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RESUMO

Devido ao grande crescimento da construg@o civil no Brasil estd se fazendo necessdria a
elaboracdo estratégica neste setor, que € de fundamental importdncia para a economia
brasileira, atuando como gerador e distribuicao de renda do pais. Levando em conta todo esse
crescimento  acelerado do  mercado, se faz  necessdrio que  empresas
construtoras/incorporadoras avaliem o desempenho de seus negdcios e gestdo, aumentando a
sua eficdcia operacional, através de melhoria continua de processos, controle de custos e
aumento da qualidade e da produtividade, adotando para isso o planejamento estratégico,
objetivando tornar-se mais competitivas para manterem-se no mercado. A presente pesquisa
tem por objetivo fundamentar os métodos empregados por empresas construtoras no
planejamento estratégico de empreendimentos nas cidades de Cruz Alta e [jui/RS. O trabalho
se desenvolveu por meio de pesquisa bibliografica, bem como pesquisa de campo, com
aplicacdo de um questiondrio as empresas selecionadas. O objetivo do estudo € conhecer a
metodologia aplicada no planejamento estratégico de um empreendimento por empresas
construtoras das cidades de Cruz Alta e Ijui/RS, identificando as diversas formas de
planejamento adotados para visualizacdo ampla e interdisciplinar, amparada por embasamento
realista e confidvel, garantindo a observancia das metas e objetivos durante todas as etapas de
desenvolvimento de um empreendimento. Objetiva, também, analisar o processo de
concep¢do de um empreendimento através da formulacdo do planejamento e controle da
producdo em empresas de construgao civil, estabelecendo recomendacdes gerenciais a partir
dos resultados obtidos para o planejamento estratégico em empresas de construgdo civil. Da
pesquisa realizada, pode-se concluir que as empresas construtoras pesquisadas das cidades de

Cruz Alta e [jui (RS) realizam o planejamento estratégico de seus empreendimentos.

Palavras-chave: Planejamento Estratégico; Empreendimento; Constru¢do Civil.
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INTRODUCAO

A industria da construgdo civil, no Brasil, cresceu significativamente nos tltimos anos.
Esse crescimento, por sua vez, vem exigindo grandes mudancas na gestdo das empresas deste
ramo de atividade econOomica. Além disso, a globalizacdo do mercado, bem como a
intensificagdo da competitividade, também vém exigindo empresas versateis, inovadoras e
proativas, com dominio total das técnicas de produgdo, podendo atender o cliente de forma
agil, eficaz e satisfatoria.

Neste sentido, o setor da construcdo civil tem procurado investir em gestido e controle
de processos, adaptando conceitos, métodos e técnicas desenvolvidas para o aumento da
produtividade, diminui¢do das perdas e controle da qualidade dos produtos produzidos. Desta
forma, o planejamento estratégico tornou-se essencial para empresas que tem como objetivo o
sucesso de qualquer empreendimento, tornando-o mais eficiente e rentavel.

Esta pesquisa tem como tema o planejamento da produgdo, delimitando-se ao
planejamento estratégico em empresas de constru¢do civil, objetivando conhecer qual a
metodologia utilizada por empresas construtoras de Cruz Alta e [jui (RS) para a realizacdo do
planejamento estratégico de um empreendimento, bem como fundamentar os métodos
empregados por estas empresas construtoras no planejamento estratégico de empreendimentos
nas referidas cidades.

Pode-se afirmar que um projeto, tanto na construcao civil, como em outra 4rea, requer
um planejamento antecipado para que seja executado com éxito. Em um empreendimento, ha
uma infinidade de varidveis envolvidas, tais como: mao de obra, suprimentos, intempéries,
retrabalhos, perda de produtividade, definicdo de tempo, custos, recursos envolvidos,
qualidade do servigo, entre outras. Estas varidveis exigem planejamento, desempenho,
comparacdo do previsto com o realizado, agdes preventivas e corretivas, proporcionando uma

melhoria continua ao processo produtivo. Diagnosticar as vocagdes econdmicas, sociais e



culturais, bem como o perfil dos negocios existentes, é de fundamental importancia para a
definicdo das metas de trabalho.

Através de um bom planejamento pode-se prever risco e antecipar a¢des, pois, apesar
de ndo representar garantia de sucesso, o planejamento otimiza as chances e colabora para a
diminui¢do dos riscos que sdo efetivamente calculados, estabelecendo objetivos, etapas,
prazos e meios para a concretizagdo de um empreendimento. Por outro lado, a falta de
planejamento gera incertezas de prazos, de custos e de garantia da qualidade final do servigo,
resultando na falta de plano para alocagao dos materiais, equipamentos, mao-de-obra, etc.

Neste contexto, o presente trabalho estd estruturado como segue: inicialmente faz-se
uma introdug¢do, onde € apresentado o tema da pesquisa juntamente com sua delimitacdo, bem
como as questdes de estudo, o objetivo geral e os objetivos especificos, as justificativas e a
sistematizacdo do trabalho.

O primeiro capitulo apresenta a fundamentacdo tedrica, abordando os seguintes temas:
planejamento; planejamento estratégico; importancia do planejamento na construcio civil;
fases do planejamento de um empreendimento; gerenciamento e planejamento do projeto. O
segundo capitulo apresenta a metodologia.

No terceiro capitulo estdo apresentados os resultados, a andlise dos mesmos e as
recomendacdes gerenciais para o planejamento estratégico em empresas de construcdo civil,
na forma de fluxograma. Apds estdo apresentadas as conclusdes do estudo. Ao final  sdo

apresentadas as referéncias utilizadas, bem como os anexos.



1 FUNDAMENTACAO TEORICA

1.1 PLANEJAMENTO

Oliveira (1998) define planejamento como processos e técnicas administrativas que
facilitam a avaliacdo de implicagdes futuras de decisdes presentes levando em conta os
objetivos empresariais que facilitam tomadas de decisdes no futuro de maneira mais rapida,
coerente, eficiente e eficaz.

Formoso (1991, apud MOREIRA e BERNARDES, 2003, p. 10), define planejamento
como “o processo de tomada de decisdo que envolve o estabelecimento de metas e dos
procedimentos necessarios para atingi-las, sendo efetivo quando seguido de um controle”.

Conforme Oliveira (1998), o planejamento objetiva maximizar resultados e minimizar
deficiéncias através da eficiéncia, resolvendo problemas, agindo de maneira correta,
cumprindo deveres e reduzindo custos, a eficdcia por sua vez, objetiva fazer as coisas de
maneira exata, criando alternativas para maximizar recursos, obtencdo de resultados e
aumento do lucro, ja a efetividade tem como principal objetivo apresentar bons resultados ao
longo do tempo.

De acordo com Guimaraes (1976 apud MOSIMANN et al 1999, p. 42):

“A sofisticacdo tecnoldgica, os imensos mercados que se abriram e as maneiras de se
chegar a eles, a produ¢do em massa, a concepg¢do de tecnoestrutura empresarial, a
acirrada competi¢do inter e intranacional exigem do administrador extraordindria
atencdo a necessidade de, com razodvel antecedéncia, estabelece missdes e objetivos
da empresa, estudar e selecionar os caminhos alternativos, implantar a estrutura e
implementar os planos e idéias escolhidos. Em outras palavras, PLANEJAR”.

Segundo Ghinato (1996, apud MOREIRA e BERNARDES, 2003, p. 17), o
planejamento € necessario em todos os niveis gerenciais de uma organizagdo, de forma a
estarem sincronizados uns com 0s outros.

Moreira e Bernardes (2003) afirmam que sdo trés os niveis hierdrquicos do
planejamento: estratégico, tatico e operacional (Figura 1).

Segundo Shapira e Laufer (1993 apud MOREIRA e BERNARDES, 2003, p.18), “No
nivel estratégico, sdo definidos o escopo e as metas do empreendimento a serem alcancadas

em determinado intervalo de tempo”.



Segundo Hopp e Spearman (1996 apud MOREIRA e BERNARDES, 2003, p.18), o
nivel estratégico diz respeito as questdes de longo prazo, onde hd necessidade de tomadas de
decisdes para preparacdo dos planos.

Mattos (2010) afirma que o nivel estratégico, ou a longo prazo, tem por objetivo a
visualizacdo geral de etapas da obra, possibilitando identificar recursos preliminares e suas
aplicacdoes em cada fase do empreendimento, sendo possivel a execucdo das etapas de
producdo.

Segundo Davis e Olson (1987 apud MOREIRA e BERNARDES, 2003), “no nivel
titico, enumeram-se 0s meios e suas limitagdes para que essas metas sejam alcangadas”.

Mattos (2010) afirma que o nivel tatico proporciona a elabora¢@o do plano de compra
de materiais e equipamentos, bem como prevé interferéncias através da qualificagdo da mao
de obra.

Segundo Eilon (1971 apud MOREIRA e BERNARDES, 2003, p.18), “o nivel
operacional refere-se a selecdo do curso das acOes através das quais as metas sdo alcangadas™.

Mattos (2010) menciona que o nivel operacional ou de curto prazo estabelece
diretrizes claras e imediatas, buscando continuidade das atividades e identificando as causas
pelas quais as tarefas atrasam ou ndo ocorrem como planejado. A programacgdo de curto prazo

€ uma das melhores ferramentas para monitorar a obra e visualizar o progresso continuo.

Figura 1: Nivel estratégico, titico e operacional
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Fonte: http://ideagri.com.br/plus/modulos/noticias/ler.php?cdnoticia=335 (2012)




Para Laufer & Trucker (1987, apud, FORMOSO, 2001, p. 6), o conceito de
planejamento enquanto processo, pode ser subdividido em cinco etapas principais:

a) Preparacio do processo de planejamento: etapa onde sdo definidos os
procedimentos padrdes a serem adotados na execucdo do processo de planejamento, exigindo
andlise profunda das condi¢des que influenciam as atividades do processo.

b) Coleta de informacgdes: a qualidade do processo de planejamento e controle
depende da disponibilidade de informagdes para os tomadores de decis@o, sendo estas
informacdes produzidas periodicamente por diversos setores da empresa e também por
intervenientes do processo, como, clientes, projetistas, poder publico, consultores, sub-
empreiteiros. Estas informacdes devem ser constituidas por um sistema de informacdes, onde

os papéis dos diferentes responsdveis devem ser claramente definidos (Figura 2).

