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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo acompanhar a aplicacdo de
técnicas e ferramentas de planejamento de obras para a construgdo de um
Hipermercado, observando-se as peculiaridades pertinentes a este tipo especifico
de empreendimento. Para este acompanhamento foi abordado, preliminarmente,
um breve histérico do negdcio supermercadista, enfocando-se um panorama do
passado e atual do setor e como sdo concebidas as obras dentro do ramo de
supermercados e hipermercados. Posteriormente, foi elaborada uma sintese das
principais técnicas e ferramentas existentes na area de planejamento de obras.
Finalmente foram coletadas informagbes do planejamento e parcialmente
acompanhada a execucdo de uma obra de um hipermercado em construcdo na
cidade de Campo Largo, na regido metropolitana de Curitiba - PR. Através do
acompanhamento desta obra, foi possivel perceber a importancia da etapa de
planejamento em obras do segmento de supermercados, assim como
caracteristicas particulares do setor varejista de autosservigo interferem no

planejamento, gerenciamento e execucao de tais obras.

Palavras chave: Planejamento de Obras; Gerenciamento de Projetos;
Construcédo de Supermercados.
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1. INTRODUCAO

A crescente exigéncia do mercado resulta em uma constante evolugéo
tecnologica das diversas industrias, dentre elas a da Construcdo Civil. Essa
modernizagdo resulta na criagdo e aprimoramento ndo sO de sistemas
construtivos, mas tambem de técnicas de planejamento e gestdo de obras e
ferramentas de comunicacdo que aceleram tomadas de decisdes (HIRSCHFELD,
1996; POZZOBON et al., 2004).

Em obras de construcdo civil, principalmente as comerciais, essas
novas e modernas técnicas devem ser amplamente aplicadas, de tal forma que se
possam cumprir as rigorosas exigéncias de prazos de execuc¢do e racionalizacéo
de recursos (PMI, 2013).

Segundo LIMMER (1997), muitas obras sdo executadas com
planejamento informal, havendo integracdo insuficiente entre as areas
envolvidas, em razdo da demanda de tempo e dinheiro. Entretanto, atualmente
com o mercado aquecido, a industria da construcao civil passa por situacdes que
exigem melhores resultados no curto e médio prazo.

Esta pesquisa fard um estudo de caso em uma obra de uma rede
supermercadista, identificando a metodologia utilizada por essa empresa para o

planejamento da construcéo de suas filiais.
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1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

Como séo planejadas e concebidas as construcdes de filiais da 22
maior empresa varejista do Brasil e como as técnicas de planejamento de obras

sdo utilizadas pela mesma?

1.2. OBJETIVOS

1.2.1. Objetivo Geral

Observar o sistema atual de planejamento de obras para construcéo
das filias de uma rede supermercadista, identificando e documentando as técnicas
empregadas pela empresa, utilizando como estudo de caso a construgéo de uma

unidade da uma rede em Campo Largo/PR.

1.2.2. Objetivos Especificos

a) Observar o atual sistema de planejamento dos empreendimentos da
rede;

b) Analisar as peculiaridades do setor supermercadistas e como estas
se integram com o planejamento das obras da rede de supermercados
em estudo;

c) Acompanhar o planejamento e execucdo de uma filial da rede,
identificando as etapas principais.

d) Identificar os beneficios que as técnicas e ferramentas de
planejamento de obras proporcionam para a execucdo das obras,

particularmente para as obras de supermercados.
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1.3. HIPOTESE

Ao final da construgdo da nova filial da rede supermercadista as
principais técnicas de planejamento e gerenciamento de obras serdo identificadas

e documentadas.

1.4. JUSTIFICATIVAS

1.4.1. Tecnolbgicas

De acordo com KERZNER (2006), desde 1990 a exceléncia na gestéo
de projetos e obras somente tem assumido importancia cada vez maior e hoje 0s
beneficios sdo claros tanto para clientes como para fornecedores.

Entretanto, somente ocorrera inovacdo tecnoldgica no processo de
producdo quando a mudanca tecnoldgica for efetivamente inserida no processo,

conforme definigéo abaixo:

“Um aperfeicoamento tecnolégico, resultado de atividades de pesquisa
e desenvolvimento internas ou externas a empresa, aplicado ao
processo de produgdo do edificio objetivando a melhoria de
desempenho, qualidade ou custo do edificio ou de uma parte do
mesmo” (BARROS, 2006).

