execucao e pelo
gerenciamento da reforma, enquanto o projeto executivo foi desenvolvido por uma
empresa de arquitetura contratada diretamente pelo cliente, que forneceu orientacées

sobre as necessidades especificas do casal.

Apés a revisao do checklist, o mesmo foi reaplicado na empresa 01 em uma
obra de 89 meetros quadrados e implementado em duas outras empresas de reformas
em Florian6polis como estudo de caso, visando alcancar a Etapa 03 deste projeto. Foi
realizado um convite formal as trés empresas selecionadas, devido ao contato préximo

com elas.

A aplicagdo do checklist permitiu avaliar a gestdo de obras nessas
empresas e fornecer subsidios para aprimorar seus processos. As empresas

selecionadas para a aplicacao do checklist séo:
* Empresa 02

Com mais de 6 mil metros quadrados reformados, a Empresa 02 atua em
reformas residenciais e comerciais também atua desde 2022. Com uma equipe interna
de nove profissionais técnicos, também utiliza mao de obra terceirizada para atender
as demandas. Além de gerenciar as obras de reformas, a empresa trabalha em

conjunto com projetistas parceiros para desenvolver projetos.

Na Empresa 02, o checkilist foi utilizado em uma reforma de uma residéncia

de 93 metros quadrados. Assim como nas demais empresas, a responsabilidade pela
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execucao e coordenacdo da obra foi da empresa, enquanto o projeto executivo foi

desenvolvido por um escritério de arquitetura contratado diretamente pelo cliente.
* Empresa 03

Com mais de 4 mil metros quadrados reformados, a Empresa 03 atua
desde 2022 em reformas residenciais, mas com uma parcela significativa em reformas
corporativas. Com uma equipe de cinco profissionais técnicos, mao de obra fornecida
por equipes terceirizadas, a empresa atende exclusivamente no gerenciamento das

obras de reformas sem envolvimento direto na execucgéo de projetos.

Na Empresa 03, o checklist foi aplicado em uma reforma residencial de uma
casa térrea com 100 metros quadrados. A empresa foi responsavel pela execucéo e
pela coordenacdo da reforma, enquanto o projeto executivo foi elaborado por um
escritério de arquitetura contratado diretamente pelo cliente.

Vale ressaltar que essas empresas compartilham caracteristicas comuns,
como a atuacdo no segmento de reformas residenciais, execucdo de obras com area
média de até 100 metros quadrados, presenca de profissionais técnicos qualificados
e a utilizacdo de mao de obra terceirizada, com um total de até 20 colaboradores

alocados na obra.
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3.3 Aplicacao do checklist

Inicialmente, a autora enviou o checklist aprimorado em formato editavel
por e-mail ao responsavel técnico, permitindo que fosse preenchido e incorporado ao

processo de gestdo de cada empresa.

Através da aplicacdo do checklist nas obras, os entrevistados indicaram se
as etapas do processo de gestdo estavam em conformidade, em n&do conformidade
ou quando o critério ndo for aplicavel. O Quadro 02 apresenta a legenda que foi

utilizada para classificar as etapas conforme esses critérios.

Quadro 02 - Legenda aplicada no checklist do Processo de Gestdo de Reformas

Atividades Representagio
Conforme
N&o Conforme ‘
Né&o se Aplica —

Fonte: Autora, 2024.

Apos o preenchimento do checklist, foi possivel realizar uma andlise do
processo de gestdo das reformas, identificando areas que necessitam de melhorias
em cada etapa, com o0 objetivo de otimizar a eficiéncia e a qualidade no
desenvolvimento das obras de reformas. As conclusdes provenientes dessa analise

foram expostas no capitulo dedicado aos resultados.

3.4 Aplicacao do questionario

Apds a aplicagcdo do checklist, foi desenvolvido e implementado um
questionario com o0 objetivo de coletar informacBes complementares e também

permitir que as empresas avaliassem a relevancia de sua utilizacao.

O questionario buscou obter dados sobre a empresa, como o tamanho
meédio das construcdes, o responsavel técnico, a quantidade de méo de obra, entre
outros aspectos, visando facilitar a caracterizacdo das empresas e a identificacdo de

caracteristicas comuns entre elas.

Em seguida, buscou-se obter a opinido das empresas sobre a

aplicabilidade e a clareza do checklist, aléem de avaliar se ele contribuiu para o
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aprimoramento das operacdes diarias e para a resolucao de problemas. O objetivo foi
compreender o impacto pratico do checklist no contexto das atividades realizadas
pelas empresas. O questionario completo, utilizado para essa coleta de dados,
encontra-se no Apéndice A deste trabalho, e os resultados serdo detalhados e

analisados no capitulo seguinte.
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4 APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Este capitulo apresenta e discute os resultados obtidos ao longo do estudo,
organizados de forma sistematica. Primeiramente, foi abordado o processo de
elaboracdo do checklistt Em seguida, foram detalhadas a aplicagdo e o
aprimoramento do checklist, bem como a aplicacéo do questionario destinado a coleta
de informagdes complementares. Por fim, serd realizada a andlise do processo de
gestdo de obras de reformas residenciais em trés empresas e aplicabilidade do

checklist.

4.1 Elaboracéo do Checklist para Gestdo de Obras de Reformas

Com base na NBR 16280 (ABNT, 2024) e nas analises de Barbosa (2020)
e Moralez (2019) sobre a gestdo de obras de reformas de pequeno porte e,
considerando a experiéncia da autora, foi elaborado um checklist composto por oito

etapas:

Etapa 01: Estudo preliminar;

Etapa 02: Andlise dos projetos;

Etapa 03: Orcamento e Planejamento;

Etapa 04: Contratacdo de mao de obra para execucao;
Etapa 05: Aquisicdo de Materiais;

Etapa 06: Execugéo de Obras;

Etapa 07: Pés Execucdo;

V V.V V V VYV V V¥V

Etapa 08: Entrega do empreendimento.

A seguir foram apresentados os fluxogramas elaborados para cada etapa
com base em Molarez (2019). A Figura 06 mostra o fluxograma de gestéo de obras
da fase inicial do estudo preliminar, onde é necessario realizar uma reunido com o
cliente com intuito de levantar documentos, recursos financeiros, prazos de reformas,
desejos do cliente assim como, realizar levantamento cadastral e pesquisas
documentais para definicdo do escopo e estimativa de preco e prazo. Também é
importante desenvolver uma vistoria de vizinhangca para observar a logistica,
circulacdo de equipamentos e condigcbes da estrutura do entorno. Ao finalizar,

sintetizar todas as informagdes com um parecer técnico.
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Figura 06 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 01 Estudo Preliminar
Gestao de Reformas de Pequeno Porte

Q Inicio

Levantamentos cadastrais e

Reuniao, entrevistas
inicial com cliente e

— toladeviintanca topograficos da edificagao e
8 ¢ do entorno e pesquisas
£
Q) Definigao do
e~ escopo e parecer
a tecnico Reunido \
. com
— Cliente
Estimativa de prego
8 e prazo
Q)
+
L IR

Fonte: adaptado de Moralez (2019).

A Figura 07 mostra o fluxograma da etapa de andlise de projetos onde
mostra a necessidade de realizar uma reunido inicial entre construtores, projetistas e
clientes para avaliar a compatibilidade entre os projetos, a flexibilidade das solugbes
na execucao e identificar possiveis interferéncias ndo previstas nos projetos. Caso
alguma solucdo adotada ndo for aceita pelo cliente, € fundamental retornar ao
projetista para revistar o projeto e ajustar no escopo. Todos 0s projetos devem estar
em conformidade com as legislagcdes municipais, normas técnicas e regulamentos de
orgdos como o Corpo de Bombeiros e Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria
(ANVISA).
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Figura 07 — Fluxograma Gestao de Obras de Reforma — Etapa 02 Analise de Projeto

A
8 Avaliar os projetos
3
o -
ud A
(a R
(7)) = = 2
O Verificar Avaliar as solugdes
compatibilidade apresentam
-o entre projetos flexibilidade na obra
(7))
- —
@©
o
< Projetos Aprovados
o . . nos orgaos
N Aclonar.equipe regulamentadores
de projetagao
(] para solucionar
Q_ pendéncias
S Realizagéo
L a2
~ contrato

Fonte: adaptado de Moralez (2019).

Na etapa de orgamento e planejamento (Etapa 03), € essencial estabelecer
a identificacdo e a quantificacdo dos materiais, avaliar os custos indiretos e 0s riscos
associados, bem como obter as cotacdes de precos locais visando otimizar a logistica
da entrega. Com base nestes parametros, € possivel desenvolver a planilha
orcamentaria, implementar a analise ABC? e a curva S2, elaborar o cronograma fisico

e elaborar diagramas de méo de obras e insumos.

2 Segundo Goebel (1996), a anélise ABC é uma ferramenta gerencial baseada no
principio de Pareto que categoriza itens conforme sua importancia ou impacto, permitindo identificar
e concentrar-se nos mais relevantes;

3 A curva S é definida por Mattos (2019) como uma curva acumulada da Gauss relativa
a alocacao de determinado fator de produgéo ao longo do tempo.
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Figura 08 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 03 Orcamento e
Planejamento

Levantamento e
quantificagao de
servicos

Precificar e cotar

Desenvolver
cronograma fisico,
histograma de mao
de obra e insumos,

planilha
orcamentaria, curva
ABC e S,
Planejamento

Orcamento e Planejamento

Etapa 3

Fonte:adaptado de Moralez (2019).

Com o0 escopo e 0s projetos claramente definidos, € oficializado a
contratacdo da méao de obra (Etapa 04), conforme demonstrado no fluxograma da
Figura 09. Esta etapa envolve estabelecer as atribuicdes, prazo e responsabilidades
das partes interessadas no contrato entre a empresa responsavel pela gestdo da obra
e a equipe contratada, também deve-se especificar se o acordo € administragdo ou

global.
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Figura 09 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 04 Contratacdo de Mao de
Obra para Execucéo
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Fonte: adaptado de Moralez (2019).

Para dar seguimento as etapas do escopo, é crucial iniciar a aquisi¢cdo dos
materiais necessarios (Etapa 05). Nesta etapa, a empresa que gerencia a obra fica
responsavel pela aquisicdo de materiais a fim de evitar interrupcdes por falta de
material. Conforme destacado no fluxograma da Figura 10, é necessario desenvolver
um cronograma detalhado com prazos de entrega e garantir a sincronizagao entre o
cronograma de materiais e o de execucdo da obra também €& necessario monitorar
cuidadosamente o recebimento dos materiais, mantendo registros das notas fiscais e

fotografando itens de alto valor, como loucas e metais.
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Figura 10 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 05 Aquisi¢cdo de Materiais
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Fonte: adaptado de Moralez (2019).