Figura 2: Ciclo de planejamento

~ Ciclo de Preparacao e Avaliacdo do

‘.' S ProcEsss
Freparacio do Coleta Elaboracao Difusao Avaliacdo do
Processo de —» de —Pp dos —P das ——p»| Processo de
Planejamento Informacdes Planos Informacdes Planejamento
Ciclo do
FPlanejamento e
Controle
ACAD

Fonte: Laufer & Tucker (1987, apud Formoso, 2001)

c) Elaboracdo dos planos: etapa que recebe maior atencdao dos responsdveis pelo
planejamento, pois estd ligada ao fato de que, neste momento, é forjado o produto do processo
de planejamento, ou seja, o plano de obra.

d) Difusdo das informagdes: as informagdes geradas a partir da elaboragdao dos planos
precisam ser difundidas entre os seus usudrios, bem como os diferentes setores da empresa e
fornecedores de materiais.

e) Avaliacdo do processo de planejamento: o processo de planejamento deve ser
avaliado de forma que possibilite a melhoria do processo para empreendimentos futuros, ou

para o mesmo empreendimento, quando for de longo periodo de duragdo/execug¢do, fazendo-



se necessario definir periodicidade dos ciclos de avaliacdo, objetivando detectar falhas nas

diversas etapas, possibilitando melhoria continua.

1.2 PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

“De forma resumida, o planejamento estratégico relaciona-se com objetivos de longo
prazo e com maneiras e a¢des para alcangd-los que afetam a empresa com um todo,
enquanto o planejamento titico relaciona-se a objetivos de curto prazo e com
maneiras e agdes, que, geralmente, afetam somente uma parte da empresa’.
(OLIVEIRA, 1998).

Segundo Abell (1991), o planejamento estratégico foi marcado na década de 1970,
quando administradores passaram a falar neste assunto, bem como muitas empresas,
principalmente as grandes e sofisticadas, tentaram aplicd-lo, tendo &xito em sua
institucionalizagdo. Por sua vez, estas empresas sao diversificadas e dividem-se
organizacionalmente em vdrias unidades de negdcios distintas. Considerando que planos
estratégicos sdo elaborados para cada negdcio individual. Ainda segundo Abell (1991), dois
pontos de vista opostos sdo patentes, tanto na teoria como na pratica. O primeiro, tornado
popular nos fins da década de 1960 e 1970, estabelecendo que o ponto de partida do
planejamento de um negdcio € a decisdo da conquista da participacdo do mercado, cortando,
mantendo-o ou objetivando maior participacdo, j4 que é um elemento determinante da
lucratividade. No segundo, contrariando o primeiro pode-se dizer que a participagdo de
mercado € o resultado de acdes, e ndo a propria esséncia da estratégia.

Segundo Chagas (2008), o planejamento estratégico compreende definir a inter-relagcdo
fisica estratégica existente entre as atividades basicas do empreendimento. Para este autor, esta
inter-relacdo pode ser feita através de técnicas consagradas no mercado, tais como: diagramas
tempo/caminho, redes de precedéncias, cronograma de barras, entre outras.

Abell (1991) define precisamente trés conceitos chaves para o planejamento
estratégico:

- Negocio: Interseccao de grupos de clientes e funcionalidades baseadas normalmente
em tecnologia primadria;

- Inddstria: Conjunto de vérios negdcios, normalmente baseados em uma unica
tecnologia;

- Mercado: Interseccao de grupos de clientes e funcionalidades, incluindo todas as

tecnologias disponiveis para a prestacao desse servigo/oferecimento desse produto.



De acordo com Mosimann (1999), planejamento estratégico é o planejamento entre a
empresa € o ambiente externo, identificando oportunidades e ameacas em seu ambiente, bem
como quais podem refletir na empresa, e apartir dai, definir as diretrizes estratégicas,
estabelecendo caminhos e definindo onde se quer chegar.

Segundo Oliveira (2007 apud CARDOSO et al, 2008) “a finalidade do planejamento
estratégico é poder estabelecer os caminhos € os cursos, os programas de acdo que devem se
seguidos para serem alcangados os objetivos e desafios estabelecidos”.

Souza & Arica (2002 apud CARDOSO et al, 2008) salientam a importancia da
participacdo na implantacio do planejamento, fazendo que as decisdes tenham apoio,

superando barreiras e resisténcias, objetivando a eficécia.

1.3 IMPORTANCIA DO PLANEJAMENTO NA CONSTRUCAO CIVIL

Cimino (1987) afirma que é de fundamental importancia um planejamento adequado
antes de se dar inicio ao processo de produgdo, evitando perda de tempo, ociosidade de mao-
de-obra e equipamentos, bem como distor¢cdes no abastecimento de materiais, tendo como
resultado a perda de qualidade, baixa produtividade e perdas financeiras.

Segundo Mattos (2010), o planejamento € a chave do sucesso de qualquer
empreendimento, possibilitando que o gestor possa definir as prioridades, estabelecendo
seqiiéncias de execucdo, comparacao de alternativas, monitorar atrasos e desvios, entre outros
beneficios.

Ainda conforme Mattos (2010), o planejamento tem uma série de beneficios, tais
como: conhecimento pleno da obra; detec¢do de situacdes desfavoraveis; agilidade de
decisdes; relacdo com o orcamento; otimizagdo da alocacdo de recursos; referéncia para
acompanhamento; padronizagdo; referéncia para metas; documentacdo e rastreabilidade;
criacdo de dados histdricos e profissionalismo.

O planejamento permite uma melhor organizacdo para a execug¢do da obra, sendo
necessario tomada de decisdes, alocacdo de recursos, garantir comunicagdo entre todos os
colaboradores da obra, estabelecendo assim referencias para o controle e diretrizes para o
empreendimento (LIMMER, 1997).

Segundo Formoso (2001), planejamento € um processo gerencial que estabelece
objetivos e determinacdo de procedimentos necessdrios para que os objetivos estabelecidos

sejam atingido eficazmente em conjunto com o controle.



Laufer (1990 apud MOREIRA E BERNARDES, 2003, p.l1), menciona que o
planejamento € necessdrio por varios motivos:

a) Facilita a compreensao dos objetivos do empreendimento;

b) Define todos os trabalhos, proporcionando que cada participante identifique e
planeje a sua parcela;

c) Desenvolve referéncia para orcamento e programacao;

d) Proporciona melhor coordenacao e integracdo vertical e horizontal;

e) Evita tomada de decisdes erradas;

f) Melhora a producgao;

g) Propicia respostas mais velozes para futuras mudancas;

h) Estabelece padrdes para monitoramento, controle e revisdao na execucdo do
empreendimento;

1) Experiéncia através de um processo de aprendizagem sistematica.

Conforme Formoso et al (1999), sdo vdrias as causas da falta de planejamento na
inddstria da construgdo civil, tais como: normalmente planejamento e controle niao sdo vistos
como processo gerencial; os processos construtivos variam constantemente, gerando
incertezas e por isso muitas vezes sdo negligenciados pelo gestor; o planejamento tético,
formal, tem efeito limitado na execucdo da obra, fazendo com que a informalidade seja

aplicada constantemente.

“Planejar a construg@o requer a visualizacdo antecipada do universo dos atos e fatos
envolvidos, podendo citar, dentre vérios, a atengdo com a seguranca € O meio
ambiente, a escolha da metodologia adequada aos servigos, os equipamentos certos, o
dimensionamento cientifico das estruturas, auxiliares ou definitivas, as estabilidade
das escavagdes, o dimensionamento racional das quantidades dos recursos fisicos que
irdo impulsionar o ritmo das obras, as consideragdes locais de relevo, propriedades
dos solos, materiais, clima, acessos, premissas de gestdo, enfim, a busca de uma visdo
abrangente, com tratamento adequado de tudo o que tiver relacdo direta ou indireta
com o empreendimento” (CHAGAS, 2008).

Lima Junior (2004), afirma que o pensamento moderno sobre planejamento e
administracao sdo entendidos como processos de continua anédlise e controle comportamental,
focados em mitigacdo de riscos, devendo reconhecer que a mitigagao dos riscos estd na énfase
principal da gestdo, buscando resultados sélidos e traduzindo os significados de ser eficaz

(ganhar) e eficiente (estar preparado para continuar ganhando).



1.4 FASES DO PLANEJAMENTO DE UM EMPREENDIMENTO

1.4.1 Novos empreendimentos

Limmer (1997) define empreendimento como sendo um conjunto de atividades
necessdrias, ordenadas de forma ldgica e relacionadas entre si, com objetivo predeterminado
atendendo prazos, custos, qualidade e risco.

Segundo Myssior (s/d), a fase de concep¢do de um empreendimento imobilidrio €
considerada estratégica para o resultado do negdcio, estabelecendo os objetivos e metas, bem
como as caracteristicas do produto a ser concebido. Esta fase do planejamento estratégico,
mesmo sendo considerada de elevado grau de impacto no sucesso do empreendimento, €
praticamente elaborada sem qualquer fundamentacdo técnico-cientifico e sem controle do
processo.

O planejamento de um empreendimento envolve muitas questdes de ordem
mercadoldgica, construtivas, tecnoldgicas e ambientais, econdmicas e financeiras, o que
norteard a elaboragdo de projetos e demais servigos associados ao empreendimento
(LIMMER, 1997).

Conforme Myssior (s/d), existe uma infinidade de empreendimentos imobilidrios
concebidos basicamente na percepcdo de incorporadores, construtores, empreendedores e
corretores, ou até mesmo em histéricos de venda do mercado imobilidrio, sem critérios
técnicos ou cientificos que certifiquem a sustentacdo destas ideias no mercado. Ainda
conforme Myssior (s/d), “a complexidade de interesses e objetivos pressupde que esta fase do
negdcio imobilidrio seja realizada dentro de um processo que garanta a confiabilidade e
sustentacdo da proposta, reduzindo o risco do negécio”.

Leal (2007) diz que a concep¢cdo de um empreendimento pode iniciar a partir de
experiéncias adquiridas anteriormente, bem como, estimulos externos provenientes de
investidores, arquitetos, pesquisas de mercado, entre outros. O foco inicial recai sobre a
caréncia e desejos do mercado comprador, seguida de diagndstico desse mercado.

Lima Junior (2004) afirma que durante o desenvolvimento de um empreendimento
ocorrerdo desvios de rota, devido a pressoes de varidveis do ambiente, sobre as quais ndo se
dispde de qualquer grau de monitoramento, € de outras, estruturais, sobre as quais se dispde
de capacidade de monitoramento limitada. Como exemplo de varidveis do ambiente pode-se
citar a inflacdo dos precos, ja4 como exemplo de varidvel estrutural pode-se citar a

produtividade na execucao de uma tarefa qualquer de construcao.