Logo, a utilizacdo de modernas técnicas de planejamento e gestdo,
assim como as inovacgoes tecnoldgicas, tem que ser constantemente aplicadas na

pratica, cujo alguns resultados serdo apresentados neste trabalho.
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1.4.2. Econbmicas

Utilizando-se das técnicas de gerenciamento de projetos as
organizacGes que o usam verificam melhor controle e melhor relacionamento
com os clientes e consequente aumento do retorno do investimento do projeto.
(MEREDITH & MANTEL, 2003).

Para KERZNER (2006), a exceléncia em gestdo de projetos se
tornou uma arma competitiva que atrai novos negocios e matem os clientes
tradicionais.

Ainda segundo KERZNER (2006), quando as empresas
desenvolvem sistemas de gestdo, surgem dois beneficios adicionais: trabalho é
executado com o minimo de mudancas de escopo e 0s processos sao definidos de
maneira a causarem o0 minimo de problemas para o negécio principal da empresa.

Utilizando-se, entdo, de modernas técnicas de planejamentos e
gestdo, o empreendedor, no caso, a rede supermercadista terd o retorno do
investimento em menos tempo, além de ter precos mais competitivos nos

produtos que comercializa.

1.4.3. Sociais

Desde a sua concepcédo, passando pela construcdo e depois com a
operacionalizacdo, um hipermercado gera muitas vagas de trabalho e o emprego,
de acordo com POCCHMANN (2002), constitui uma variavel basica do
funcionamento de uma economia capitalista.

Ja Comparato (1990) ressalta a relevancia que merece a empresa,

independentemente de sua conceituagao:
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“Se se quiser indicar uma instituicdo social que, pela sua influéncia,
dinamismo e poder de transformacdo, sirva como elemento
explicativo e definidor da civilizacdo contemporanea, a escolha é

indubitavel: essa instituicdo é a empresa.”

Logo, o0 objeto de estudo deste trabalho, a construcdo de um
hipermercado, justifica-se pela relevancia social que ela proporciona, ndo so pela
geracdo de empregos locais e regionais, mas também pelos beneficios que uma

grande empresa pode proporcionar a sociedade.

1.4.4. Ecologicas

Segundo Barreto (2005), a construcdo civil € uma inddstria que
produz grandes impactos ambientais, desde a extracdo das matérias-primas
necessarias a producdo de materiais, passando pela execucdo dos servi¢os nos
canteiros de obra até a destinacdo final dada aos residuos gerados, ocasionando
grandes alteracdes na paisagem urbana, acompanhadas de areas degradadas.

A utilizacdo de modernas técnicas de planejamento e gestdo de obras
tera o objetivo de minimizar estes impactos ambientais, através do uso racional

dos recursos disponiveis.
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1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A proposta deste projeto de pesquisa é acompanhar a construcdo de
uma filial de uma rede de supermercados da cidade de Campo Largo - PR,
observando-se como as técnicas de planejamento de obras sdo aplicadas a este
tipo especifico de construcdo.

Primeiramente serdo levantadas informacGes sobre o ramo
supermercadista, mostrando-se seu histdrico, o cenario econdmico e social do
setor e algumas caracteristicas particulares a serem analisadas durante a fase de
concepcao deste tipo de obra.

Na sequéncia sera realizada uma revisdo bibliografica de alguns dos
principais topicos da area de planejamento de obras e gerenciamento de projetos,
nos temas relacionados a criacdo de uma EAP, linha de balanco, cronograma da
obra e Curva ABC.

O método cientifico da pesquisa a ser utilizado sera o “ESTUDO DE
CASO”, com o acompanhamento em tempo real de um empreendimento da rede
supermercadista em Campo Largo, onde serdo observadas as técnicas de
planejamento de obras aplicadas na obra em estudo.

Ao final da obra a ser acompanhada, sera realizado um levantamento
dos conhecimentos e técnicas necessarias para Se conseguir O Sucesso ha

execucdo de um empreendimento supermercadista.