Na etapa 06, que corresponde a execucgdo das obras, seguida pelo pos-
execucdo conforme ilustrado no fluxograma da Figura 11, € essencial realizar
acompanhamentos diérios da obra, para assegurar o controle das atividades e garantir
a qualidade da construcdo. E recomendavel documentar todas as decisées tomadas
durante a obra, incluindo mudancas de escopo e definicbes de projeto, em um diario
de obras, assinado por ambas as partes e comunica-las inicialmente ao cliente e a
equipe de projetos. Ap6s a conclusdo das etapas, deve-se realizar uma vistoria da

edificacao e atualizar os manuais de uso e operacédo e manutencéo (Etapa 07).
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Figura 11 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 06 e 07 Execuc¢éo e Pos
Execucéo de Obras
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Fonte: adaptado de Moralez (2019).

As etapas se encerram com a entrega do empreendimento, na etapa 08,
conforme indicado no fluxograma da Figura 12. Nesse ponto é produzido um
documento formal de entrega da edificagdo. Caso ocorra a recusa na aceitacéo da

edificacdo, é feito o respectivo registro e o0 processo retorna a fase de execucao.
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Figura 12 — Fluxograma Gestéo de Obras de Reforma — Etapa 08 Entrega do
Empreendimento
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Fonte: adaptado de Moralez (2019).

Para facilitar a visualizacdo de todas as etapas, foi criado um QR Code,
apresentado na Figura 13, que direciona para uma pagina contendo o fluxograma

completo.

Fonte: Autora, 2025.
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Com base nas diretrizes elaboradas por Barbosa (2016) e Moralez (2019),

foi desenvolvido um checklist que inclui as especificacfes necessarias para a gestédo

de reformas, e, juntamente com o fluxograma, serve como um guia orientativo para o

processo de gestdo de reformas residenciais. O checklist oferece opgdes de

"conforme" (quando o requisito é plenamente atendido), "ndo conforme” (quando o

requisito ndo € atendido) e "ndo se aplica" (quando o requisito ndo € aplicavel), as

Figuras 14 a 17 ilustram o checkilist.

Figura 14 — Checklist para Gestéo de Obras de Reformas Residenciais — Etapa
Preliminar e Analise de Projetos

(continua)
Documentos ° g g
Exigidos do B B E |58 |2
Plano de Etapa Documentos Atividades Observagoes % S % §<z(
Reforma 8 lé 2
2 |z
Levantar: Documentos, recursos financeiros,
Reunido e entrevistas inicial com |prazos dareforma
cliente Esclarecer: Davidas ndo resolvidas com andlise
documental;
Levantamentos cadastrais e Registar: Anotar as dimensdes, medidas, niveis,
topogriéficos da edificagdo e do  |pé direito, estruturas,infraestrutura,
entorno acabamentos;
Pesquisa documental junto aos |Coletar: Registros originais da construgdo e
proprietarios junto a érgdos modificagdes.
fiscalizadores
Organizar: O escopo por espago reformado ou
5 atividade de construgdo (demolicdo, alvenaria,
é Definigéo de escopo revestimento ceramico, pintura. E importante
© quantificar cada atividade.
o
Contabilizar: Ao estimar considerar os custos em
relagdo a m3o de obra e aprovagdes de Obs: Quando for utilizar pregos de
orgamentos . referéncias, como SINAPI, FDE, TCPO, deve-
Estimativa de prego e prazo ™ " - se acrescentar ao custo o BDI.
Contabilizar: Ao estimar considerar os custos
indiretos (impostos, instalagdes, deslocamentos)
riscos e lucros.
Formalizar: Todas as informagdes anteriores
Parecer técnico buscando facilitar logistica, analise de
projeto e execugdo.
Observar: Logistica do entorno, lugar para
Vistoria de vizinhanga estoque de material e canteiro de obras,
circulagdo de equipamentos.
Andlise de Projetos Avaliar: Os projetos contratados pelo cliente
Documentos |
exigidos no %
Planode |© Projetos atendem as legislagbes [Aprovar: Todos os projetos devem estar
reforma g dos 6rgéos (prefeitura municipal |aprovados e com eles encaminhar ao sindico da QbS: Em caso de '_"50’ conformidad.e_é_
(NBR S corpo de bombeiros, IPHAN,  |obra que arquivara no Plano de reforma ( |mf)o'rtante soluciona-las antes de iniciar a
16280:2024) % ANVISA etc) listagem de documentag&o requerida pela NBR  [Proxima etapa.
Z 16280:2024).
Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco.

Fonte: Elaborado pela autora,2025




Figura 15 — Checklist para Gestdo de Obras de Reformas Residenciais — Etapa
Orcamento, Planejamento, Contratacdo e Aquisicdo de Materiais

(continuacao)
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Documentos
Exigidos do o ©
Plano de Atividades N @ g |&
Ref Documentos Observagdes £ .§ o 3
eforma g olEg|s <
o = 5
S |8 |o
2 |z
- . Definir e quantificar: materiais para realizagdo do .. . .
Cronograma fisico (Diagrama de N . L Obs: Eimportante levantar riscos e avaliar
° empreendimento e especificar o maximo X i
= Gantt) P . o impacto no orgamento do cliente.
S possivel baseado nos projetos.
% Histogramas de mdo de obrae |Contabilizar o desperdicio de materiais. Obs: Nos cronogramas, prever periodo de
Documentos % insumos mobilizagdo da obra que deve incluir
exigidos no % pIaniIHatorcamentari Precificar: Os custos indiretos, riscos e lucro da atividade de organizagdo do local, prever
Plano de Qe empresa que estd gerenciando a obra. dias ndo trabalhados devido a feriados,
£ — .
reforma g Curva ABCe'S Cotar: Pregos do local de modo facilitar entrega e [manter folga entre as atividades para caso
(NBR I poder de negociagdo. alteragdo do escopo ou ocorréncia de
=
o

16280:2024)

Planejamento semanal (Look
ahead)

Planejar: As etapas construtivas que serdo
executadas semanalmente.

Modelo de didrio de obras

Acessar ou Criar: Modelos de didrios de obra.

Elencar:As limitagdes para execugdo ( horarios de

L)
o e
‘5 i trabalho, forma de pagamento) e especificar se o
«® , . . . - -
£ 2 contrato é por administragdo ou contratagdo Obs: Eimportante definir com clareza nas
o 2 Contrato com construtor e ) . .
< tador d X global. clausulas os itens ndo inclusos no escopo
o restador de servigo — — . .
w g P ializad < Definir: As tarefas e responsabilidades; de obra para evitar eventuais problemas.
g 38 especializado — —
T o Especificar: A responsabilidade por pertences
o
g g deixados dentro da edificagdo e procedénciaem
© casos de danos.
Documentos
exigidos no Cadastro d Obs: Ao chegar, evitar o acimlo de
adastro das empresas, L .
Plano de fissionais e f _p o d Controlar: Ponto dos funciondrios em formade |materiais apenas em um local,
rofissionais e funcionariosda | = . R - . . .
reforma " B b lista que serd encaminhada ao sindico. principalmente materiais pesados no meio
K} obra . X .
(NBR e da laje a fim de evitar a sobrecarga.
16280:2024) | £
©
g Compatibilizar: O cronograma de materiais com o |Obs: Materiais de acabamentos (lougas e
3 Cronograma com datas para . - ) .
° i . de execugdo da obra de modo a ndo faltar metais) devem ser armazenados sé na fase
@ fornecimentos de materiais . N )
S material durante a execugdo. final.
S
ES . . " Obs: Ao receber o material, conferir
g Recebimento material Verificar: O prazo e entrega com fornecedores;

condigdo,quantidade, especificagdo.

Tabela de controle de gastos

Buscar: Os fornecedores préximos para ter a
opgao de retirada de material.

Obs: Arquivar todos os documentos
recebidos de compras e recebimentos de
material.

Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.




Figura 16 — Checklist para Gestdo de Obras de Reformas Residenciais — Etapa

Execucdo de Obra
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(continuacao)

Documentos E -
Exigidos do g s %.
Plano de Documentos Observagdes S T o|T <
- o zlyZ
Reforma Etapa Atividades £ 8 3
© ,g i}
2 |z
Obs: Ao contratar empresas terceirizadas de
L. servigos como (marmoraria, vidragaria,
= . Apresentar: O escopo da obra e definir as X e . L
Reunido com agentes envolvidos . impermeabilizagdo etc) realizar visitas no
responsabilidades; . N .
local para realizar medidas e verificar as
condigdes antes da execugdo de servigos.
Obs: Retirar do local todos os
equipamentos (ar condicionado, metal e
- Levantar:Os possiveis problemas na execugdo de |lougas etc) a serem reutilizados e manté-
Visita no local com executores o . X . I
forma a mitiga-los junto a equipe de projeto; los em local seguro na edificagdo. Uma
sugestdo e guarda-los dentro de um
armdrio com chaves.
Projeto arquitetonico
compatibilizado
Projetos complementares de
engenharia
Documentos . . =
exigidos no &  |Memoriais descritivos de execugdo Atentar.e.a.vahar: Se. todos 0s projetos estao
Plano de _8 lcompatibilizados a fim de evitar eventuais retrabalhos
o Memoriais descritivos de lem obra.
reforma o° N
o especificagdes
(NBR Eeh
R E Modelo BIM
6280:2024) 1} Perspectivas 3D do projeto
w
. Obs: Imprimir o documento em formato A3
A.R.T de execugdo e placasde  |Gerar: Anotagdo de responsabilidade técnica P L. .
. , A e colar em local visivel na obra, junto com
seguranga do trabalho para equipe que esta gerenciando a obra
as placas de segurancga
lAtentar e anotar: Diariamente todas as Obs: Ao despejar os materiais na cagamba
latividades,se necessario mudanga de escopo, [de entulho é de extrema importédncia
projetos e defini¢Ges por parte de clientes. lseparar os materiais em sacos de entulhos
Tomar cuidado diariamente com a seguranga dos |na obra a fim de facilitar a reciclagem dos
restadores de servigo e manter a seguranga do |mesmos.
Execugdo e controle de obras P ) N o g 5
entorno. Também seguir cédigos de obras,
manual boas praticas e normas técnicas.
Realizar: Visitas técnicas na obra para Obs: Orientar os colaboradores para
lacompanhar as atividades e garantir o utilizagdo de equipamentos de protegdo
latendimento do projeto; individual e coletiva.
Fotografar: as infraestruturas das instalagdes dos
sistemas de elétrica, agua e esgoto e anotar
Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco.
Fonte: Elaborado pela autora, 2025
Figura 17 — Checklist para Gestdo de Obras de Reformas Residenciais — Etapa Pés
Execucéo e Entrega do Empreendimento
(concluséo)
Documentos 2 o
Exigidos do . 5 k) Els <
e Etapa Documentos Atividades Observagdes ‘g s % o2
olo
Reforma © °le
Documentos Vistoria Vistoria de edificagdo e do entorno
exigidos no Atualizagdo dos manuais de uso, | Manual de uso e operagdo das edificagdes Obs: Atualizar manual de uso e operagdo
Plano de operagdo e manutengio das conforme norma ABNT NBR 14037
reforma edificagbes
S Modelo de termo de entrega de obra
(NBR
o
wm Obs: Verificar se houve danos na edificagdo
é Documento com assinatura do proprietario de ou em objeto prévios a reforma que
é recebimento do imével deviam ser protegidos
I Obs:Verificar a presenga de todos os

Entrega do empreendimento

Registro de n3o aceitagdo (se houver)

pertences ou objetos prévios do local

Protocolo com descrigdo dos itens entregues
assinado pelas partes

Obs: Em caso de aprovagdo negativa, deve
ser feito registro dos problemas contendo
a descrigdo e fotos para averiguagdo e
conserto

Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025
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4.2 Objeto de Estudo - Empresa 01

O objeto de estudo envolve a Empresa 01 e a proposta do checklist foi
implementada em todas as fases da obra, desde a etapa preliminar até a concluséo,
com o objetivo de coletar dados sobre sua aplicabilidade. Durante o processo, com
base na observacao do caso, foram feitas complementacdes ao checklist (destacadas

em amarelo) para aprimorar aspectos que nao haviam sido abordados inicialmente.