“Visto sob o dngulo gerencial e da andlise e gestdo dos empreendimentos, o setor tem
sido vitimado pela improvisacdo e pelo personalismo na condugdo dos processos
decisorios, cuja consequéncia se evidencia nas mdltiplas histérias que se pode
encontrar dos grandes sucessos aparentes, que acabam por se transformar nos
fracassos, que a midia faz retumbar. Mesmo num panorama mundial, quantos
empreendimentos, ou empresas, sdo tratados como visiondrios da inovagdo, para,
passado pouco tempo, serem usados como exemplo de ma gestdo. A sintese dessas
histérias estd na falta de decis@o suportada por meios de informagdo de qualidade, o
que significa gestdo sem planejamento, cuja origem estd sempre nos processos de
andlise praticada por meios simplistas, para atender problemas de grande
complexidade, como s@o os da construcdo civil, seja pela mecanica muito particular
com que se inserem os seus produtos no mercado, seja pelo longo horizonta que
compreende a vida de um empreendimento, como, ainda, pelas peculiaridades dos
sistemas de producdo” Lima Junior (1998).

Figura 3: Fluxograma de processos de incorporag@o imobilidria
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Fonte: Rodriguez (2004)

1.4.2 Pesquisa de mercado e definicao do publico alvo

Segundo Vieira (2006), ha a necessidade de defini¢cdo de metas do empreendimento a
ser desenvolvido, levando em conta a tipologia do produto, seja ele, comercial, residencial ou
industrial. Ainda conforme Vieira (2006), se faz necessdria a prospeccdo dos terrenos
disponiveis para compra/permuta no mercado, verificando os potenciais construtivos dos
terrenos disponiveis, analisando a viabilidade técnica, econdmica e comercial do produto,
para posterior aprovac¢do da compra do mesmo.

Conforme Myssior (s/d), a concep¢do de um empreendimento imobilidrio €, antes de
mais nada, um plano de negdcios, ou seja, a formulagdo de um negdcio, devendo contemplar

as seguintes questoes:



- Mercadolégica: oferta e demanda, publico alvo, poder de compra, concorréncia,
tendéncias, oportunidades e diferenciais competitivos, grau de inovagao;

- De viabilidade: econdmica-financeira;

- Sécio-culturais: macro e micro regionais, culturais e histdricas;

- Urbanas: tendéncia e viabilidade urbanistica, legislacdo de uso e ocupacio do solo,
plano diretor, caracteristicas vidrias, infra-estrutura existente, projetos em andamento;

- Tecnolodgicas: tecnologias construtivas, racionalizacdo, aumento de produtividade e
eficiéncia;

- Ambientais: impacto e sustentabilidade ambiental (Figura 4 e 5).

Figura 4: Questdes a serem consideradas quando da concepg¢ao e planejamento estratégico de
um empreendimento imobilidrio
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Figura 5: Detalhamento das questdes a serem consideradas quando da concepgio e planejamento
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Vieira (2006) afirma que a etapa de pesquisa de mercado € a interface entre o mercado
e o empreendedor, podendo ser chamada de interface com o cliente, intermediando as reais
necessidades e condicdes dos clientes e o desenvolvimento de um projeto. Ainda conforme
Vieira (2006), a etapa de pesquisa de mercado é um pré-requisito para defini¢do precisa do
produto imobilidrio, especialmente para direcionar a compra de terrenos que atenda as
especificidades do empreendimento desejado para a regido pretendida.

Lima Junior (2004, apud NAVARRO, 2007, p. 4) afirma que a dificuldade de
reconhecer a demanda € por si sé um fator de risco para este segmento do mercado, pois por
mais que se facam pesquisas de mercado, o dimensionamento e a identificacdo dos possiveis
compradores de um certo imdvel é dotado de incertezas, visto que entre o término da pesquisa
de mercado e o lancamento do empreendimento se passam meses de planejamento e
desenvolvimento de projetos, tempo suficiente para a ocorréncia de mudancgas de interesse ou
para que o comprador identificado na pesquisa ja ndo faga mais parte do mercado. Portanto o
que ocorre neste segmento de mercado € a identificacdo do publico alvo, numa determinada
regido da cidade e a formatacdo de um produto que atenda aos anseios por qualidade e preco,
sendo estas informacdes baseadas em tendéncias de mercado e velocidade de vendas de

empreendimentos semelhantes.



1.4.3 Analise de viabilidade para aquisicao do terreno da incorporacao

Leal (2007), afirma que, pela grande quantidade de fatores que intervém no processo e
que € longo o periodo decorrente entre o momento de decisdo e a conclusdo do
empreendimento, torna-se necessario analisar de forma objetiva a viabilidade econdmica e
financeira do mesmo, empregando técnicas gerais de engenharia econdmica e de todas as
informacdes relativas ao mercado imobilidrio.

Ainda conforme Leal (2007), as técnicas mais comuns para a tarefa de andlise
econdmica e financeira sdo a taxa interna de retorno (TIR) e o valor presente liquido (VPL),
empregando-se também o custo periddico (CP), periodo de retorno do investimento (pay
back) e o indice de lucratividade (IL), buscando identificar o lucro ou se a taxa de retorno €
maior do que a taxa de atratividade.

Salgado (2002, apud SILVA, 2008, p. 52), afirma que um estudo de viabilidade se
inicia na identificacdo do comprador potencial através de pesquisas de mercado e, a partir
disso, estimar os valores de venda do empreendimento, consequentemente, se terd a escolha
do terreno apropriado, podendo assim dar inicio a elaboragdo dos projetos e a realizacao do
or¢camento de producdo.

Vieira (2006) salienta que a etapa da andlise de viabilidade para aquisi¢do de terreno
para a incorporagao deve ser dotada de algumas restricdes legais para a edificacdo, tais como:

- cédigo de zoneamento, parcelamento, uso e ocupagao do solo;

- consulta a secretaria do meio ambiente, caso seja necessario interferir na vegetagao;

- consulta a engenharia de trafego municipal, quando previstas mais do que 500 vagas
de garagem;

- consulta ao plano de prote¢do aos aeroportos, em regides proximas a aeroportos;

- consulta ao Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e
Turistico regional, quando a um raio de 300 metros de dreas de tombamento;

- levantamento planialtimétrico;

- sondagem;

- interferéncia com vizinhos.

Ainda conforme Vieira (2006), a partir dai, se saberd se as dreas resultantes do estudo
estdo dentro de padrdes que viabilizam comercialmente o empreendimento, sem que se
avance muito no desenvolvimento do projeto, o que o tornaria mais oneroso.

Limmer (1997), divide o projeto em vérias fases interdependentes: viabilidade técnico-

econOmica; implementagdo; pré-operacdo; operagdo ou utilizagdo; desmobilizacao.



Gehbauer (2002 apud LEAL, 2007, p.16), afirma que o estudo de viabilidade do
empreendimento € a comparacdo entre estimativa de custo e rendimentos que se esperam
obter por meio da comercializacio do mesmo. Compreende todo o planejamento técnico
necessario desde a ideia inicial até a elaborag¢do do anteprojeto.

O estudo de viabilidade econdmica € realizado para que empresas/incorporadoras
tenham nocdo da dimensdo de despesas, riscos e margem de lucratividade do
empreendimento, tendo como principais varidveis para a viabilidade entre as despesas: custo
do terreno, custo do projeto e viabilidade econdmica, custo da construcdo, custo de venda,
custos financeiros por empréstimos ou financiamentos, despesas juridicas, impostos e taxas,
despesas administrativas da constru¢do e das vendas; entre as receitas: venda das unidades do
empreendimento (GOLDMAN, 2004).

Conforme Limmer (1997), a viabilidade técnica-econdmica € uma fase de avaliagcdo
do projeto, levando em consideragdo os recursos tecnoldgicos e as relacdes custo-beneficio
disponiveis. E nesta fase que ha um desenvolvimento de um modelo preliminar do projeto a
ser executado, objetivando conhecer o projeto como um todo.

Limmer (1997), afirma que “ao iniciar um empreendimento € preciso analisar a sua
construtibilidade, pois pode acontecer que uma determinada metodologia de execucdo ndo
seja a mais recomendada em face, por exemplo, das condi¢des do local em que a obra sera
implantada. Alids, essa € uma das caracteristicas mais marcantes da construcdo civil: cada

obra € uma obra”.

1.4.4 Concepcao do produto

“E importante que instrumentos de gestdo da qualidade sejam aplicados ja no periodo
de incorporacdo imobilidria, dando maior consisténcia a viabilidade do
empreendimento. Neste sentido, investimentos prévios, como consulta a um projetista
de fundagdes, levantamentos planialtimétricos, sondagens e consultas juridico-legais,
devem ser efetuados e sdo certamente muito vélidos. O conceito que deve ser adotado
pelas empresas de ponta é que o sucesso de um empreendimento comeca pela
definicdo correta do produto, seguido da aquisi¢do do terrenos compativel para ele”
(VIEIRA, 2006).

Conforme Goldman (2004), a compra do terreno € o primeiro passo para empreender
um projeto, exigindo cuidado na escolha, pois o sucesso do empreendimento também
dependerd da escolha e compra do terreno. Um terreno bem localizado, com solo de boa
qualidade para construcdo, boa vizinhanga, levando em conta a 4drea adequada ao projeto, bem

como valores de mercado, sdo requisitos avaliados para se considerar uma boa compra.



z

Segundo Jobim (1999), o estudo preliminar é a etapa destinada a informar um
conjunto de técnicas iniciais e aproximadas, que se fazem necessdria a caracterizacdo do
projeto arquitetonico geral da edificacdo, podendo incluir solucdes alternativas. Nesta fase
busca-se definir formas e dimensdes, concebendo-se espacos e caracteristicas em funcdo do
processo de producdo. Ainda conforme Jobim (1999), o anteprojeto é a “etapa destinada a
concepcdo e a representacdo do conjunto de informagdes técnicas provisorias de detalhamento
da edificacdo, necessdria ao inter-relacionamento das atividades técnicas de projeto e
suficientes a elabora¢do de estimativas aproximadas de custos e de prazos dos servigos de
obra implicados”.