18

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1. ATIVIDADE SUPERMECADISTA

2.1.1. O Ramo Supermercadista: Histérico

Supermercados sdo empresas varejistas, ou seja, representam o ultimo
elo da cadeia entre um produto e seu consumidor final, vendem
proeminentemente  alimentos pereciveis dispostos em formato para
autoatendimento (self-service) e dispdem de caixas para pagamento (checkouts)
na saida, tratando-se, portanto, de autosservico (RINALDI, MORABITO &
TACHIBANA, 2008).

Para Silveira & Lepsch (1997, p.06), supermercado ¢ um ‘“varejo
generalista que revende ao consumidor final ampla variedade de produtos,
dispostos de forma departamental, no sistema de autosservico”.

Os primeiros supermercados surgiram nos EUA, ap6s a crise
econdmica de 1929. Antes da crise, 0 setor supermercadista tinha uma estrutura
diferente de atendimento, muitos servigos eram feitos por telefone, entregas eram
feitas a domicilio e os estabelecimentos eram pequenos e especializados
(armazéns, acougues, mercearias, quitandas, empérios, etc). Além disso, 0s
atendimentos eram individuais, com vendedores e balconistas de um lado, e
clientes do outro, com a necessidade de ter-se um funcionario para cada cliente.
Os pontos acima citados, somados, acarretavam em um alto custo operacional
para estes estabelecimentos. Percebendo a necessidade de se diminuir custos
operacionais em funcdo da crise econdmica que os EUA viviam (1929), o
empresario americano Michael Cullen escreveu uma carta a empresa na qual
trabalhava, expondo algumas de suas ideias. A principal delas, a necessidade de

se diversificar as ofertas de produtos, diminuindo as margens de lucro por
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unidade e aumentando as vendas em quantidade, aumentando assim o lucro bruto
(JUNIOR, 2012).

“...vendamos por autosservico. Eliminaremos custos desnecessarios.
Vendamos a varejo, pelo preco de atacado. Vamos reduzir o custo de
vida. Vendamos 300 artigos a precos que nos custam, 200 com uma
margem de lucro de 5%, 300 com uma margem de 15% e o restante
com 20% a 25% de margem. Enquanto isso, nossos concorrentes
aplicardo a todos os artigos uma margem de 25 a 30 %, ganhardo
muito por unidade, porém nosso lucro sera muito maior do que o
deles, porque venderemos muito mais”. (CARTA DE MICHAEL
CULLEN A EMPRESA KROGER, 1930 apud DINIZ, 1967)

De acordo com JUNIOR (2012), os conceitos de Michael Cullen ndo
foram aceitos, e ele foi demitido. Porém, Cullen ndo desistiu de suas conviccdes,
e fundou o 1° Supermercado do EUA, o “King Cullen Supermarket”, colocando
em préatica suas ideias, dentre as quais:

a) Dispensa de empregados que antes atendiam os clientes: Estes por
sua vez passaram a se encarregar de escolher e transportar suas mercadorias
(Autosservico).

b) Galpbes e industrias falidas (em funcdo da crise de 1929) eram
alugados a precos baixos. Na saida destes, uma caixa registradora era usada para
somar os itens e efetuar o pagamento da conta.

c) Aumento da oferta de produtos (quantidade e variedade) e reducao
da margem de lucro, a fim de aumentar as vendas e o faturamento. Mesmo com a
reducdo da margem de lucro na unidade, percebia-se 0 aumento da margem de
lucro, em fungdo do grande aumento das vendas (“venda em massa a pregos
reduzidos”).

Assim, surgiram 0s supermercados, que desde entdo vieram se
modernizando com novas ideias, porém com sua esséncia mantida até aos dias de
hoje. No Brasil, os supermercados comecaram a nascer na década de 1950, com

0s conceitos similares ao dos supermercados americanos (DINIZ, 1967).
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2.1.2. A importancia do Ramo Supermercadista para a Economia

Para Rojo (1998), o supermercado € um elemento indissociavel do
modo de vida e das preocupacdes de qualquer consumidor, por representar um
forte impulsionador do consumo, em funcdo de ser um segmento que
comercializa, em primeira instancia, géneros de necessidade basica, as quais
pessoas de diversas classes econdmicas consomem.