A primeira consideragéo feita no checklist foi a inclusdo de uma etapa:
analise de projetos. Isso se deve ao fato de que empresas que gerenciam reformas,
frequentemente ndo estdo envolvidas no desenvolvimento dos projetos. Além disso,
com base na experiéncia da autora em reformas anteriores, projetos mal definidos
frequentemente levam a retrabalho e atrasos no cronograma. Portanto, € essencial

realizar uma analise detalhada dos projetos antes de iniciar a execu¢ao das obras.

Sendo assim, conforme ilustrado na Figura 18 as atividades adicionadas a
etapa 02, foram: avaliar se os projetos condizem com a realidade, reunir equipe
multidisciplinar com o intuito de debater questdes afim de minimizar eventuais
retrabalhos, verificar a compatibilidade entre os projetos envolvidos como
interferéncias entre os sistemas prediais e a instalacdo de equipamentos e por fim,

avaliar se as solu¢des adotadas no projeto oferecem flexibilidade para a obra.

Figura 18 — Aprimoramento do Checklist — Etapa 02 Andlise de Projetos

Documentos g S
. [} £ o
Exigidos do s 5 =
Planode |Etapa Documentos Atividades Observagbes :c_': o "‘g o o <Zt
Reforma 5 S e
S |8 |8
zZ |z
Obs: em caso de edificagdes novas, evitar,
Avaliar: Antes de iniciar a obra, avaliar se os quando possivel a alteragdo dos sistemas
projetos estéo condizem com realidade; prediais, estruturas e impermeabilizagdo
para ndo perder garantia.
Reunir: Nesta etapa é importante reunides entre
projetistas, construtor e cliente com intuito de
debater questées e minimizar eventuais
. . retrabalhos como acontece em trocas de
@ Andlise de projetos revestimentos etc; . ) ;
S Obs: Em caso de ndo conformidade é
Documentos % L ag . . importante soluciona-las antes de iniciar a
. 5 Verificar: E importante avaliar a compatibilidade ..
exigidosno | & ) X préxima etapa.
Planode |8 entre os projetos desenvolvidos, por exemplo
©
o interferéncias dos sistemas prediais e instalagdo
reforma |2 .
© de equipamentos;
e < Avaliar: As solugdes adotad j
16280:2024) valiar: As solucBes a\ otadas no projeto se
Oferece flexibilidade a obra?
Aprovar: Todos os projetos devem estar
Projetos atendem as legislacdes aprovadosec?m ellesencamlnharao sindico da Ob: Em caso de n3o. conformidade &
dos orggos (prefeitura municipal obra que arquivara no Plano de reforma ( s o e A
. I 5 i importante soluciona-las antes de iniciar a
corpo de bombeiros, IPHAN, listagem de documentagado requerida pela NBR P ’ )
B réxima etapa.
ANVISA etc) 16280:2024). p p
Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco. Em amarelo, as consideragdes feitas pela
autora.

Fonte: Elaborada pela autora, 2025.
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Na Etapa 03 de Orcamento e Planejamento, a diretriz original recomendava
a elaboracdo do diario de obras apenas em formato tradicional. Contudo, a autora
observou que a empresa em estudo utiliza um aplicativo especializado para essa
funcdo e que gera relatérios automaticamente a medida que os dados sao inseridos,
conforme ilustrado na Figura 19. Em funcdo dessa observacéo, a recomendacao foi

atualizada no checklist, conforme ilustrado na Figura 20.
Figura 19 — Aplicativo Diario de Obras

Relatério n°® 1
Data do relatério | 08/12/2023
Dia da semana Sexta-Feira
Relatério Diario de Obra (RDO) Contrato
Obra Apto L ) Prazo contratual 136 dias
Local Prazo decorrido 2 dias
Contratante I Responsavel ] Prazo a vencer 134 dias
Condicao climatica Tempo Condicao
Manha # Claro Praticavel
Tarde @ Claro Praticavel
Mao de obra (1)
Servente Mao de Obra Direta

1

Comentarios (1)

Rubia Packer 08/12/2023 13:51
- servente esta tirando os revestimentos da parede;

Fotos (26)

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.



Figura 20 — Aprimoramento do Checklist — Etapa 03 Orcamento e Planejamento
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Documentos
Exigidos do g ]
- - o E |8
Plano de Documentos Atividades Observagdes £ S |s
©
Reforma % ols 2 9 <
<] o o
S |8 |8
Z |z
Cronograma fisico (Diagrama de |Definir e quantificar: materiais para realizacdo do [Obs: E importante levantar riscos e avaliar
Gantt) empreendimento e especificar o maximo o impacto no orgamento do cliente.
possivel baseado nos projetos.
Documentos Histogramas de mao de obrae |Contabilizar o desperdicio de materiais. Obs: Nos cronograma, prever periodo de
. § insumos mobilizagdo da obra que deve incluir
exigidosno | § — — -
£ . .. Precificar: Os custos indiretos, riscos e lucro da atividade de organizagdo do local, prever
Plano de s Planilha orgamentaria . . . ~ . .
el empresa que estd gerenciando a obra. dias n3o trabalhados devido a feriados,
ol Cotar: Pregos do local de modo facilitar entrega e |manter folga entre as atividades para caso
(NBR o CurvaABCe S ¢ o € « & A p
) o poder de negociagdo. alteragdo do escopo ou ocorréncias de
16280:2024) g interferéncias
g Planejamento semanal (Look |Planejar: As etapas construtivas que serdo
§ ahead) executadas semanalmente.
o
Obs: Consultar aplicativos que facilitam a
Modelo de diario de obras Acessar ou Criar: Modelos de didrios de obra. dindmica na obra por serem acessados em
smartphones e tablets.
Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco. Em amarelo, as consideragdes feitas pela
autora.

Fonte: Elaborado pela autora,2025.

Na Etapa 06 de Execucdo de Obras, foi indicado o registro de

intercorréncias como uma pratica essencial para documentar eventos inesperados

durante a obra, como falhas ou atrasos. Esse registro facilita a identificacdo das

causas, permite a adocdo de medidas corretivas e preventivas e contribui para a

melhoria continua do processo, garantindo maior qualidade, seguranca e eficiéncia na

execucao das etapas subsequentes.

Figura 21 —Aprimoramento do Checklist — Etapa 06 Execuc&o de Obras

Documentos
Exigidos do
Planode
Reforma

Documentos

Atividades

Observagbes

Conforme

N&o conforme

NC
Néo se aplica
NA

OExecugdo de Obras

Reunido com agentes
envolvidos

Apresentar: O escopo da obra e definir as
responsabilidades;

Obs: Ao contratar empresas tercerizadas
de servigos como (marmoraria, vidragaria,
impermeabilizagdo etc) realizar visitar no
local para realizar medidas e verificar as
condigdes antes da execugdo de servigos.

Visita no local com executores e
proprietario

Reunir: Conversar sobre o escopo da obra com
intuito de defini-lo antes de iniciar a obra e
realizar registros de intercorréncias

Obs: Retirar do local todos os
equipamentos (ar condicionado, metal e
lougas etc)a serem reutilizados e manté-los
em local seguro na edificagdo. Uma
sugestdo é guarda-los dentro de um
armario com chaves.

Registros de Intercorréncias

lou de obra.

Obs: Se ocorrer uma ndo conformidade,
lanalise se o problema esta associado ao

Levantar:ldentificar os possiveis problemas nafprojeto ou a etapa executiva. Se for
lexecucdo para mitigd-los com a equipe do projetojidentificado que a questio se deve a

deficiéncias no detalhamento, retorne ao
projeto. Se as falhas forem na execugdo,
retorne a etapa de reunido com agentes
lenvolvidos para solucionar o problema.

autora.

Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco. Em amarelo, as consideragdes feitas pela

Fonte: Elaborado pela autora,2025.

Além disso na Etapa 06 de Execucdo de Obras, o acompanhamento do

objeto de estudo permitiu a adicdo de consideragGes sobre o controle de qualidade

das atividades executivas. Com base nessa observacdo, foram incorporadas
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recomendacdes referente ao uso de registros de verificacdo de servicos de execucao

para assegurar a conformidade com os padrdes de qualidade, conforme ilustrado na

Figura 22.

Figura 22 —Aprimoramento do Checklist — Etapa 06 Execuc&o de Obras

Documentos

Perspectivas 3D do projeto
arquitetonico

Exigidos do ° g ]
Plano de Documentos Atividades Observagdes £ 5 S
S U|EY|T«
Reforma = s z|g=2
o = °
o Ig o
2 |z
Projeto arquitetonico
compatibilizado
D o Projetos complementares de
ocumentos engenharia
exigidos no
Plano de Memoriais descritivo de execugdo |Atentar e avaliar: Se todos os projetos estdo
o
reforma © compatibilizados afim de evitar eventuais
Qo
(NBR ° Memoriais descritivos de retrabalhos em obra.
16280:2024) ‘g especificagdes
AT
< Modelo BIM
3
<
w

A.R.T de execugdo e placas de
seguranga do trabalho

IGerar: Anotagdo de responsabilidade técnica para
lequipe que estd gerenciando a obra

Obs: Imprimir o documento em formato A3
e colar em local visivel na obra, junto com
as placas de segurancga

Execugdo e controle de obras

/Atentar e anotar: Diariamente todas as
latividades,se necessarios mudanca de escopo,
projetos e defini¢des por parte de clientes. Tomar
lcuidado diariamente com a seguranga dos
prestadores de servigo e manter a seguranga do
lentorno. Também seguir cédigos de obras,
Imanual boas praticas e normas técnicas.