Vieira (2006) salienta que para a concepcdo do produto deve haver caracterizacdo
completa do mesmo, partindo do ponto de vista das necessidades dos clientes, do
desenvolvimento da arquitetura, bem como os aspectos arquitetdnicos com as necessidades
inerentes as especialidades de projeto.

Conforme Goldman (2004), a escolha do terreno e o estudo de projeto andam juntos. E
de fundamental importancia o conhecimento do cédigo de obras da regido, com o objetivo de
um melhor aproveitamento do terreno e das dreas a serem construidas, diminuindo assim,
deficiéncias do projeto, tanto na questdo de legislacdo como nas questdes praticas para
execug¢do da obra.

Vieira (2006), afirma que a etapa de desenvolvimento do projeto legal e lancamento
do empreendimento iniciam-se apds a aquisi¢do do terreno, e é exigida a participac@o
antecipada dos principais escritérios de projetos das vdarias especialidades, definindo com
maior precisdo as interfaces técnico-construtivas. Vieira (2006), ainda salienta que para a
definicdo dos projetos devem ser levados em consideracdo os seguintes itens:

- utilizacdo de critérios técnicos para a contratacdo de projetistas, particularmente em
relacdo a capacidade de otimizacdo dos projetos envolvidos e a parceria existente junto a
empresa construtora;

- apresentacao completa e clara dos projetistas das caracteristicas técnicas relativas ao
empreendimento;

- participacdo ativa da empresa construtora sobre as diversas decisdes presentes no
desenvolvimento dos projetos;

- preocupacdo ao longo das defini¢cdes de projetos quanto a minimizagdo dos recursos
empregados e residuos gerados para constru¢do do empreendimento;

- realizacdo de revisao e estudo de compatibilidade dos projetos;

- elaboracao de projeto para producdo bastante detalhado.



Para Limmer (1997), “um projeto pode ser definido como empreendimento singular,
com objetivo ou objetivos bem definidos, a ser materializado segundo um plano
preestabelecido e dentro de condi¢cdes de prazo, custo, qualidade e risco previamente
definidas”.

O projeto esta ligado a pratica de projetar, criar, atividade de construir, servindo como
meio de informacdo tecnoldgica ou gerencial, o estudo do projeto, por sua vez, objetiva
analisar todas as etapas do empreendimento (JOBIM et al, 1999).

Dantas (1996 apud STROHHECKER, 2010, p. 9), refere que “um projeto surge de
uma ideia, de uma projecdo com avaliacdo de retorno e custos e, principalmente, da
necessidade de servir. E uma concepgio que vai criando formas antes de qualquer trabalho
concreto, esfor¢o fisico ou desembolso de recursos”.

Segundo Limmer (1997), a vida de um projeto é composta de quatro estidgios basicos:
concepcdo, planejamento, execucdo e finalizacdo. Ainda segundo Limmer (1997), na
concepcdo a primeira andlise a ser feita € identificar a necessidade de implantacao do projeto.
Ap6s verifica-se a viabilidade técnica e econdmica através de um plano, projeto, estimativa de
custos e cronogramas preliminares, seguidos da autorizacdo aprovada para prosseguir a
implantacdo do projeto.

O planejamento, por sua vez, “compreende o desenvolvimento de um plano de projeto
que servird de diretriz para a sua implementacdo, contendo desenhos, especificacdes de
materiais, de equipamentos e técnicas de execucdo, cronogramas, or¢amentos e diretrizes
gerenciais’.

Ja a finalizacdo tem como principal objetivo colocar a obra construida em
funcionamento, bem como transferéncia de documentagdo e desmobilizag¢do de recursos.

Nos dias atuais o termo “projeto” deixou de ser visto como estruturacdo grafica do
empreendimento, passando a ser analisado como todas as atividades dos processos inseridos
no planejamento.

Conforme Mattos (2010), o projeto tem um ciclo de vida que compreende quatro
estagios:

- Estagio I - Concepcao e viabilidade: definicdo do escopo; formulacdo do
empreendimento; estimativa de custos; estudo de viabilidade; identificacio da fonte
or¢amentdria; anteprojeto, projeto bésico.

- Estagio II - Detalhamento do projeto e do planejamento: or¢amento analitico;

planejamento; projeto basico e projeto executivo.



Figura 6: Estdgios do ciclo de vida do projeto
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- Estagio III — Execugdo: obras civis; montagens mecanicas e instalacdes elétricas e
sanitdrias; controle da qualidade; administracdo contratual; fiscaliza¢do da obra ou servigo.

- Estagio IV- Finalizacdo: comissionamento; inspecdo final; transferéncia de
responsabilidades; liberacdo de retencdo contratual; resolucdo das ultimas pendencias e
Termo de recebimento (Figura 6).

Varalla (2003 apud SILVA, 2008, p. 31), “vale a pena investir tempo e recursos na
fase de projeto de uma edificacdo, j4 que durante essa etapa podemos influenciar mais

fortemente nas melhores solugdes”.

“Os envolvidos/responsdveis pelo processo de projeto de novos empreendimentos
devem estabelecer planos para seu controle. Institui-se o planejamento do processo
detalhando-se suas metas, etapas e equipe envolvida e definindo-se, dessa forma, suas
respectivas responsabilidades. A importancia deste aspecto revela-se no momento de
se ter informacdes, de forma répida e precisa, sobre o andamento de qualquer projeto
em desenvolvimento pela empresa. O acompanhamento contempla o controle do
previsto versus o realizado em fungdo do tempo” (JOBIM et al, 1999).

Conforme Chagas (2008), o detalhamento do planejamento sdo fatores decisivos para
os aspectos técnicos e econdmicos, merecendo destaque especial o sistema de construcdo e o
plano estratégico de ataque as obras, levando em conta que os estudos desta etapa requerem
engenharia aplicada, habilidade e maturidade e suas decisdes causam forte impacto ao

empreendimento.



1.4.5 Planejamento do projeto executivo e projetos de produciao

Para Limmer (2007), o tempo de duracdo de um projeto constitui um dos elementos
fundamentais do seu planejamento, a duracdo de cada atividade é determinada em funcao do
tipo e da quantidade de servico que a compdem, bem como a funcio da produtividade da
mao-de-obra que a executa, admitindo a disponibilidade de materiais, equipamentos entre
outros recursos necessarios a execugao.

Segundo Goldman (2004), o or¢camento da obra é uma das primeiras informacdes que
o empreendedor deseja conhecer ao estudar determinado projeto.

Chagas (2008) cita exemplos de fatores que compdem o partido conceitual da
construgdo, tais como, escolha do pessoal estratégico, identificacio do projeto
construtivamente mais eficaz, metodologias de constru¢do e respectivos equipamentos,
estratégias para mobilizacdo de pessoal, treinamento da mao-de-obra, subcontratacdo de
servicos, compras € armazenagem dos materiais, entre outros fatores que possam ter impacto
no sucesso da construgao.

Mattos (2006) diz que sdo muitos os itens que influenciam e contribuem para o custo
de um empreendimento, sendo que, a técnica orcamentaria envolve a identificacio, descri¢do,
quantificagcdo, andlise e valorizacdo de uma série de itens, requerendo atengdo e habilidade
técnica. Por o orcamento ser preparado antes do inicio efetivo das obras, exige muito estudo,
evitando assim, erros na composicao de custos e consideragdes descabidas. Ainda conforme
Mattos (2006), o orcamento é formado por levantamento de quantidades; composi¢do de
custos; custo de mao-de-obra; custo de material e custo de equipamentos.

Segundo Chagas (2008), o sistema construtivo deve ser entendido como integracdo
harmonica entre metodologias, forca de trabalho, instalagdes de apoio logistico e tudo mais
que for necessdrio para a realizagdo fisica do empreendimento, devendo ser fruto de
exaustivas discussdoes e andlises dos aspectos técnicos e econdmicos envolvidos. Ainda
conforme Chagas (2008), os principais servicos precisam ser identificados, bem como suas
quantidades, para que se possa trabalhar de maneira integrada.

Mattos (2006) afirma que os principais atributos do or¢amento sao:

- Aproximacgdo: baseia-se em previsdes, todo orcamento € aproximado, levando em
conta a ponderagdo das varidveis, ndo sendo exato, preciso. O orcamentista ndo objetiva
acertar o valor em cheio, mas nio desviar muito do valor que efetivamente custard, fazendo

uma apuragao criteriosa diminuird a margem de erro.



- Especificidade: cada orcamento tem suas especificidades, variando de cidade para
cidade, de obra para obra, ndo podendo ser padronizado ou generalizado, havendo
necessidade de adaptacdo da obra em questao.

- Temporalidade: manter o orcamento atualizado conforme o tempo passa, sempre
havendo necessidades de ajustes devido ao custo de insumos, impostos € encargos sociais,
métodos construtivos, cendrios financeiros e gerenciais ao longo do tempo.

Limmer (1997) classifica os custos de um empreendimento em:

a) custo direito: gasto feito com insumos como mao-de-obra, materiais, e ainda,
equipamentos € meios, incorporados ou ndo ao produto;

b) custos indiretos: somatério de todos os gastos com elementos coadjuvantes
necessarios a correta elaboragdo do produto ou, entdo, de gastos de dificil alocacdo a uma
determinada atividade ou servicos, sendo por isso mesmo diluido por certo grupo de atividade
ou mesmo pelo projeto todo;

c) custos fixos: sd@o os que, praticamente, ndo variam para uma dada faixa de volume
de producio;

d) custos varidveis: sdo os que variam de forma proporcional e direta em fungdo da
quantidade ou da dimensao dos produtos produzidos.

e) Custos semivaridveis: sdos os custos que variam em relacdo a quantidade produzida,
de forma ndo proporcional. Este tipo de custo pode ter caracteristicas tanto de custo fixo,
como de custo varidvel.

Limmer (1997), afirma, que em paralelo com as atividades de engenharizagdo, de
suprimentos e de constru¢do, € indispensdvel desenvolver e manter um plano de execugdo do
projeto, de modo que seja cumprido o seu escopo, dentro do prazo, do custo e dos padroes de
qualidade e de risco predefinidos.

Conforme Navarro (2007), o gerenciamento de prazos estd entre 0S processos que
concentra maiores esforcos durante as fases de planejamento e implantagdo de um
empreendimento, pois desvios de prazo geralmente afetam sua rentabilidade.