Segundo a ABRAS (2014), o setor supermercadista teve em 2013
participacdo de 5,6% do PIB (Produto Interno Bruto), com um faturamento de
R$272,2 bilhdes. Ainda em 2013, fechou com quase 84.000 lojas, 988.520
empregos diretos e pelo 10° ano consecutivo teve crescimento real de vendas,
com 5,5 % em relagéo a 2012, contra 2,2 % de crescimento do PIB, nos mesmo
periodo (2013 -2012). Esses nimeros constatam a forca do setor para a economia
pais, e sua capacidade na geracao de empregos.

Na tabela abaixo os numeros dos principais indicadores do setor, nos
ultimos 10 anos (2003 — 3013):

0 AUTO SERVICO ALIMENTAR BRASILEIRO
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

N2 de lojas (Total Auto Servico) Censo Nielsen | 71.493 | 72.107 | 73.051 | 73.695 | 74.602 | 75.725 | 78.311 | 81.128 | 82.010 | 83.572 | 83.914

Taxade variagio (%) 3,6 03 1,3 03 1,2 1,5 3,4 3.6 1.1 18 04

Faturamento Anual (Em RS Bilhdes Nominais) | 10V¢ | 1124 | 1185 | 1241 | 1363 | 1585 | 1770 | 2006 | 2243 | 2429 | 2722

Taxade variogio (%) 54 10,8 5,4 48 98 16,3 11,7 | 139 | 113 83 12,0

N® de Empregos Diretos 747668 | ¥96.759 | 815.327 | B38.047 | 868.023 | B76.916 | 899.754 | 919.874  9657.720 | 5B6.089 | 988.520

Taxade variogio (%) 2,8 6,6 23 2,8 36 1,0 26 2,2 5,2 18 02

frea de Venda {em milhées de m?) 182 | 184 | 187 | 189 | 188 | 188 | 182 | 187 | 2206 | 210 | 211

Taxade variogio (%) 12,5 1,3 17 1,0 -04 0,0 2,2 2,8 a4 2,0 0,3

N2 de check-outs 165.733 | 165.748 | 173.404 | 175.621 | 1B80.526 | 185.889 | 191.512 | 1599.376 | 206.627 | 210.245 | 2100647

Taxade variogio (%) 3,8 24 2,2 1,3 3,0 2,7 3,0 41 36 18 02

Tabela 1: indices Auto Servigo Alimentar Brasileiro (2003-2013)
Fonte: ABRAS (Associacdo Brasileira de Supermercados), 2014

De acordo com ARAUJO & MENELAU (2010), o varejo, em especial

de alimentos, especificamente os supermercados, sdo classificados em quatro



21

categorias de acordo com a area construida que ocupam e a quantidades de

produtos que vendem:

CLASSIFICACAO DESCRICAOC DOS SUPERMERCADOS

Mormalmente, oferecem uma linha completa, no entanto,
com um limite menor de sortimentos de produtos
alimenticios. Tem drea de 300 a 700m? atuam com 4 mil
S5KUs®, vendem até 3% de itens ndo alimentarese temde 2a6
check-outs®.

Refere-se a loja de porte médio, com autosservico, gue
vendem especialmente itens alimentares e apresentam boa
variedade de produtos. Mo Brasil existem aproximadamente
3mil unidades deste modelo, que representam % do varejo de
alimentos. Costuma obter &rea de 700 a 2.500m%
comercializa em media 9 mil SKUs! vendem até 6% de itens
ndo alimentares e possuide 7 a 20 check- outs?.

Sdo supermercados de maior porte, com drea de 3.000 a
5.000m* que operam aproximadamente 14 mil SKUs*, onde as
vendas de itens ndo alimentares representam quase 12% e a
quantidade de ckeck- outs? & de até 25 a 35 unidades. Além
dos produtos tipicamente encontrados em supermercados, &
comum  haver padaria, bazar, artigos téxteis e
eletrodomésticos. Existem no Brasil em média 400 superlojas
de alimentos.

530 grandes lojas de autosservigo, com cerca de 10mil m?,
que apresentam enorme variedade de cerca de 50mil itens,
de produtos alimenticios e ndo alimenticios. Por sua grande
variedade e pregos competitivos vém tendo aceitagdo,
especialmente nas grandes cidades, pois oferecem ao
consumidor a conveniéncia de fazer todas as suas compras
em um Unico lugar.

Supermercado compacto ou
de vizinhanca

Supermercado convencional

Superlojas

Hipermercados

Tabela 2: Categoria de supermercados por area constituida e quantidades de produtos
Fonte: ARAUJO & MENELAU (2010); PARENTE (2000).