Obs: Ao despejar os materiais na cagamba
de entulho é de extrema importancia
separar os materiais em sacos de entulhos
na obra a fim de facilitar a reciclagem dos
mesmos.

Realizar: Visitas técnicas na obra para
lacompanhar as atividades e garantir o
latendimento do projeto;

Obs: Orientar os colaboradores para
utilizagdo de equipamentos de protegdo
individual e coletiva.

Realizar Controle e Implementagdo de registro de
fichas de verificagdo de servigos (FVS) no inicio de
Icada fase do projeto. Essas fichas sdo ferramentas
lcriticas para garantir a conformidade com os
padrdes de qualidade e as normas especificas

laplicaveis a cada atividade executada (ISO 10001).

Obs: Em caso de ndo conformidade, indica-
se a implementagdo das fichas de
verificagdo de servigos disponiveis no
website do Ministério de Cidades - Brasil.

autora.

Nota: Os documentos exigidos pela norma NBR 16280: 2024 estdo destacados em azul, enquanto as diretrizes estdo em branco. Em amarelo, as consideragdes feitas pela

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

O controle diario das atividades executivas e o planejamento semanal eram

realizados através do aplicativo Monday da Monday.com, que otimiza o

gerenciamento e o monitoramento das tarefas diarias. Por meio dessa plataforma,

engenheiros,

estagiarios e arquitetos comunicam-se e

registram quaisquer

modifica¢cdes que possam ocorrer no escopo da obra. Em fungéo disso, foi adicionada

ao checklist a recomendacao para o uso de plataformas de gestéo, conforme ilustrado

na Figura 23, que apresenta um exemplo da plataforma.
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Figura 23 — Plataforma de Gestéo

~

() Main Table Timeline Quarterly Budget 5... Noy's High Pricrity Gantt + 2y Integrate € Automate /3 -

+ Add Q search (@ Person  V Filter ~ [T Sort & Hide see

~ Q1
Item name Person Budget Phase | Phase Il Phase Iil Progress Timeline
> Comarketing projects 2 i1 s [N [ T
[ 13,000
¢ Add tom ag e I N TN e s TR
v Q2
Item name Person Budget Phase | Phase Il Phase Iil Progress Timeline
Launch PPC campaign & s [ —
Content pipeline [5) s [N Elw - May 10-26
+ Add o 80 %% I ) TS
>
Item name Person Budget Phase | Phase Il Phase Ill Progress Timeline
Gl Bt} e I

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Ainda na Etapa 06 de Execucéo de Obras, observou-se que, alinhado ao
controle das atividades, o registro diario das visitas as obras foi realizado por meio do
aplicativo de diario de obras mencionado anteriormente. Nesse aplicativo, séo

fotografadas as condi¢des da obra e registrada a equipe presente no local.

Com base nas consideracgdes registradas, o checklist foi utilizado na Etapa
03 deste trabalho para avaliar o processo de gestdo de reformas residenciais em
empresas situadas em Floriandpolis (SC). O Qr Code da Figura 24 direciona para uma

pagina contendo o checklist completo aprimorado.

Figura 24 — QRcode Checklist para Processo de Gestao de Refomas Residenciais

Fonte: Autora, 2025.



4.3 Analise do Processo de Gestdo nas Empresas
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A aplicagdo do checklist foi realizada para analisar as atividades em cada

fase do processo de gestao da obra, dividido em oito etapas: estudo preliminar, analise

de projetos, orcamento, contratacdo de mao de obra, aquisicdo de materiais,

execucao e poés-obra. Os resultados dessa analise estdo apresentados nas Figuras

25 e 26.

Figura 25 — Aplicagdo do Checklist nas Etapas Preliminar, Andlise de Projetos,
Orcamento e Planejamento, Contratacdo de M&o de Obra e Aquisicdo de Materiais

Documentos Etapa Documentos
Exigidos do Plano
de Reforma
Reunido e entrevistas inicial com cliente
Levantamentos cadastrais e topograficos da
edificagdo e do entorno
N Pesquisa documentais junto aos
E proprietdrios junto a orgdos fiscalizadores
£
g
a Definigdo de escopo
Estimativa de prego e prazo
Parecer técnico
Vistoria de vizinhanga
Documentos 2 ., Andlise de Projetos
exigidosnoPlano| 3 £ - — =
8o 2 Projetos atendem as legislagdes dos orgdos
de reforma (NBR & 2 i . .
c o (prefeitura municipal corpo de bombeiros,
16280:2024) <

IPHAN, ANVISA etc)

Documentos
exigidos no Plano
de reforma (NBR

Orgamento e Planejamento

Cronograma fisico (Diagrama de Gantt)

Histogramas de mdo de obra e insumos

Planilha orgamentaria

Curva ABCe Curva S

w» (@D % @ ) (D e = =) | = everesao:

) D (=D @ 5 (w)e e W @ =] everesaos

Tabela de controle de gastos

anal 5| =5 (o asa= > (aa= @ (== o

16280:2024)
Planejamento semanal (Look ahead)
Modelo de diario de obras
R
g 2 3 =§ Contrato com construtor e prestador de
2 E £ § servico especializado
o3 o
o
Documentos
exigidos no Plano “ Cadastro das empresas, profissionais e t t
de reforma (NBR -g funciondrios da obra
16280:2024) w®
€
) Cronograma com datas para fornecimentos
©
S de materiais ‘ t
O
5 Recebimento material t t
<
1,1

Fonte: Elaborado pela autora,2025.

(continua)
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Figura 26 — Aplicacédo do Checklist nas Etapas de Execucédo de Obras, Pés Execucdo e

Entrega do Empreendimento Preliminar e Anélise de Projetos

entregues assinado pelas partes (se houver)

- [a] o
o o o
< < | <
[%] [%] [%]
Documentos Etapa Documentos z | & | &
igidos do PI S |13
Exigidos do Plano E E E
de Reforma
Reunido com agentes envolvidos t t f
Visita no local com executores e
proprietario t t 1
Registros de Intercorréncias t t f
Projeto arquiteténico compatibilizado t ‘ t
4 Projetos complementares de engenharia t ‘ 1
e}
o Memoriais descritivo de execugdo
Documentos 3 ¢ ‘ ll
exigidos no Plano 2 Memoriais descritivos de especificagdes ‘ ‘ ‘
O
de reforma (NBR 3 Modelo BIM t - ‘
16280:2024) fin]
Perspectivas 3D do projeto arquiteténico t ‘ ‘
A.R.T de execugdo e placas de seguranga do
trabalho t t t
Execugdo e controle de obras t t t
Documentos z% Vistoria t t t
exigidos no Plano § Atualizagdo dos manuais de uso, operagdo e ‘ t t
de reforma (NBR 3 manutencdo das edificagdes
v
16280:2024) 2
Modelo de Entrega de obra t t t
Documento com assinatura do proprietario t t t
o de recebimento do imovel
o g
T £ . ~ -
:‘;" £ Registro de ndo aceitacdo (se houver) — o —
265
c 2
w o
g Protocolo com descrigdo dos itens N

Fonte: Elaborado pela autora,2025.

(concluséo)

Com o preenchimento do checklist pelas empresas, foi possivel realizar

uma analise abrangente do desempenho das mesmas em relacdo as diretrizes do

processo de gestdo de reformas elaboradas no municipio de Floriandpolis. A Tabela

01 ilustra a porcentagem de conformidade das empresas em relacao as diretrizes.
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Tabela 01 — Atendimento as diretrizes do processo de gestdo de reformas elaboradas

Porcentagem Atendida das Diretrizes do Processo de Gestdo de Reformas
Etapa Diretrizes

Empresa 0l [Empresa02 |Empresa 03
Preliminar 72% 100% 86%
Andlise dos projetos 100% 100% 100%
Or¢amento e Planejamento 67% 80% 83%
Contratacdo de Mao de Obra 100% 100% 100%
Aquisicdo de Materiais 50% 75% 100%
Execucdo de Obras 82% 55% 73%
Pos Execugdo 67% 100% 100%
Entrega do Empreendimento 100% 100% 100%

Fonte: Elaborado pela autora,2025.

Em relacdo aos resultados, observou-se que a Empresa 03, embora com
apenas 4 anos de atuacgdo, se destaca pela exceléncia e consisténcia em diversas
etapas do processo de reforma. Os indices de desempenho dessa empresa, variou
de 83% a 100% e refletem um alto nivel de eficacia e controle nos processos.
Destacam-se especialmente a conformidade total (100%) nas fases de analise de
projetos, contratacdo de mao de obra, pds-execucédo e entrega, a empresa demonstra
alto nivel de organizacdo e qualidade, fundamentais para garantir a satisfacdo do

cliente e o sucesso na finalizacdo das obras.

Em comparacédo, a Empresa 02, também com 4 anos de experiéncia e
indices variando de 75% a 100%, apresenta um bom desempenho nas etapas de
andlise de projetos, contratacdo de mao de obra, aquisicdo de materiais e pos-
execucdo.No entanto, ha margem para melhorias nas etapas iniciais, como or¢camento
e execucao de obras, de modo a garantir uma atuacdo mais equilibrada ao longo de
todo o processo. Ao focar nesses aspectos, a empresa pode otimizar a eficiéncia,
reduzir custos imprevistos e garantir maior pontualidade nas entregas, o0 que

contribuird para um aumento significativo na qualidade das reformas.

Ja a Empresa 01, consolidada no mercado com 11 anos de experiéncia e
indices variando de 67% a 100%, enfrenta desafios nas fases preliminares, como
or¢camento, aquisicao de materiais e pés-execucédo. Embora se destaque na execucéo
das obras e na entrega final, essas falhas nas etapas iniciais comprometem a

qualidade global do projeto e, consequentemente, a satisfagéo do cliente.As melhorias
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nessas areas sao fundamentais, especialmente diante da crescente competitividade
de empresas mais novas, como as citadas anteriormente, que tém demonstrado maior

agilidade e inovacédo em seus processos.

Ainda com base na Tabela 01, observa-se que as diretrizes com menor
grau de atendimento estdo concentradas na etapa de Execucéo de Obras, com uma
meédia de 70% de conformidade nas trés empresas. De acordo com os relatos dos
entrevistados, 0s projetos geralmente sao fornecidos por empresas externas, e em
algumas organizacoes, a disponibilizacao de perspectivas e projetos compatibilizados

nem sempre ocorre. Em certos casos, a compatibilizacdo € realizada durante a

execucao da obra, o que compromete o andamento e a qualidade da obra.