Para Limmer (2007), o planejamento do projeto deve conter os seguintes elementos:

- resumo descritivo do projeto;

- especificacOes das caracteristicas e niveis de desempenho do produto final;

- definicdo da metodologia de execuc¢do;

- cronograma mestre, composto de rede de atividades, listagem de eventos e marcos

significativos;



- procedimentos e préticas de projeto, administrativos e operacionais, compatibilizadas
entre gerenciador e proprietdrio;

- alocagdo de recursos de mao-de-obra, materiais e equipamentos, com respectivos
histogramas de distribuicdo e curvas S;

- matriz de responsabilidades;

- organizag¢do do projeto, com estrutural operacional;

- plano de gerenciamento;

- plano de alocacdo qualitativa de pessoal;

- sistema de informacdes do projeto;

- sistema de controle do projeto.

Conforme Chagas (2008), a regra principal € tratar a constru¢do como um conjunto de
atividades que devem estar permanentemente integradas num ciclo continuado de atitudes
gerenciais, objetivando aprimoramento constante, devendo seguir os seguintes atos:

a) Planejar: corresponde a definicao do planejamento estratégico, envolvendo decisdes
sobre o sistema da construcdo, o plano de ataque e, em seguida o detalhamento deste
planejamento.

b) Orgar: corresponde ao cdlculo de custos e precos de venda do empreendimento,
tendo como base o planejamento e a realidade do mercado de fornecedores e prestadores de
Servico.

c) Executar: corresponde a construcdo com base no que foi planejado e orgado,
devendo predominar a ac@o nas causas, com superacao dos resultados, com énfase nas pessoas
destinando treinamento para implantacao do trabalho com produtividade e seguranga.

d) Avaliar/controlar: corresponde a influenciar os trés atos anteriores de modo a fazer
acontecer o que foi planejado, devendo empreender acdes para conhecer os dado e fatos, por
meio deles fazer as corre¢des necessarias.

Ainda conforme Chagas (2008), os itens “a” e “b” estdo na busca da eficécia, ja os

e

itens “c” e “d” na busca da eficiéncia.

1.4.6 Controle e analise de desempenho em projetos e obras

Limmer (1997) afirma que durante a implementacdo de um projeto, os parametros

definidos para a sua execucao devem ser controlados, objetivando serem atingidos dentro dos

padrdes preestabelecidos, dai surgindo a necessidade do controle do projeto, tendo como



func¢do principal detectar desvios de forma que se tenha em qualquer época o realizado mais
préximo possivel do planejado.

Goldman (2004) salienta que antes que efetivamente se comece a controlar, é
necessario que o servico ja esteja devidamente detalhado através do planejamento
previamente elaborado, permitindo uma selecdo de prioridades e importincias no controle.
Para um funcionamento efetivo do controle, se faz necessiario o conhecimento das
especificacdes técnicas e de acabamentos, dos projetos, do orcamento detalhado, do
cronograma fisico-financeiro e da execugao.

Conforme Limmer (1997), o controle representa o fechamento do ciclo 16gico de
gerenciamento de um projeto, verificando o que foi executado, analisando os resultados
alcancados, comparando com o planejado a fim de determinar o progresso, detectar desvios
ocorridos e estabelecer condigdes para sua correcdo, através de uma retroalimentagcdo

continua do sistema de planejamento, programacdo e controle (Figura 7).

Figura 7: Retroalimentagdo continua do sistema de planejamento
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DO PROJETO

RETROALIMENTACAO

Fonte: Limmer (1997)

1.5 GERENCIAMENTO E PLANEJAMENTO DO PROJETO

O projeto se constitui de uma entidade complexa, composta de uma série de atividades
inter-relacionadas, tais como, mao-de-obra, materiais e equipamentos, neste sentido, ha
necessidade de desenvolver esforcos para: a) estruturar uma equipe para coordenar as
atividades; b) estabelecer um plano de implementacdo do projeto; c¢) definir
responsabilidades; d) estabelecer um sistema de informagdes; e) criar um mecanismo de

controle e de avaliacdo do andamento do projeto; f) criar um mecanismo de tomada de



decisdes; g) cadastrar o que foi executado, visando a formagdo de um banco de dados.

(Limmer, 1997).

z

“Por outro lado, gerenciar um projeto é assegurar também que o mesmo seja
planejado em todas as fases, permitindo, através de mecanismos de controle, uma
vigilancia continua onde os impactos de prazos e/ou custos sejam analisados e
projetados para um horizonte de curto e médio prazos, possibilitando antecipar
decisdes gerenciais que garantam a execug¢do do projeto no curso desejado”
(LIMMER, 1997).

Jobim (1999) afirma que nos udltimos anos, a constru¢cdo civil tem buscado novas

formas de gestdo e melhoria de seus processos, buscando diminuir a imprevisibilidade e a

pouca organizacdo nas empresas do setor através de programas de qualidade.

Durante o desenvolvimento do empreendimento haverd desvios de rota, devido a

pressdes de varidveis do ambiente, sobre as quais ndo se dispde de qualquer grau de

monitoramento, e de outras, estruturais, sobre as quais se dispde de capacidade de

monitoramento limitada (LIMA JUNIOR, 2004).

“O pensamento moderno sobre planejamento e administracdo os entende como
processos de continua andlise e controle comportamental, focados em mitigagdo de
riscos. Deve-se reconhecer que na mitigacdo dos riscos estd a &nfase principal de
gestdo, no sentido de se buscar resultados sélidos, traduzindo o significado de ser
eficaz (ganhar) e eficiente (estar preparado para continuar ganhando)” (LIMA
JUNIOR, 2004).

Conforme Vieira (2006) qualquer tentativa de melhorar a gestdo de projetos deve

partir do composto de vdrias fases que atendam as necessidades de todos os agentes

envolvidos, desde o empreendedor até o cliente que ird adquirir o produto, levando em conta a

necessidade de sistematizacdo de informagdes com o universo dos envolvidos.
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Figura 8: Fluxo de informacdes em projetos
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2 METODOLOGIA

2.1 CLASSIFICACAO DA PESQUISA

Esta pesquisa pode ser classificada como uma pesquisa exploratéria e descritiva,
envolvendo levantamento bibliogrifico sobre o tema, utilizando-se de um estudo de caso, pois
fatos sdo observados, registrados, analisados, classificados e interpretados, objetivando
descobrir fatos ou situacdes que precisam ser modificadas, investigando alternativas capazes
de serem substituidas.

Quanto aos procedimentos técnicos, trata-se de um estudo do tipo levantamento,
documental e bibliografica, pois se utiliza de fonte de papel e documentos para construir um
modelo da realidade, envolvendo interrogacao direta aos gestores de empresas construtoras
nas cidades de Cruz Alta e [jui/RS, cujo comportamento se deseja conhecer.

Do ponto de vista da forma de abordagem classifica-se em pesquisa quantitativa, pois

traduz em ndmeros as opinides e informacdes que serdo classificadas e analisadas.

2.2 PROCEDIMENTO DE COLETA E INTERPRETACAO DOS DADOS

Inicialmente, para responder aos objetivos propostos neste trabalho, houve um contato
com 8 (0ito) empresas construtoras dos municipios de Ijui e Cruz Alta/RS, sendo que destas 2
(duas) da cidade de Cruz Alta e as outras 6 (seis) da cidade de Ijui. Trata-se de uma amostra
ndo-probabilistica, para tomar conhecimento dos processos utilizados e/ou aplicados pelas
mesmas para langcamento de um empreendimento.

O instrumento de pesquisa € um questiondrio (Anexo) aplicado ao gestor ou
engenheiro civil da empresa, o qual contempla além das perguntas especificas, a identificacao
do respondente e instru¢des que esclarecem o propdsito de sua aplicacdo. As questdes sdo do
tipo multipla escolha, com o intuito de investigar a préitica de procedimentos realizados por
cada uma dessas empresas no momento da aplicagao de recursos e métodos de planejamento,
bem como conhecer o grau de importancia dado ao planejamento do produto a ser langado.

O questiondrio baseou-se no trabalho realizado anteriormente por Silva (2008), sobre
estudo de  viabilidade de = empreendimentos  residenciais nas  empresas

construtoras/incorporadoras da cidade de Tubarao/SC.



Ap0s a elaboragdo do questiondrio, o mesmo foi aplicado em uma empresa da cidade
de Santo Angelo (RS), servindo de questiondrio piloto para desenvolvimento e aplicagdo nas
demais empresas. Foram necessdrios pequenos ajustes no questiondrio estruturado,
melhorando assim o material de coleta de dados.

A tabulacdo dos dados, o seu tratamento e a confec¢ao dos graficos foram realizados
em planilha eletronica do Microsoft Excel, sem tratamento estatistico.

A andlise dos dados foi feita levando em conta as referéncias consultadas. A partir dos
resultados obtidos, bem como dos subsidios tedéricos extraidos a partir da revisao bibliogréfica
realizada, foram elaboradas as recomendacgdes gerenciais para o planejamento estratégico em
empresas de construcdo civil. Estas constituem-se no produto final deste trabalho e foram

apresentadas, inclusive, sob a forma de fluxograma do processo.



3 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A presente pesquisa foi realizada nas cidades de Cruz Alta e Ijui (RS), tendo como
ponto de partida a aplicagdo de um questiondrio as empresas construtoras/incorporadoras, que
visa conhecer a metodologia utilizada por estas empresas para realizacdo do planejamento
estratégico de empreendimentos.

Os dados coletados nos questiondrios foram analisados através da estatistica
descritiva, com o auxilio do programa Microsoft Excel. Levando-se em conta a relevancia de
cada uma das questdes aplicadas, seus resultados foram apresentados através de figuras.

Para se conhecer o perfil das empresas selecionadas, bem como algumas das
caracteristicas das mesmas, também foram elaboradas figuras com o cargo do informante, a
formacdo, ano de conclusdo da graduacido, bem como a classificacdo das empresas conforme
o numero de funciondrios e o tempo de existéncia da mesma.

Foram selecionadas oito empresas que atuam no ramo da constru¢do civil nas cidades
de Cruz Alta e Ijui (RS), sendo, dentre estas, duas atuantes na cidade de Cruz Alta e as outras
seis na cidade de [jui.

A Figura 9 destaca que 62,5% dos informantes apresentam-se como socios € 37,5%
correspondem a outros cargos. Portanto, conclui-se que hd um predominio dos proprietarios
das empresas atuando na direcdo das mesmas, sendo responsdveis pelo planejamento
estratégico, bem como pela gestao.