J& as diretrizes atendidas 100% pelas trés empresas sdo Analise de
Projetos, Contratacédo de Mao de Obra e Entrega do Empreendimento evidenciando
maior alinhamento e eficiéncia nessas fases do processo. Isso indica que as empresas
tém um controle mais eficaz nessas etapas. Contudo, como ja citado, vale ressaltar
gque em outras etapas como Execucdo de Obras, Orcamento e Planejamento,

apresentam indices mais baixos e impactam diretamente no andamento da obra.

Conforme apresentado no Gréfico 01, os resultados indicam 81% das
diretrizes foram atendidas em relacdo ao total de 100% das diretrizes estabelecidas
nas empresas. Esses dados evidenciam um bom nivel de conformidade, mostrando
que a maioria das diretrizes foi alcancada. No entanto, ainda existem areas que
demandam ajustes e melhorias para assegurar a plena execucédo do processo de

gestao de obras de reformas.

Grafico 01 — Percentual de Diretrizes Atendidas e Nado Atendidas

diretrizes
atendidas
81%

M diretrizes atendidas B diretrizes ndo atendidas

Fonte: Elaborado pela autora,2025.
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4.4 Analise da Aplicabilidade do Checklist

Os resultados apresentados a seguir foram obtidos a partir da aplicacao do
questionario, com o objetivo de avaliar a aplicabilidade do checklist na execucéo das
atividades de gestdo de reformas. As respostas fornecidas pelos participantes
possibilitaram uma analise detalhada da conformidade dos procedimentos adotados,

além da identificac@o de pontos fortes e areas para melhorias.

Os entrevistados relataram que as diretrizes do checklist foram
determinantes para uma avaliacdo clara e objetiva da conformidade das tarefas
executadas. Com base nas respostas coletadas, todas as trés empresas indicaram

que o uso do checklist facilitou a verificacdo das praticas adotadas.

O uso do checklist demonstrou um impacto positivo na redugao de
retrabalhos e no aumento da eficiéncia durante a execu¢éo da obra. De acordo com
as respostas obtidas, duas empresas (66,7%) afirmaram que o checklist foi eficaz
nesse processo, contribuindo de forma significativa para otimizar as operacoes e evitar
a necessidade de corre¢des. Por outro lado, uma empresa (33,3%) indicou que o
beneficio foi percebido de maneira mais moderada, refletindo um grau menor de

impacto na melhoria da eficiéncia e reducao de retrabalhos.

De acordo com os entrevistados, apés a aplicacdo do checklist, as
empresas perceberam a necessidade de aprimorar diversas areas do processo de
execucao da obra. Identificou-se a importancia de um planejamento mais detalhado e
eficiente, além de uma comunicacdo aprimorada com o cliente, visando uma maior
clareza e alinhamento durante a execucao. Também foi destacada a necessidade de
otimizar o uso de recursos, com o objetivo de reduzir desperdicios e aumentar a
produtividade, resultando em um processo mais eficiente e econémico, como mostra
o Gréfico 02.
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Grafico 02 - Necessidade de aprimoramento nas empresas apés a aplicacao do
checklist proposto

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
Sim, melhorar Sim, aumentar a Sim, otimizar o Sim, outras N3do senti
planejamento  comunicacdo uso de recursos opgdes necessidade

com o cliente

Empresa0l Empresa 02 Empresa 03

Fonte: Elaborado pela autora.

Dado que as empresas jA possuiam experiéncia em gestdo de obras,
solicitou-se aos entrevistados que opinassem sobre a inclusdo de aspectos nédo
abordados no checklist. Uma das respostas sugeriu a adigéo de atividades executivas
para realizar verificagbes mais detalhadas durante o processo, com o intuito de
aprimorar a qualidade e o controle da execucéo das obras, garantindo que todas as

etapas fossem monitoradas de forma mais eficaz e eficiente.

Por fim, embora as empresas ja possuissem conhecimento prévio sobre
gestao, a utilizacado do checklist proposto trouxe contribuicdes significativas para a

melhoria de areas especificas no processo de gestao das empresas participantes.

As informacdes contidas no checklist podem servir como um guia para a
estruturacdo de operacfes e aprimoramento das praticas de gestdo, com o objetivo
de garantir a execucéo eficiente das obras de reforma, sem retrabalhos, atrasos ou
insatisfacdo dos clientes. Além disso, as empresas que ja adotam a gestao de obras

poderdo utilizar o checklist para identificar areas passiveis de melhoria.

Esta pesquisa teve como limitacdo o fato de sua aplicacédo ter sido restrita
a empresas situadas em Florianopolis, além de abranger apenas trés empresas,
devido as restricdes de tempo disponiveis para a realizagdo do estudo. Essa limitacao

geografica e quantitativa deve ser considerada ao interpretar os resultados, uma vez
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gue uma amostra maior ou mais diversificada poderia proporcionar uma analise mais

abrangente sobre a gestdo de reformas residenciais em diferentes contextos.

Apesar dessa limitagdo, a pesquisa foi considerada satisfatéria, pois
alcangou seus objetivos principais, contribuindo de maneira significativa para a analise
e aprimoramento da gestdo de reformas residenciais em empresas de Floriandpolis.
Embora limitada pelo nimero restrito de empresas, os resultados obtidos foram
relevantes, uma vez que, mesmo dentro desse contexto delimitado, geraram

melhorias tangiveis nos processos das empresas envolvidas.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve origem na experiéncia da autora durante o estagio em
reformas residenciais em uma empresa localizada em Florianépolis. Durante esse
periodo, constatou-se a auséncia de processos pré-estabelecidos, além de fatores
como a falta de detalhamento nos projetos e a auséncia de planejamento
semanal. Esses aspectos resultaram em retrabalhos frequentes e alteragbes no
escopo das obras, comprometendo tanto a eficiéncia quanto os resultados das obras.

A norma vigente sobre gestdo de obras de reformas € genérica e carece de
detalhes praticos, o que dificulta sua aplicacdo no cotidiano pelos profissionais
responsaveis pela gestdo das obras. Para suprir essa lacuna, surgiu a necessidade
de desenvolver uma ferramenta préatica e objetiva que facilitasse a aplicacdo e o

controle das atividades. Assim, foi elaborado e proposto um checklist.

O checklist foi desenvolvido com base na experiéncia da autora,
complementada por diretrizes de especialistas na area, e posteriormente aplicado nas
empresas selecionadas. Segundo os participantes, a aplicagdo do checklist permitiu
gue as empresas identificassem a necessidade de melhorar o planejamento, otimizar
a comunicacdo com os clientes e fazer um uso mais eficiente dos recursos na

execucao das obras.

Foi possivel constatar que as empresas ja praticam formalmente a gestéo
de obras, mas, de acordo com os resultados obtidos, ha areas que necessitam de
aprimoramento. De acordo com os entrevistados, as questdes propostas no checklist
permitiram avaliar a conformidade das tarefas, e as praticas apresentadas no estudo
contribuiram de forma significativa para a reducao de retrabalhos e o aumento da
eficiéncia das obras.

O trabalho oferece ainda, contribuicbes relevantes para pequenas
empresas em fase inicial, ainda sem experiéncia consolidada no setor. O checklist
proposto atua como um guia pratico, auxiliando na estruturacédo das operacdes e no
aprimoramento das praticas de gestédo. Ele apresenta uma solucéo eficaz para suprir
as lacunas da norma atual, com o objetivo de garantir reformas bem executadas,

evitando retrabalhos, atrasos e insatisfacéo dos clientes.
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5.1 Sugestdes para trabalhos futuros

Durante a pesquisa e a partir das informagdes obtidas, foram elaboradas

uma sugestéo de trabalho futuro para continuar acerca do tema:

- Expandir a pesquisa para incluir um numero maior de empresas,
permitindo uma analise mais abrangente da eficacia do checklist em diversos cenarios

de reformas residenciais.
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APENDICE A

Checklist - Processo de Gestéo de Reformas

Checklist - Processo de Gestao de
Reformas

Primeiramente, gostaria de agradecer a participagdo das empresas nesta pesquisa. A
norma que regulamenta as reformas atualmente é a NBR 12680, a qual, embora tenha
sido atualizada em 2024, ainda apresenta um carater genérico e nao oferece orientagoes
detalhadas sobre a condugao dos processos de gestao de reformas. Diante disso, o
checklist foi desenvolvido com intuito de contribuir para a andlise do processo de gestao
de reformas.

Apds a implementagado do checklist, este questionario tem como objetivo avaliar o
checklist desenvolvido e sua aplicabilidade no processo de gestdo de reformas
residenciais, para posterior divulgagdo e uso por outras empresas do ramo. O
questionario sera estruturado em trés partes: a primeira visa obter informagdes sobre a
empresa, a segunda tem como objetivo avaliar o processo de gestdo de reformas atual
da empresa, e a terceira busca analisar a utilizagdo do checklist proposto.

Antes de iniciar o questionario, gostaria de conhecer um pouco mais sua empresa:

* Indica uma pergunta ohrigatdria

1.

2.

3.

4.

E-mail *

1. Nome da empresa *

2. Nome do responséavel pelo preenchimento: *

3. Em qual drea vocé atua na empresa onde trabalha? *

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF 9TgjwCjC7DCMij0/edit
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Esta parte é destinada as informagdes gerais de sua empresa.

5. 4.Qual é o tamanho médio das reformas residenciais realizadas pela sua

empresa (em metros quadrados?)

Marcar apenas uma oval.

Q Menos de 50 m?
Q 50 m2a 100 m2
() Mais de 100 m2

6. 5.Quantas obras residenciais sua empresa realizou no ano de 2024? *

Marcar apenas uma oval.

Q Menos 1
()10a30
()30a50
() Mais de 50

Agora sim, vamos as perguntas sobre o processo de gestado na sua empresa.

7. 1. Sua empresa estd familiarizada com a NBR 12680 e a utiliza como referéncia *
para o processo de gestdo de reformas residenciais

Marcar apenas uma oval.

D Sim, utilizamos a NBR 12680 como referéncia para a gestao de reformas;

D Néo, ndo utilizamos a NBR 12680;

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACY ZU8Ko9V-PlvpzF 9TgiwCjC7DCMij0/edit 2110
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8. 2. Se suaresposta foi "Nao", por favor, informe qual referéncia sua empresa utiliza
como base para o processo de gestao de reformas.

9. 3. Inicialmente, sua empresa ja realiza a analise preliminar dos projetos? *

Marcar apenas uma oval.

) Sim

10. 4. Antes de iniciar a obra, quais sdo os critérios assumidos pela sua empresa? *

' Escopo organizado por atividade de construgao;
L] Projetos aprovados;
L] Escopo néo é organizado de forma especifica;
' Reunizo com cliente;
| Aprovagbes em érgdos regulamentadores;
| Vistoria de Vizinhanga;

| Outros.

11. 5.Se sua resposta foi “outras”, me diga qual é o critério:

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF9TgjwCjC7DCMij0/edit 3/10
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12. 6. Como sua empresa realiza o planejamento das obras? *

D Software de gestéo;
l:] Planilhas Manuais;

| | Naoha planejamento formal;

13. 7.Se sua resposta for que ha um planejamento, me conte qual é o software
usado:
14. 8.Quais sdo os principais critérios considerados no planejamento das ¥

reformas na sua empresa?

l:] Orgamento;
D Prazo;
I:] Materiais;

D Preferéncia do cliente;

Seguimos com as perguntas sobre o processo de gestao na sua empresa.

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACY ZU8Ko9V-PlvpzF 9TgiwCjC7DCMij0/edit 4/10
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15.

16.

1%

18.

Checklist - Processo de Gestéo de Reformas

9.Quantas pessoas compdem a equipe de méo de obra média em uma *
reforma?

Marcar apenas uma oval.

(_J1as

( J6al0
(C)11a20
() Mais de 20

10.Como sua empresa seleciona os fornecedores de materiais? *

D Indicagdes;

L] Pesquisa de Mercado;
L] Relagdes de longa data;
|| Outros.

11.Se sua resposta foi “outros”, me diga qual:

12.Como sua empresa faz o planejamento dos materiais? *

L] Cronograma com datas para fornecimento de materiais;
|| Controle de gastos;

" | N3o realizo o planejamento dos materiais o cliente que faz a compra;

Seguimos com as perguntas sobre o processo de gestao na sua empresa.

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACY ZU8Ko9V-PlvpzF 9TgiwCjC7DCMij0/edit 5/10
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19. 13.Como sua empresa monitora o andamento da obra? *

| Visitas regulares ao local;
.| Relatérios semanais;
| Diario de obras;

|| Software de gest3o;

”

20. 14.Se suaresposta foi “Diario de Obras” e “Software de gestao
utilizado e como é feito diariamente de forma sucinta:

me diga qual é

21. 15. Sua empresa faz uso de controle de qualidade de execugao? *

| Uso de checklist desenvolvidos pela propria empresa;
| Controle de custos;
] Satisfagéo do cliente;

\ Qualidade do trabalho;

22.  16. Que métricas sdo utilizadas para avaliar o sucesso de uma obra de
reforma?

L] Cumprimento de prazos;
|| Controle de custos;

L] Satisfacdo do cliente;

" | Qualidade do trabalho;

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF 9TgjwCjC7DCMij0/edit

6/10
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23. 17.Como sua empresa coleta feedback dos clientes apds conclusdo das obra? *

D Questionarios;
D Entrevistas;
D Conversas informais;

D N3o coleta o feedback;

A seguir. sera coletado informagdes sobre a implementagdo do checklist nas obras de

reformas.
24. 1.0 checklist ajudou a identificar se as atividades estdo conforme ou ndo %
conforme?

Marcar apenas uma oval.

) Sim, sempre;

@ Sim, na maioria das vezes;
C) As vezes;

() Néo.

25. 2. Em sua experiéncia, o checklist contribuiu para a redugdo de retrabalhos nas *

obras?
Marcar apenas uma oval.

() sim, significante;

@ Sim, moderadamente;
@ Néo, pouco;
(") N&o, de forma alguma;

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF9TgjwCjC7DCMij0/edit 7110
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26. 3. Como vocé avalia a clareza e a facilidade de uso do checklist durante as %

obras?

Marcar apenas uma oval.

() Muito claro e facil de usar;
() Claro e facil de usar;
) Pouco claro e dificil de usar;

(

() Confuso e dificil de usar;

27. 4.Como o uso do checklist impactou a rotina diaria da equipe durante as o
obras?

Marcar apenas uma oval.

(__) Tornou o trabalho mais organizado;
(__) Aumento a eficiéncia;
) Nao fez diferenca;

) Tornou o trabalho mais confuso;

28. 5.A partir do uso do checklist, vocé sentiu a necessidade de implementar Gl
melhorias no processo de gestdo de obras em sua empresa?

| Sim, melhorar o planejamento
,'7,\ Sim, aumentar a comunicagéo com o cliente;
| Sim, otimizar uso de recursos;
L] Sim, outras opgdes:

| Nao senti necessidade.

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF 9TgjwCjC7DCMij0/edit 8/10
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29;

30.

31.

32.

Checklist - Processo de Gestéo de Reformas

6. Se sua resposta foi “Outros” me diga quais pontos:

7. Na sua opinido, ha algum aspecto relevante que nao foi contemplado no
checklist?

8.Vocé recomendaria o uso desse checklist no processo de gestao da sua ®
empresa?

Marcar apenas uma oval.

) Sim recomendaria;

() Nao recomendaria;

9. De 0 a 10, qual nota vocé daria para o checklist proposto? *

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF 9TgjwCjC7DCMij0/edit 9/10
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33. 10. Vocé tem alguma sugestao para acrescentar ao checklist?

Este contetido néo foi criado nem aprovado pelo Google.

Google Formularios

https://docs.google.com/forms/d/1KMcF GrTQfzHACyZU8Ko9V-PlvpzF 9TgjwCjC7DCMij0/edit

10/10

75



ANEXO A

Objetivo Agentes

Reunido inicial com diente apresentacdo dos envolvidos, coleta de Cliente
informagdes iniciais e compreensado das necessidades do cliente. Assessoria técnica
Atividades e Diretrizes

Levantar as prioridades, os limitantes do cliente

Apresentar a empresa, seus servicos e tipos de contratacoes

Levantar os recursos financeiros disponiveis de imediato ou ao longo da obra, ver prazos para o
empreendimento

Coletar os documentos que ja estivem com o cliente (desenhos, memorial descritivo, manual do
proprietario, projetos antigos, projetos ja realizados)

Continua

Atividades e Diretrizes

Levantar os desejos e expectativas de reforma do cliente e, se possivel,
pedir referéncias do que esperam, como imagens da internet ou fotos

Resultado

Plano de necessidades do diente

Objetivo_________ Agentes

Conhecer o local e coletar de informagdes, o qual devera ser feito por um Cliente

profissional habilitado, a fim de identificar possivel problemas e verificar | Assessoria Técnica

compatibilidades com as informacdes iniciais. Terceiros

Atividades e Diretrizes

Realizar visita técnica para avaliaczo da situacdo atual da edificacgo e avaliacao da viabilidade das
alteracoes que se desejam realizar

- Levantar as manifestacdes patoldgicas do local (Trincas, fissuracdo, destacamento de cobrimento
de elementos estruturais, excesso de deformacdo, umidade, eflorescéncias, vazamentos, curtos
drcuites, fungos, destacamento de revestimento, descascamento de pintura, manchas)

- Avaliar a construcdo (acabamentos, estrutura, elétrica, hidraulica, concep¢ao construtiva)

- Avaliar os locais adjacentes (Outras unidades, vizinhos), se necessario

Avaliar as possibilidades de circulacdo vertical e horizontal na edificacao

Avaliar os locais para armazenamento de materiais

Avaliar possibilidade de local para locacdo do entulho e vaga para a cagamba de entulho proximo a
edificacdo

Registrar a vistoria de forma escrita e fotografica

Resultado

Relatorio parcial relativo a visita inicial
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Objetivo_ - Agentes

. Cliente
Realizar a coleta complementar de informacdes de forma a identificar os ===
SRR AR RNl P Assessoria Técnica
principais limitantes e obter referéncias para realizacao da reforma, além — —
daqueles ja adquiridas com o cliente Administracao local
Terceiros

Atividades e Diretrizes

Coletar e avaliar a documentacdo do administrador local {Estatuto e convencao), se houver, de
modo a levantar os limitantes para alteracdes e execucao da obra (horarios de trabalho,
armazenamento de material, porte da chave, equipamentos a serem utilizados, alteracoes
permitidas, materiais a serem utilizados, etc.)

Coletar o manual do proprietario da unidade com o responsavel da edificacde, caso o proprietario
nado tenha acesso

Coletar os projetos ja originais (arquitetura, estruturas, hidraulica, elétrica, impermeabilizacao,
drenagem)

Buscar projetos de reformas ja realizadas

Abordar o administrador local, funcionarios mais antigos do local ou vizinhos para coletar
informacdes sobre a edificacdo (historico de reformas e manutencao, problemas recorrentes,
reclamacoes)

Coletar informacdes gerais do imovel: data de construcdo, nome do responsavel, administrador
local, endereco

Resultado

Complementacao do relatorio de visita inicial com dados adquiridos por depoimentos

Lista de documentos de referéncia e documentos da edificacdo

(.)b’em opo d eendimentc s

Definicdo de escopo para execucdo da obra de modo que atenda ao piano | Cliente
de necessidades do cliente e os limitantes {financeiros, tempo, Assessoria Técnica

administrativo, legais)

Continua

Atividades e Diretrizes

Organizar o escopo por espaco reformado ou atividade de construcdo (demolicdo, alvenaria,
revestimento ceramico, pintura), de forma a facilitar a apresentacio ao cliente ou outra logica
relacionada a construgao que facilite a apresenta¢do do documento

Quantificar cada uma das atividades

Resultado

Documento com principais atividades a serem executadas
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= T e Cliente
Elaboracdo de documento preliminar contendo uma previsao do valor A 2 Teeni
total e prazo para execucao da obra. Ca leova
Construtor

Atividades e Diretrizes

Contabilizar custos de projeto, aprovacoes, relacdo com orgdos legais

Se possivel, realizar visita com um empreiteiro ou construtor de modo a obter uma avaliagao
prévia da edificacdo

Utilizar experiéncia da empresa em outras obras para implementar precos médios para atividades
e materiais ou Custos Unitarios Basicos (CUB) para estimar custos

Quando forem utilizados precos de referéncia, como SINAPI, FDE, TCPO, deve-se compreender as
composicoes e acrescentar ao custo o BDI além de uma margem de seguranga, j& que esses custos
s30 para novas construcdes

Contabilizar no orgamento os custos indiretos (impostos, instalacoes, deslocamentos), riscos e
lucro

Resultado

Estimativa inicial

Ob’em cagao de oS necessaric -

) ; . i . Assessoria Técnica
Analisar dos sistemas a serem alterados e quais precisariam de projeto ok
(elétrico, hidraulico, estrutural, arquitetura) Cm'. - 0
Projetistal(s)
Atividades e Diretrizes

Avaliar sistemas existentes na edificacao, ja que alguns deles podem se encontrar deteriorados
devido a idade da edificacdo ou podem ndo atender as necessidades atuais dos usuarios, por
exemplo, a vida util da impermeabilizacdo excedida ou instalagdes elétricas e hidraulicas que ndo
suportam 2 instalacdo de novos equipamentos

A norma ABNT NBR 15.575:2015 fornece a vida util minima dos sistemas da edificacdo, ent2o, de
acordo com a idade da edificacdo, pode-se avaliar os sistemas que ja ultrapassaram sua vida Util,
MEesMOo GQUE a Norma seja posterior a construcao da edificacdo

Avaliar se foram realizadas as manutencbes dos sistemas de modo correto

Levantar condi¢des locais para atendimento das novas necessidades (secbes dos elementos
estruturais, armacao utilizada, capacidade do sistema de energia e hidraulico, especificacdo de fios,
disjuntores, tubulacdes, canaletas, calhas, etc.)