Na Figura 10, 62,5% dos informantes afirmam ser formados no Curso de Engenharia
Civil, o que permite conhecer o nivel de conhecimento dos profissionais que atuam nessa
area. Em relacdo ao tempo de formacgdo, 62,5% coloram grau a mais de 10 anos, o restante,

37,5% informaram ter colado grau a menos de 10 anos (Figura 11).



Figura 9: Cargo do informante

W Sdcios

B Qutros

Fonte: Préprio autor (2012)

Figura 10: Formacao do informante

B Engenheiro(a)
Civil
B QOutros

Fonte: Préprio autor (2012)




Figura 11: Ano de conclusdo da graduagdo

M < 10 anos
B >10anos

m N3o informado

Fonte: Préprio autor (2012)

Das empresas selecionadas, observa-se que 62,5% sdo classificadas como pequena
empresa, 25% classificadas como microempresa e 12,5% classificadas como empresas de
médio porte, destarte, o perfil das construtoras/incorporadoras que atuam nas cidades de Cruz
Alta e Ijui (RS) tem sua maioria caracterizada por pequenas empresas (Figura 12). Entre as
empresas pesquisadas, 12,5% delas atuam no mercado a menos de 10 anos, sendo que 25%

atuam no ramo entre 10 e 20 anos e a maioria atua no ramo a mais de 20 anos (Figura 13).



Figura 12: Classificacdo da empresa
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Fonte: Préprio autor (2012)

Figura 13: Tempo de existéncia da empresa

B menos de 10 anos
W entre 10 e 20 anos

M mais de 20 anos

Fonte: Préprio autor (2012)

Analisando as figuras acima, pode-se afirmar que a maioria das empresas selecionadas
possuem experiéncia no ramo da construgdo civil, por se tratar, na sua maioria, de empresas
com tempo de existéncia maior do que 20 anos.

A seguir serdo relatados os resultados obtidos da parte técnica do questiondrio,

esclarecendo que a andlise dos resultados foi feita de forma integrada.



Primeiramente foi questionado aos informantes se a empresa realiza planejamento
estratégico para o langcamento de um empreendimento, obtendo como resultado que 62,5%
delas sempre realizam planejamento, 25% dizem realizar o planejamento as vezes, enquanto
que 12,5% informaram ndo fazer planejamento para lancamento de um empreendimento

(Figura 14).

Figura 14: Realizac@o do planejamento estratégico

B Sim, sempre
B Sim, as vezes

N3o realiza

Fonte: Préprio autor (2012)

Quanto a importancia dada pelas empresas ao planejamento estratégico dos
empreendimentos, conclui-se que 75% delas consideram o planejamento de seus
empreendimentos como prioritdrio, sendo uma das fases mais importantes, 12,5% afirmam
dar uma importancia normal, ou seja, sem maior énfase para o planejamento, e 12,% afirmam
que o planejamento € dispensdvel, podendo até ser uma fase suprimida (Figura 15).

Dentre as empresas escolhidas, 62,5% delas afirmam realizar todo o processo de
planejamento de um empreendimento de forma mais completa, isto &, idealizacdo, estudos
preliminares, estudo de viabilidade, ante-projeto, projeto legal, projeto para a producdo, sendo
que 37,5% afirmam fazer esse planejamento, mas informalmente, baseado em experiéncias

anteriores e nenhuma empresa diz ndo realizar o processo de planejamento (Figura 16).



Figura 15: Importancia dada ao planejamento estratégico
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Figura 16: Realizacdo do processo de planejamento
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Fonte: Préprio autor (2012)

Da figura 17 conclui-se que 37,5% das empresas construtoras/incorporadoras
confeccionam um completo or¢camento de todos os gastos antes do langcamento de um
empreendimento, ja 62,5% afirmam realizar um orgamento, mas informalmente,
demonstrando que os empreendedores persistem em lancar empreendimentos sem um
levantamento completo dos gastos, baseando-se comumente em indexadores, tais como o

CUB (Custo Unitario Basico).



A Figura 18 mostra que 25% das empresas afirmam fazer o cronograma de tempo de
forma completa para a realizacdo do lancamento do empreendimento, enquanto que 75%
afirmam fazer, mas de maneira informal. Levando em consideracao estes dados, afirma-se que
apesar do atraso na execugdo e entrega do empreendimento gerar grandes transtornos as
construtoras/incorporadoras, bem como para clientes, ndo é dado a devida importincia ao

cronograma de tempo.

Figura 17: Or¢camento antecipado
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Fonte: Préprio autor (2012)

Figura 18: Cronograma de tempo
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Fonte: Préprio autor (2012)



Dentre as empresas selecionadas 62,5% afirmam realizar um estudo de viabilidade do
empreendimento antes da decisdo do seu lancamento, enquanto que, 37,5% realiza o estudo,
mas informalmente, podendo-se concluir que estas empresas que realizam o estudo de
viabilidade da maneira mais completa possivel sdo conhecedoras de todo o processo de

planejamento estratégico de um empreendimento (Figura 19).

Figura 19: Estudo prévio de viabilidade
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Fonte: Préprio autor (2012)

Dentro do cendrio econdmico da regido, existem algumas varidveis que as empresas
construtoras/incorporadoras consideram de maior importincia na decisdo pela implantacdo ou
ndo de um empreendimento imobilidrio residencial, dentre as quais o perfil sécio econdmico
da populacdo local foi o mais apontado, por 75% das empresas (correspondendo a 6
empresas); seguido do risco do negdcio imobilidrio, da qualidade do produto e, da motivacdo
para realizar investimentos, ambos considerados importantes por 50% das empresas
selecionadas (correspondendo a 4 empresas). O déficit habitacional foi apontado por 25% das
empresas (correspondendo a 2 empresas) e a conjuntura internacional por 12,5% delas (Figura

20).



Figura 20: Varidveis para decisao de implantacdo de um empreendimento
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Fonte: Préprio autor (2012)

Buscando conhecer quais fatores sio suficientemente motivadores para a realizacdo de
um empreendimento nas cidades de Cruz Alta e [jui (RS), a facilidade de comercializag¢do do
mesmo é um dos fatores que apresenta maior indice de apontamento, correspondendo a 75%
das empresas selecionadas (correspondente a 6 empresas); seguido da boa localizacdo do
terreno, com 62,5% (correspondendo a 5 empresas, e, ainda, 37,5% das empresas
(correspondente a 3 empresas) consideram como um importante fator a nova ideia de
empreendimento (produto novo), bem como, nivel consideravel de retornos financeiros. Ja o
baixo risco no negdécio foi apontado com a menor porcentagem pelas empresas,

correspondendo a 25% (2 empresas) (Figura 21).



Figura 21: Fatores motivadores

Qutros

Facilidade de comercializagdo

Boa localizagdo do terreno

Baixo risco no negocio

Nova idéia de empreendimento (produto
novo)

Nivel considerdvel de retornos
financeiros

Fonte: Préprio autor (2012)

No que diz respeito as pessoas responsdveis pelo estudo de viabilidade de
empreendimentos residenciais cumpre destacar que 62,5% (correspondente a 5 empresas), ou
seja, a maioria dos informantes afirma que uma pessoa ou equipe especializada dentro da
propria empresa € que realiza o estudo; 37,5% (3 empresas) afirmam que o estudo de
viabilidade é feito por pessoas da direcio da empresa, sem ser especialista ou equipe
especializada. Observa-se que as empresas nao costumam terceirizar este servigo (Figura 22).

Dando continuidade ao questiondrio, pergunta-se quais sao as fontes de consulta para
obtencdo de informagdes na realizacdo do estudo por integrantes da propria empresa, 75% das
empresas (6 empresas) indicaram como sendo a maior fonte de consulta as imobilidrias e a
andlise pds-ocupagdo de empreendimentos ja realizados pela empresa, 37,5% (3 empresas)
apontam as visitas in loco, 25% (2 empresas) afirmam ser a imprensa escrita ou falada, e
12,5% (uma empresa) das empresas escolhidas dizem ser a aplicacdo de questiondrios entre
outros (Figura 23).

Salienta-se a importancia das imobilidrias da regido, bem como o papel fundamental
dos clientes apds a ocupagao dos iméveis, ambos servindo como fonte de consulta/parametro

para futuros empreendimentos.



Figura 22: Quem realiza o estudo de viabilidade
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Fonte: Préprio autor (2012)

Figura 23: Quais as fontes de consulta
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Fonte: Préprio autor (2012)

Com o objetivo de realizar uma andlise da demanda de mercado antes do lancamento
de um empreendimento, 25% dos informantes dizem realizar a andlise sempre e da forma
mais completa possivel, enquanto que 75% dizem realizar, mas informalmente.

O percentual de empresas que realiza informalmente a anilise da demanda do mercado
¢ considerado bastante elevado por se tratar de um estudo que exige identificagdo do publico

alvo, lei da oferta e da procura, qualidade, necessidades dos clientes.



Figura 24: Andlise da demanda de mercado
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Fonte: Préprio autor (2012)

Figura 25: Erros cometidos
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Fonte: Préprio autor (2012)

Analisando a Figura 25, pode-se afirmar que o maior erro cometido pelas empresas
selecionadas em relagdo aos erros ja cometidos pelas mesmas em empreendimentos
anteriores, dificultando a comercializa¢do dos referidos empreendimentos € o erro na andlise
de demanda do mercado; este citado por 50% das empresas (correspondente a 4 empresas),
logo em seguida o erro na previsdo de retorno do valor investido, bem como, o erro na

previsdo do tempo de execugdo das obras, estes com 25% (2 empresas). J& os erros na compra



do terreno, erros na previsdo de recursos, erros no or¢camento e outros tipos de erros foram

citados por 12,5% (correspondendo a uma empresa) das empresas selecionadas.

Figura 26: Estratégia de marketing

Ndo realiza atividade de marketing para

Q,
venda das unidades 0,00%

Apds a conclusdo | 12)50%

Durante a execugdo | 25

Antecipadamente 100,00%

Fonte: Préprio autor (2012)

Objetivando identificar em qual momento as empresas colocam a venda seus
empreendimentos/produtos, os informantes foram questionados acerca do momento em que
acontece na empresa o marketing de vendas, na qual 100% (8 empresas) das empresas
afirmaram ocorrer antecipadamente, 25% (correspondente a 2 empresas) indicaram que €
realizado durante a execu¢do e 12,5% (uma empresa) apds a conclusdo do empreendimento.
Esse resultado é considerado um fator positivo para as empresas do setor, pois a maioria das
empresas realiza a estratégia de marketing antecipadamente ou durante a execugdo, fazendo
com que o publico consumidor tome conhecimento e automaticamente viabilize a

comercializa¢ao das unidades.