Avaliar se as caracteristicas do local s3o compativeis com aquelas dos projetos (medidas, materiais,
instalacoes)

Avaliar se as alteracoes previstas no escopo 530 possiveis de serem implementadas

Resultado

Lista de projetos necessarios
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| Objetivo Agentes
Elaboracdo d lizacd j d Cherne
a cdo de or¢amento para realizacdo e planejamento das entregas Aicona T
dos projetos. ——
Projetistal(s)

Atividades e Diretrizes

Considerar a necessidade de alteracdes de projeto durante a obra devido a imprevistos

Continua

Elaboracdo de contratos para alinhamento das partes acerca das Clientes
responsabilidades e riscos, convergéncia das necessidades e condicdesa | Assessoria Técnica
serem respeitadas Projetistas

Atividades e Diretrizes

Avaliar as informagbes coletadas e as necessidades do cliente de modo a escolher o tipo de

contrato mais adequado, por exemplo, quando se tem poucas definicbes e informacdes pode-se
optar por um contrato de preco unitario (horas trabalhadas no projeto); ou se 0 escopo estiver
bem definido e fechado, ndo ha necessidade de flexibilidade e pode-se optar por contratacdo por
prego global

Definir as atividades fora de escopo de forma a evitar desentendimentos futures

Prever visitas técnicas a obra

Prever custos para revisdes de projeto e apoio técnico, se Necessario

Resultado

Contratos para elaboracdo de projetos executivos

Cliente
Busca de informacdes mais detalhadas e de antigos projetos da edificagdo Asse~ssor|a Tgcmca
que possam ser referéncia para o desenvolvimento dos novos projetos LUigaosisgace
reguladores
Administrador Local
Continua
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Atividades e Diretrizes

Buscar registros de manutencao e informacdes sobre alteracdes (historico) da edificacdo nos
arquivos da edificacdo

Busca dos documentos originais da edificacdo em prefeituras ou orgdo responsavel

Caso seja identificada a necessidade, ensaios poderdo ser requisitados:

- Realizacdo de ensaios com geofone, termografia para identificacao de sistemas prediais de modo
a identificar vazamentos ou mal funcionamento dos sistemas

- Utilizacdo de ensaios de para avaliagdo de condigao estrutural: corpo de testemunho,
resistividade concreto, avaliacdo da corrosdo (resistividade elétrica do concreto, potencial
eletrodo, macropares galvanicos, ruido eletroquimico, resisténcia de polarizacdo, curva de
polarizacdo, impedancia eletroquimica).

- Sondagens, pogos de visita

Levantamento detalhado da situacdo atualizada do imovel, verificando medidas, funcionamento
dos sistemas de hidraulica, elétrica, gas, ar condicionado, observacdo dos materiais utilizados e das
suas condicoes

Resultado

Lista de documentos complementar de informagdes

Relatario de levantamento do imovel na condico inicial

Agemes

Cliente
Levantamento de limitantes e condicoes do local para execucdo de Assessoria Técnica
alteracbes que respeitem a administracdo local, requisitos dos orgaos Orgaos Legais e
legais e regulamentadores e condicdes ambientais reguladores

Administrador Local

Atividades e Diretrizes

Levantamento dos limitantes sobre as alteragdes a serem feitas, como aquelas relacionadas a
nivelamento ou fechamento de sacada, troca de esquadrias, colocacdo de saida de gas para
coifafaquecedor, instalacdo de ar condicionado, alteracdes de fachada, alteracdes estruturais ou
de compartimentacdo, abertura de vaos para acesso de materiais, complementos e equipamentos,
etc.

Busca em orgaos legais sobre regras de recuo, aumento de area, ocupacao maxima do terreno,
tombamento de imovel, etc.

Averiguar se ha e se & suficiente a infraestrutura para atendimento as necessidades do usuario
(gds, energia, 3gua e esgoto, etc)

Resultado

Lista de limitantes a serem respeitados no desenvolvimento dos projetos
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Agentes

Cliente
Elaboracdo dos projetos executivos buscando atender as necessidades do Assessoria Técnica
diente, aos reguisitos legais e ambientais Projetistas

Construtor

Atividades e Diretrizes
Avaliar os projetos originais das edificacdes, os quais devem atender 3s normas vigentes na época

da construcao, de forma a compreender o impacto das alteracdes e quais solugdes podem ser
implementadas

Solicitar a participacdo do construtor durante a elaboracdo para evitar problemas durante a
execucdo

Verificar necessidade de adequar o projeto aos requisitos de acessibilidade e seguranca (Laudo de
Vistoria - AVCB)

Verificar a compatibilidade entre os projetos desenvolvidos, como interferéncias dos sistemas
prediais e instalacdo de equipamentos

Para as instalacdes elétricas, deve-se prever quais equipamentos serdo instalados, de modo a
adequar a edificacdo as novas necessidades sem gerar danos ou perda de desempenho do sistema
Ou equipamentos

Buscar implementar, quando possivel, os requisitos de desempenho da norma ABNT NBR
15.575:2015 nos sistemas reformados, de modo a aprimorar a edificacdo para o usuario, Como por
exemplo, a instalacdo de materiais que tragam maior conforto termoacustico, durabilidade do
sistema e seguranca

Em caso de edificacdes novas, evitar, quando possivel, a alteracdo dos sistemas prediais, estruturas
e impermeabilizacdo para ndo perder a garantia do empreendimento

Considerar solucdes que possam oferecer flexibilidade ao projeto como drywall

Resultado
Projetos executivos

>Obietivo ‘ VAgemes

Cliente
Aprovacao dos projetos pelos agentes envolvidos, desde o cliente até os | Assessoria Técnica
orgaos legais e reguladores, caso houver necessidade. ()rgSos Legais

Administrador Local

Atividades e Diretrizes

Definir a responsabilidade de aprovar os projetos e em quais instancias

Analisar as regras do administrador local ou proprietério sobre a documentacao a ser entregue

Analisar os requisitos da prefeitura para aprovacao de projetos e submissao do projeto se houver
necessidade

Confirmar os custos e prazos para 0 processo de aprovacao

Buscar por modelos ou referéncias das instancias de aprovacao, se houver necessidade

Analisar a necessidade de aprovacdo da AVCB, se necessario

Analisar qual o uso futuro do local e se ha necessidade de aprovacdo em 6rgdo especifico, por
exemplo, Vigilanda Sanitaria

Resultado

LiberacZo e aprovacado dos agentes

81



Ob’em ento e quantificacao de servicos e materiais 1 —

Definicdo e quantificacio dos materiais e servicos para realizacdo do Assessoria Tecnica
empreendimento, especificando-os 0 maximo possivel, baseado nos Fornecedores

projetos e necessidades do cliente.

Atividades e Diretrizes
Elaborar de Estrutura Analitica de Projeto (EAP), recomenda-se, assim como no escopo, que essa
seja dividida por espaco reformado ou atividade da construcdo

Deve-se atentar ao método de execucdo de servico, ja que o mesmo influencia 2 produtividade e
desperdicio na obra (como: colocacdo de pastilhas € mais demorado que a ceramica convencional,
ou a orientacgo de colocacdo do acabamento que pode levar a maior desperdicio devido a
recortes, tintas de primeira linha tém maior produtividade e cobrimento)

Continua

Atividades e Diretrizes
Contabilizar desperdicio de materiais durante a obra

Resultado
EAP do empreendimento com quantidades de materiais e servigo
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Obijetivo 7 Agentes

Cliente

3 ot e . Assessoria Técnica
Levantamento dos custos para servicos e materiais, além de analisar

Prestadores de Servico

custos indiretos, riscos e lucro para a empresa. R
especializados

Construtor

Atividades e Diretrizes

Buscar, por meio de conversas com vizinhos ou profissionais que atuam na edificacdo,
recomendacdes de profissionais locais para execucdo de parte das atividades e fornecedores de
materiais

Levantar os riscos e avaliar o impacto de cada um, os quais devem ser contabilizados no or¢amento
como margem de seguranga (imprevistos como, identificagdo de uma manifestacao patologica,
perfuracdes de encanamento, vazamentos nao identificados previamente, acidentes durante a
execucao, pequena alteracio de escopo, capacitacao de prestadores para execucdo do servico,
abandono de um profissional)

Considerar o risco em cada tipo de servico, buscando aplicar coeficientes coerentes em cada caso,
evitando o sobrepreco da obra e perda de competitividade

Cotar, sempre que possivel, a maior quantidade de produtos no mesmo local, de modo a facilitar a
entrega e obter maior poder de negociacdo

Resultado

Planilha com custos de servigos, materiais, risco, custos indiretos, lucro

W - N PNV
Objetivo Agentes
Cliente
Assessoria Técnica
Elaboracdo de or¢amento e planejamento detalhado para apresentacao | Construtor
ao cliente. Projetista
Prestador de servico
especializados

Atividades e Diretrizes

Prever um periodo de mobilizagdo da obra que ird incluir as atividades de organizagdo do local para
inicio da obra

Prever dias ndo trabalhados devido a feriados ou restricdo da edificacdo

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

No documento a ser apresentado, realizar a descri¢do das atividades de modo a esclarecer a
extensao dos servicos a serem realizados e clarificar a dificuldade do mesmo ao cliente

Resultado
Documento com orgamento e planejamento para apresentacao ao cliente
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Agentes
Cliente
Elaborar os contratos, definicao de responsabilidades e risco de cada ASSESONE Tecna
parte, alinhando as necessidades e condicbes a serem respeitadas Construtor
Prestadores de