Figura 27: Reducao de riscos e comercializacao
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Fonte: Préprio autor (2012)

Em relacdo aos fatores que a empresa acredita possuir como diferenciais na reducao de
riscos do negdcio e facilitacio da comercializa¢do, conclui-se 87,5% (correspondente a 7
empresas) das empresas priorizam a qualidade do produto, sendo que 50% (4 empresas)
atribuem a reducdo de riscos e de comercializacdo ao orcamento e planejamento ajustado,
bem como, a empresa ser conhecida no local onde atua, 37,5% (correspondendo a 3 empresas)
apontam a pontualidade e 25% (2 empresas) atribuem a outros fatores, tais como trabalhar
com capital préprio.

A seguir serd apresentado uma sintese dos resultados obtidos para melhor visualizagdo

dos itens abordados na pesquisa, bem como, algumas consideragdes relevantes.



Figura 28: Sintese dos resultados obtidos
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O planejamento de empreendimentos deve seguir padrdes de seguranca e qualidade, e
se tratando de empreendimentos imobilidrios, os quais tem um elevado risco e demandam
grandes investimentos de capitais, observa-se que na maioria das empresas a tomada de
decisao € realizada por seus sécios, os quais tem a responsabilidade no processo de
planejamento estratégico. Além da experiéncia no mercado, se faz necessdria a busca
constante pela informacao e atualizacido das empresas e das suas equipes.

O estudo de viabilidade € feito da forma mais completa possivel por 62,5% das
empresas, correspondendo a cinco empresas, sendo que, uma porcentagem consideravel,
37,5%, correspondente a 3 empresas, fazem o estudo de viabilidade de maneira informal,
fazendo com que alguns fatores, tais como, a escolha do terreno para o empreendimento, o
nivel de retorno financeiro, bem como a comercializacdo possam ser prejudicados devido a
falta de um levantamento mais preciso do mercado consumidor e de suas necessidades.

Levando em conta o risco que se tem na construcao civil, o planejamento € feito por
100% das empresas, sendo que na sua maioria, este processo € realizado informalmente,
preocupando, pois quanto maior for o grau de estudo do planejamento, melhores serdo os
resultados obtidos, minimizando. Itens como or¢amento e cronogramas sdo de fundamental
importancia para a realizacdo do empreendimento com maiores chances de sucesso.

A questdo orcamentdria e o fator tempo apresentaram-se como um fator relativamente
negativo, considerando o elevado percentual de empresas que confeccionam um or¢camento
informal da previsdo de gastos e da previsdao do tempo.

Observa-se também que um dos fatores que mais motiva as empresas para o
lancamento de um empreendimento € a facilidade de comercializagdo, destacada por 75% das
empresas selecionadas, correspondente a 6 empresas, tendo como principal minimizagdo de
riscos a qualidade do imdvel a ser lancado e principal fonte de consulta as imobilidrias da
regido, bem como a andlise pds ocupagdo, ambas citadas por 75% das empresas. Entre os
erros que a empresa considera ter cometido em empreendimentos anteriores, merece destaque
a andlise de demanda do mercado, apontado por 50% das empresas, correspondente a 4
empresas, mostrando que o estudo de viabilidade e a pesquisa de mercado tem um papel
fundamental para a realizacdo do empreendimento a ser lancado.

Ha que se mencionar que a maioria dos informantes considerou importante tanto a
realizacdo do planejamento estratégico quanto a confec¢do de um estudo de viabilidade de um
empreendimento, engrandecendo o presente estudo e denotando o interesse dos mesmos pelo

tema.



De maneira geral, a presente pesquisa possibilitou a identificagdo das principais
dificuldades encontradas pelas empresas pesquisadas nas cidades de Cruz Alta e I[jui/RS
quando da decisdo pela implantacio ou ndao de um empreendimento, apresentando fatores
regionais motivadores da decisdo por implantar o empreendimento.

A partir dos resultados anteriores, foi possivel elaborar um fluxograma a ser seguido
para desenvolver o planejamento estratégico de um empreendimento de construcdo civil

(Figura 29).



Figura 29: Fluxograma do planejamento estratégico
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Deste fluxograma sdo tecidas as seguintes recomendacdes gerenciais:

Para que seja realizado um completo estudo do planejamento estratégico de um
empreendimento, o empreendedor devera: tomar a decisdo de lancar um novo
empreendimento, seguido de uma pesquisa de mercado para posterior definicdo do publico
alvo, apds fazer a andlise de viabilidade do empreendimento, desenvolvimento dos projetos,
bem como o posterior planejamento do projeto executivo e dos projetos de producdo, para que
assim possa ser realizado o controle do previsto x realizado e fazer a anélise dos resultados.

Assim, para que estas etapas sejam realizadas com sucesso o empreendedor deve
perseguir e identificar as oportunidades certas nos momentos certos. Pesando fatores politicos,
sociais e econdmicos que devem ser analisados durante a etapa de planejamento e sintoniza-
las com o tempo, devendo manter-se atualizado e em sintonia com o mercado.

Nos dltimos anos, poucas dreas se desenvolveram tanto e tao rdpido quanto a industria
da construgdo civil. O conhecimento do mercado se transformou numa das mais importantes
ferramentas empresariais, os meios de comunica¢do em tempo real através da internet, ou de
pesquisas como questiondrios, servem como instrumento de coleta de dados para os vdrios
modelos e técnicas de pesquisa. Estas pesquisas sdo frequentemente desprezadas por
empreendedores responsaveis por negdcios de pequeno e médio porte, imaginando ser de alto
custo e processos complicados. Mas ndo é bem assim, com um pouco de esfor¢o e
organizacdo, qualquer empresa tem condi¢des de montar uma estrutura simples e eficiente
para conseguir informagdes que serdo o ponto de partida para se obter ganhos significativos
no desempenho da empresa.

No momento em que hd a necessidade do lancamento de um empreendimento, se faz
também necessdrio conseguir informagdo, o maximo de informagdo confidvel sobre o
mercado e os clientes. A coleta de dados assume um papel indispensavel na administracdo de
qualquer negdcio e em todas as suas etapas, desde o planejamento inicial até a conquista de
novos clientes e a consolidacdo da empresa. Na era da qualidade total, o conhecimento
profundo do mercado e da clientela € tao importante quanto um produto competitivo e um
gerenciamento eficiente. Na construcao civil € importante identificar as potencialidades de
mercado, as inten¢des de compra, o déficit habitacional, bem como os diferentes potenciais
competitivos e a segmentacao de mercado.

A segmentacdo do mercado significa dividi-lo em grupos de compradores potenciais
que tem necessidades, desejos, percepgdes de valor e comportamento de compra semelhantes,

podendo ser dividida de duas formas: de acordo com caracteristica dos consumidores:



demogréfica (sexo, idade, raca ou etnia, condi¢cdo socioecondmica, nivel de instru¢do e tipos
de familias), geogréfica (bairro, cidade, regido) e psicografica (atividade, interesse e opinido)
e pela relacdo dos consumidores com o produto: por beneficios e pela lealdade com a empresa
construtora/incorporadora.

Através da pesquisa de mercado, que engloba os fatores acima citados, define-se o
publico alvo.

Ap6s a defini¢ao do publico alvo, baseado nos desejos e interesses do mesmo, faz-se a
andlise de viabilidade do empreendimento, tendo como primeiro passo a escolha do terreno
que atenda as especificidades do empreendimento, as técnicas e métodos construtivos, bem
como, visando retorno financeiro, usa-se das técnicas de engenharia econdmica.

O terreno escolhido deve atender as necessidades gerais do empreendimento, levando
em consideracdo o espaco necessdrio, a vegetacdo nele existente, a matricula regularmente
registrada, o tipo de solo, declividades excessivas, o uso e ocupagdo do solo, entre outras
caracteristicas relevantes no momento de dar continuidade a realizacdo do empreendimento.

A concep¢do do produto deve abranger o desenvolvimento dos projetos, tais como,
anteprojeto, projeto legal, projeto executivo, bem como a compatibilizacdo dos mesmos
através de troca de informacgdes entres os diversos profissionais responsdveis por cada projeto,
seja ele pelo projeto arquitetonico, projeto de fundacdes, projeto estrutural, projeto elétrico,
hidrdulico. No anteprojeto serdo definidas as dimensdes e caracteristicas da obra, elaboragcao
da planta baixa de cada pavimento, contendo informag¢des de cada ambiente, pilares, calculos
de dreas e instalacOes gerais. Apds a aprovacao do anteprojeto pelos gestores e clientes, deve-
se encaminhar o projeto legal, este estando de acordo com as normais indicadas pelos 6rgaos
competentes, objetivando aprovacdo junto a prefeitura municipal. O projeto executivo, por
sua vez, € mais técnico, consistindo no desenvolvimento detalhado do anteprojeto, bem como
a integracdo dos demais projetos complementares, dando plenas condi¢cdes a execugdo da
obra.

O planejamento do projeto executivo e projetos de producdo deve abranger o
planejamento de custos, planejamento de tempo, a relacdo tempo-custo e alocacdo de recursos
necessdrias ao empreendimento.

A técnica orcamentaria envolve precisdo e eficiéncia na identificacdo e quantificagdo
dos fluxos de materiais (consumos) e de trabalho (produtividade e produ¢do), fluxos financeiros,
no tempo e no espacgo, atendendo as necessidades da tecnologia de construcao.

Em geral, para se elaborar um or¢camento que seja efetivamente vidvel do ponto de

vista técnico € necessdrio levantar e conhecer com profundidade o consumo de materiais em



cada um dos servicos a serem realizados, a quantidade de mao-deobra, a incidéncia das leis
trabalhistas sobre o custo da mao-de-obra, o tempo de uso dos equipamentos necessirios aos
servicos, os custos financeiros decorrentes, os custos administrativos (indiretos), a carga
tributdria que ird pesar sobre os servigos etc. Além disso, o profissional orcamentista deve ser
conhecedor da realidade do mercado, das condicionantes regionais e locais, o tipo de
gerenciamento que se pretende empregar na execucdo da obra, os métodos construtivos, a
possibilidade de ocorréncia de fendmenos climdticos que venham a interferir nos custos da
obra, etc.

Com base na producgdo da equipe € possivel fazer um planejamento do tempo, através
de um cronograma de execug¢do da obra, levando em conta a relacdo tempo-custo e a alocag@o
de recursos em cada etapa, incluindo a fixacdo dos objetivos, previsdo de recursos, prevencao
de dificuldades. Desta forma, o panorama do projeto pode ser avistado e planos podem ser
tracados norteando a execucdo das atividades inerentes a sua implantacgdo.

Em relacdo ao controle, os desvios precisam ser analisados, medidos e apartir disso
feito uma comparagdo do previsto x realizado. O controle ganha importancia apartir do
instante em que € fruto de uma programacao, leva-se em conta a visao sistémica do conjunto
de interferéncias entre os diversos tipos de insumos e desses como o resultado da obra,
visando a coleta de informag¢des e o aumento do conhecimento num processo de aprendizado
continuo.

E, por fim, a andlise dos resultados devem ser aplicadas e corrigidas, para que se evite

erros em empreendimentos futuros.



CONCLUSAO

O presente trabalho buscou fundamentar os métodos empregados por empresas
construtoras no planejamento estratégico de empreendimentos nas cidades de Cruz Alta e I[jui
(RS). Para verificacdio dos métodos utilizados foi aplicado um questiondrio a 8 (0ito)
empresas selecionadas, dentre as quais, 2 (duas) atuantes na cidade de Cruz Alta, e as outras 6
(seis) atuantes na cidade de Ijui.

Quanto ao perfil das empresas selecionadas, bem como, suas caracteristicas constatou-
se que em sua maioria, o principal responsdvel pela gestdo, bem como pelo planejamento
estratégico dos empreendimentos, sdo os proprietdrios ou socios, sendo que a maioria destes
tem formag¢do em engenharia civil. Com esta observacdo, conclui-se que a gestdo das
empresas e dos empreendimentos sdo realizadas por profissionais com competéncia e
conhecimento minimo de planejamento estratégico. Nota-se também que a maioria dos
profissionais que atuam neste setor tem vasta experiéncia, pois atuam no ramo a mais de 10
anos.

Quanto a classificacdo das empresas selecionadas conclui-se que 62,5% delas sao
consideradas de pequeno porte, por ter um nimero de funciondrios variando de 20 a 99,
observando também que nenhuma das empresas classifica-se como de grande porte (mais de
500 funcionarios).

O planejamento estratégico apresenta grande percentual de realizagdao, mostrando que
as empresas que sao competitivas no mercado, buscando aperfeicoamento e precisdo em seus
projetos e execugdes, ddo grande importancia ao processo de planejamento e controle da
producdo a medida que o mesmo tem um forte impacto no desempenho da fungdo de
produgdo. Observa-se, devido ao tratamento prioritdrio dado pelas empresas selecionadas a
fase de planejamento estratégico de seus empreendimentos, que hd mudangas na conjuntura

setorial, pois as empresas construtoras vém alterando seus processos de produc¢do, no sentido



de reduzir custos e adequar a realidade dos produtos ofertados as condi¢cdes do mercado,
ganhando em eficiéncia e desencadeando processos de alteraches organizacionais e
tecnoldgicas.

Uma das formas de planejamento adotados pelas empresas selecionadas € a
compatibilizacdo de projetos antes de dar inicio ao processo de execugdo, dependendo da
atuacdo conjunta de todos os setores envolvidos em cada processo gerando informacdes sobre
acontecimentos futuros, representados através de planos, programas € recursos necessarios
para que os objetivos do empreendimento sejam atingidos. E importante salientar que o
orcamento de todos os gastos, bem como, o cronograma antecipado para a realizacdo do
empreendimento € feito de forma informal, o que preocupa, pois € através do orcamento que
se determina quanto ird custar o empreendimento, tratando-se de uma ferramenta
imprescindivel para o gerenciamento do empreendimento, devendo ser elaborado o mais
proximo possivel da realidade. Como o tempo € elemento significativo e as incidéncias e
custos ocorrem em momentos diferentes, deve-se ter bem claro a taxa de atratividade, bem
como, os custos financeiros incidentes, devendo ser dada maior importancia ao orcamento e
ao cronograma de tempo, evitando assim, custos inesperados.

Dentro do processo de concep¢do de um empreendimento, observa-se que o estudo da
viabilidade tem sido um dos fatores de grande importancia para as empresas pesquisadas,
salientando que a maioria realiza o estudo prévio de viabilidade da forma mais completa
possivel, levando em conta pesquisa de mercado e publico alvo, analisando o perfil
socioecondmico da populagdo local, risco do negbcio, déficit habitacional, qualidade do
produto a ser lancado, localizacdo do terreno, facilidade de comercializacdo, bem como,
retornos financeiros.

Diante da revisao bibliografica realizada e, a partir das respostas ao questiondrio, foi
possivel elaborar uma série de recomendacgdes gerenciais, as quais foram ilustradas em um

fluxograma.
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QUESTIONARIO



QUESTIONARIO:

PLANEJAMENTO ESTRATEGICO EM EMPRESAS DE CONSTI,{UC,AO
HABITACIONAL: ESTUDO DE CASO EM CRUZ ALTA E 1JUI (RS)

1. APRESENTACAO:

O questiondrio abaixo visa conhecer a metodologia utilizada por empresas
construtoras de Cruz Alta e Ijui (RS), com o objetivo de fundamentar os métodos empregados
no planejamento estratégico de empreendimentos nas cidades de Cruz Alta e [jui (RS).

“O planejamento estratégico relaciona-se com objetivos de longo prazo e com
maneiras e agdes para alcangd-los que afetam a empresa como um todo, enquanto o
planejamento tatico relaciona-se a objetivos de curto prazo e com maneiras e acodes, que,
geralmente afetam somente uma parte da empresa”.

Através de um bom planejamento pode-se prever risco e antecipar acdes, pois, apesar
de ndo representar garantia de sucesso, o planejamento otimiza as chances e colabora para a
diminui¢do dos riscos que sdo efetivamente calculados, estabelecendo objetivos, etapas,
prazos e meios para a concretizacado de um empreendimento.

Esta pesquisa visa identificar as diversas formas de planejamento adotados para
visualizagdo ampla e interdisciplinar, amparada por embasamento realista e confidvel,
garantindo a observancia das metas e objetivos durante todas as etapas de desenvolvimento de

um empreendimento.

2. CARACTERIZACAO DO INFORMANTE E DA EMPRESA:
Cargo:

Formacao (Curso/ Ano de conclusdo/ institui¢ao):

Func¢do na empresa:

Numero de funciondrios da Empresa:

Tipo (ramo):

Tempo de Existéncia da empresa:




3. PARTE TECNICA:

1- A empresa realiza planejamento estratégico para o lancamento de um
empreendimento?

() Sim, sempre

() Sim, as vezes

() Nao realiza

2- Qual a importincia que a empresa da ao planejamento estratégico de seus
empreendimentos?

() Prioritario, uma das fases mais importantes.

() Normal, mesmo nivel de importancia das demais atividades

() Dispensével, podendo até ser suprimida

3- A empresa realiza todo o processo de planejamento do empreendimento, antes do
lancamento, (idealizacao, estudo preliminar, estudo de viabilidade, ante-projeto, projeto
legal, projeto para a producio)?

() Sim, de forma completa

() Sim, mas informalmente

() Nao realiza

4- A empresa confecciona um completo orcamento de todos os gastos antes do
lancamento do empreendimento?

() Sim, de forma mais completa possivel

() Sim, informalmente

() Nao realiza

5- Antes do lancamento do empreendimento, a empresa ja possui todo o cronograma de
tempo para a realizacio do empreendimento?

() Sim, completamente

() Sim, informalmente

() Nao possui

6- A empresa realiza um estudo prévio da viabilidade do empreendimento antes da
decisao pelo seu lancamento?

() Sim, sempre e da forma mais completa possivel

() Sim, mas informalmente

() Nao, ndo realiza



7- Dentro do cenario econémico da regiao, quais variaveis a empresa considera de maior
importincia na decisao pela implantacao ou nao de um empreendimento imobiliario
residencial?

() O perfil sécio-econdmico da populacao local

() O risco do negdécio imobilidrio

() A conjuntura internacional

() Déficit habitacional

() A motivagdo para realizar investimento

() A qualidade do produto

() Outros

8- Na fase do estudo de viabilidade quais fatores sao suficientemente motivadores para a
realizacao do empreendimento na cidade de Cruz Alta/Ijui (RS)?

() Nivel consideravel de retornos financeiros

() Nova ideia de empreendimento (produto novo)

() Baixo risco no negocio

() Boa localizagdo do terreno

() Facilidade de comercializagdao

() Outros

9- Quem realiza o estudo de viabilidade de empreendimentos residenciais para a
empresa?

() Uma pessoa ou equipe especializada dentro da prépria empresa

() Pessoas da direcdo da empresa, sem ser especialista ou equipe especializada

() a empresa terceiriza esse servico

() Outros

10- Em caso de realizacao do estudo por integrantes da prépria empresa, quais sao as
fontes de consulta para obtencao das informacoes?

() Imobiliarias

() Imprensa escrita ou falada (jornais, revistas, radios)

() Aplicagdo de questiondrios

() Visitas in loco

() Andlise p6s-ocupacional de empreendimentos ja realizados pela empresa

() Outros




11- A empresa realiza uma analise da demanda de mercado antes do lancamento de um
empreendimento?

() Sim, sempre e de forma mais completa possivel

() Sim, mas informalmente

() Nao, ndo realiza

12- Quais erros a empresa considera que cometeu em empreendimentos anteriores que
dificultaram a comercializacio do mesmo?

() Erro na compra do terreno

() Erro na previsao de recursos

() Erro da anélise de demanda de mercado

() Erro na previsao de retorno do valor investido

() Erro na previsao do tempo de execucao da obra

() Erro de orcamento

() Outros
() Nenhum

13- Quando acontece a estratégia de marketing no lancamento do empreendimento?

() Antecipadamente

() Durante a execugdo

() Ap6s a conclusdo

() Nao realiza atividade de marketing para venda das unidades

14- Quais fatores a empresa acredita que possui como diferenciais na reducao de riscos
do negécio e facilitacio da comercializacao?

() Qualidade

() Orcamento e planejamento ajustado

() Ser conhecida no local

() Pontualidade

() Outros