Servigos especializados

Continua

Atividades e Diretrizes

Definir o tipo de contrato levando em consideracado os riscos, flexibilidade, forma de pagamento.
Exemplo, no caso de maior flexibilidade pode-se optar por um contrato por administracao ou
unitario; ja no caso de escopos bem definidos, pode-se optar por uma contratacao por preco
global; no caso de optar por uma divisdo do risco, pode-se adotar um contrato de preco alvo ou
prego maximo garantido

Elencar as limitagdes para execucdo (horarios de trabalho, armazenamento de material, porte da
chave, equipamentos a serem utilizados, alteragbes permitidas, materiais a serem utilizados)

Estabelecer o processo, a responsabilidade para compra, recebimento/retirada e verificacao do
material

Dividir as tarefas e responsabilidades (Contratacdes dos servigos especializados, aprovacoes de
projeto, interlocutor entre as partes)

Definir a periodicidade minima de visita do gestor ou responsavel pela obra

Definir, com clareza, os itens nao inclusos no escopo de cada contrato de forma a evitar mal-
entendido

Definir a forma de pagamento e a forma de medicdo para liberacdo do pagamento

Dependendo do tipo de contrato, definir a procedéncia em caso de imprevistos ou alteracdes nas
condigoes iniciais

Especificar a responsabilidade por pertences deixados dentro da edificacdo e a procedéncia em
caso de danos

Se possivel, anexar o relatorio de vistoria inicial de caracterizacdo do ambiente ao contrato

Resultados

Contrato com Construtor e prestadores de servico especializados
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Agentes
Cliente
Especificacdo dos modelos e marcas dos materiais, assim como seu uso Assessoria Técnica
ou dos ambientes onde esses serao utilizados na edificacao. Construtor
Fornecedores

Atividades e Diretrizes
Org¢ar os acabamentos em mais de um local de modo a buscar o menor preco

Optar por produtos industrializados no caso de argamassas e concreto de modo a facilitar a
execucdo e melhorar a produtividade da equipe

Estabelecer a utilizacdo de produtos (paginacdo de pisos e azulejos, tipos de tomadas e
interruptores a serem instaladas)

Continua
106
Resultado
Lista de materiais especificados para cotacdo e compra
Objetivo Agentes
Cliente
Garantir o fornecimento dos materiais no momento correto de forma a evitar | Assessoria Técnica
atrasos e paralisacdo da obra apds seu inicio. Construtor
Fornecedores
Atividades e Diretrizes

Compatibilizar o cronograma de materiais com o de execucao da obra de modo a ndo faltar
material durante a execucao

Colocar folgas para possiveis atrasos € entregas incorretas de material que precisem de troca

Verificar o prazo de entrega dos produtos com os fornecedores

Buscar selecionar fornecedores proximos para ter a opcao de retirada do
material no local

Selecionar fornecedor local para compra de materiais comuns (argamassa, cimento, tintas, massa
corrida, fios, materiais unitarios ou em pequenas quantidades) em caso de falta do produto na obra

Resultado

Cronograma com datas para fornecimento de materiais
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atrasos e paralisacio da obra apds seu inicio.

Garantir o fornecimento dos materiais no momento correto de forma a evitar | Assessoria Técnica

Cliente

Construtor
Fornecedores

Atividades e Diretrizes

material durante a execucao

Compatibilizar o cronograma de materiais com o de execuczo da obra de modo a ndo faltar

Colocar folgas para possiveis atrasos e entregas incorretas de material que precisem de troca

Verificar o prazo de entrega dos produtos com os fornecedores

Buscar selecionar fornecedores proximos para ter a opcao de retirada do
material no local

Selecionar fornecedor local para compra de materiais comuns (argamassa, cimento, tintas, massa
corrida, fios, materiais unitarios ou em pequenas quantidades) em caso de falta do produto na obra

Resultado

Cronograma com datas para fornecimento de materiais

Agentes

Garantir o recebimento do produto adquirido, nas especificacbes e
guantidade adequada.

Assessoria Técnica

Construtor

Cliente

Administrador Local

Fornecedores

Continua
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Atividades e Diretrizes

Evitar o acumulo de materiais em apenas um local, principalmente materiais pesados no meio da
lzje das edificacdes devido a sobre carga

Materiais de acabamento (loucas, metais, decoracoes) devem ser armazenados e colocados na
obra apenas na fase final, quando se tem um acesso mais controlado do local e quando apenas as
atividades de acabamento estdo sendo feitas

Controlar o cronograma de recebimento dos materiais e avaliar a cada semana se ele esta sendo
respeitado

Verificar, no ato do recebimento, a condicdo, quantidade e especificacdo do material a fim de
evitar erros ou aceitacdo de materiais com danos

No caso de a empresa ser responsavel pelo material ou sempre que possivel, manter um registro
do recebimento do material com o dia de entrega, dia da compra, nome da empresa que forneceu
0s materiais, quais as especificagdes e quantidade de cada produto para facilitar a rastreabilidade e
o controle de custos e consumo de materiais

Arquivar todos os documentos recebidos de compras e recebimento de material, principalmente
se 0 contrato previr o reembolso da compra de material mediante comprovacdo por nota

Resultado

Tabela de Controle de Gastos

Checklist da lista de material

Objetivo Agentes

Cliente

Construtora
Apresentar o local da obra e o0 escopo para todos agentes envolvidos na =
execucdo da obra Prestadores de Servico

especializados

Administrador Local

Atividades e Diretrizes

Definir os meios de comunicacdo e relacdo entre os agentes canalizando-os na assessoria técnica,
buscando evitar mal-entendidos entre as partes

Apresentar o escopo da obra e definir as responsabilidades

Levantar possiveis problemas de execucdo, de forma a mitiga-los antes da obra

No caso de empresas terceirizadas para execucao servicos especificos (marmoraria, vidracaria,
impermeabilizacdo, moveis planejados, ar condicionado, instalacdo de pisos especificos — vinilico,
marmore, laminado de madeira, sistemas especificos), deve-se realizar visitas ao local para realizar
as medidas e verificar as condigdes antes da execucdo de servigos. Elas podem visitar a edificagdo
apos o inicio das atividades também.

Continua

Atividades e Diretrizes

Em caso de existir um administrador local com controle de acesso, deve-se fornecer o nome e
registro de todos os colaboradores a atuarem na reforma

Resultado

Reunido com agentes envolvidos

Visita ao local com os agentes executores

Documento com nome, registro € empresa a que pertence o colaborador
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Atividades e Diretrizes

Em caso de existir um administrador local com controle de acesso, deve-se fornecer o nome e
registro de todos os colaboradores a atuarem na reforma

Resultado

Reunido com agentes envolvidos

Visita ao local com os agentes executores

Documento com nome, registro e empresa a que pertence o colaborador

Atividades e Diretrizes

Averiguar os materiais a serem despejados na cacamba, ja que algumas empresas separam
materiais como gesso, materiais elétricos e hidraulicos do restante do entulho

Atentar ao equipamento utilizado para a demolicdo de modo a evitar danos na estrutura existentes
ou em vizinhos

Estabelecer um local para armazenamento do entulho na unidade onde n3o se tenha danos nos
acabamentos existentes e na estrutura, além de evitar a drculacdo no apartamento. Locais
proximos de pilares e lajes com pequenos vaos podem ser boas opgoes.

Utilizar equipamentos que causem menor ruido, evitem particulas em suspensao, vibracao e
possiveis danos na edificacdo

Pintar, se possivel, todos os comodos do apartamento de forma a manter a uniformidade da cor.
No caso de locais que ndo tiveram intervencao, uma demao € suficiente

A pintura deve ser finalizada apenas apos a execucao de instalacdo de pisos, moveis, vidros e
demais servicos que podem sujar o danificar a pintura. Assim, aconselha-se que a ultima demao da
parede seja feita apenas apds a finalizacdo dos demais servicos

Refazer a impermeabilizacdo de areas molhadas quando forem realizadas intervencoes no
contrapiso (No caso de impermeabilizantes liquidos, executar duas camadas uma em cada direcdo)

Prover seguranca patrimonial ao local, com descricio dos itens do local, controle de acesso e caso
necessario, utilizacdo de sistemas de seguranca e vigilantes

Armazenar ferramentas e materiais em local seguro que tenha controle de acesso

Orientacdo dos colaboradores para utilizacdo de Equipamentos de Protecdo Individual e Coletiva

Definigdo de requisitos para selecdo dos melhores colaboradores para os servigos e treinamento
da mdo de obra contratada

Resultado

Realizac3o dos servicos do escopo da obra

Agentes

Cliente
Garantir a qualidade da obra e dos servicos executados, buscando Assessoria Técnica
atender ao Cronograma, orgamento previstos e as necessidades do Administrador local
diente Orgos legais e

reguladores

Continua
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Atividades e Diretrizes

Acompanhar o inicic das tarefas criticas de forma a se certificar que a execucdo esta correta e de
acordo com o projeto {impermeabilizacdo, demolic3o, assentamento de revestimentos,
concretagem, montagem e locacdo de armadura)

Realizar visitas técnicas na obra para acompanhamento das atividades e garantir o atendimento do
projeto, sendo estabelecida uma pericdicidade minima de 1 vez por semana

Verificar as medidas dos locais que sofreram alteracao no layout antes do inicio do acabamento

No caso de impermeabilizaco, verificar se 3 execucdo respeitou 0s comprimentos de transpasse,
emenda e bordas

Verificar o caimento de areas molhadas que necessitam de escoamento da agua

Atividades e Diretrizes

Ao final da obra, deve-se testar os sistemas prediais {3gua, energia, esgoto, drenagem) de modo a
garantir o seu funcionamento

Levantar o material utilizado e o material restante a fim de verificar o desperdicio de material

Programar visitas com os clientes na cbra de modo a apresentar o avanco e verificar se as
expectativas estdo sendo atendidas

Elaborar fichas de verificacdo de servicos para que se possa garantir sua qualidade

Levantar o avanco da obra por meio de medicdes de area ou volume executado

Se necessario, agendar visita do administrador local para apresentacao da obra e demonstracao
das atividades a sendo realizadas

Resultado

Checklist e registro de visita de obra

Fichas de verificacdo de servico

Obi;!uvo ‘ Agentes

Cliente
Assessoria Técnica
Construtor

Verificar se todas as necessidades e expectativa do cliente foram
atendidas conforme o projeto

Atividades e Diretrizes
Checklist do escopo com verificacao de todos itens do escopo

Verificar se houve danos na edificacdo ou em objetos prévios a reforma que deveriam ter sido
protegidos
Verificar a presenca de todos 0s pertences ou objetos prévios do local, se houver

Continua

Em caso de aprovacdo negativa, deve ser feito registro dos problemas contendo a descricdo e fotos
para averiguacao e conserto

Resultado

Registro da ndo aceitagdo, se houver

Documento com assinatura do proprietario de recebimento do imaovel
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