Embora exista esta classificacdo técnica, popularmente no meio
varejista as “super lojas” sdo conhecidas como ‘“hipermercados”, por terem em
seu mix de produtos variados itens classificados como ndo alimenticios, como
itens de bazar, eletrodomésticos e confecgdes (ARAUJO & MENELAU, 2010).

@ SKUs é a sigla para expressdo inglesa Keeping Unit, que se refere ao item, ou unidades, de
produto mantido em estoque (ARAUJO & MENELAU (2010).

@ Check-outs sdo os balcdes onde os clientes pagam pela a mercadoria é um controle que a
empresa tem de saida de mercadoria, é uma praticidade que se tem na finalizacdo da compra do
consumidor final (ARAUJO & MENELAU (2010)..
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2.1.3. Concepcao de Obras Supermercadista

Segundo Limmer (1997), “a concep¢do de um projeto abrange, em
primeiro lugar, a identificacdo da necessidade de o mesmo ser implantado”.
Algumas necessidades sao visiveis e identificadas facilmente, como o projeto de
um novo hospital em uma cidade que carece de hospitais. Outras necessidades
sdo identificadas pela percepcdo ou mesmo intuicdo, por exemplo, a construgéo
de um edificio habitacional em um bairro em desenvolvimento.

Existem ainda aquelas necessidades que séo vislumbradas apés alguns
estudos, como um projeto de uma nova rodovia. ApoOs identificacdo de
determinada necessidade, o proximo passo é desenvolver estudos verificando-se
se tal necessidade pode ser satisfeita, para isso séo feitos estudos de viabilidade
técnica e econémica do projeto.

No ramo supermercadista, essa necessidade significa espaco para que
pessoas possam consumir. Primeiramente, passa-se pela percep¢do da empresa e
de sua direcdo de que uma determinada cidade ou regido possui a necessidade de
ser atendida por um supermercado. Em outras palavras, existe um nimero de
pessoas gque possuem a necessidade de serem atendidas por um supermercado na
regido? Esta “primeira impressao” ¢ alimentada de diversas formas, como visitas
de reconhecimento a regido, conversas informais com pessoas ou moradores que
conhecem o local, informacdes de telejornais, internet, revistas, dentre outras
meios de comunicacgao.

Grandes redes supermercadistas, apés identificarem um possivel
potencial de determinada cidade ou regido, desenvolvem estudos mais detalhados
antes de decidirem onde alocardo seus investimentos. Dentro da Analise da
Viabilidade Técnica e Econémica, pesquisas de mercado sdo feitas, de maneira a

validar, ou ndo a construcao.
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2.1.3.2 Concepgdo Arquitetonica (Viabilidade Técnica)

O inicio do desenvolvimento de um projeto supermercadista deve ser
feito, se possivel, antes da compra de um terreno. No processo de escolha de um
terreno para a implantacdo do empreendimento, é importante o trabalho em
conjunto entre o empreendedor (ou incorporador), o arquiteto, e se possivel a
construtora da obra, langando-se um croqui prévio na area do lote que esta em
observagdo. Nesse croqui, alguns pontos devem ser observados, 0s quais S&o

listados abaixo:

2.1.3.3. Levantamento Topografico do Terreno x Langamento da Loja:

Item fundamental no estudo de viabilidade técnica / econémica de
uma obra. Deve-se estudar com muito cuidado o levantamento topografico do
terreno, para entdo lancar a loja em uma determinada cota. Essa fase pode
determinar o sucesso, ou mesmo insucesso do projeto, tal sua importancia. Em
funcédo do terreno, esse langcamento pode por vezes ser 6bvio e intuitivo, mas na
maioria das situacOes tem-se a necessidade de se fazer estudos mais profundos,
em funcdo de diversas varidveis que se apresentam no escopo do projeto. A
seguir, estdo listadas algumas destas variaveis:

e Cota da loja em relacdo a rua e acesso de pedestres a loja: Importante a
entrada de pedestres ser lancada acima do nivel da rua, para facilitar o
acesso e evitar a entrada de 4gua de chuva na loja;

e Cota e localizacdo da entrada e saida de veiculos: Deve-se facilitar a
entrada de veiculos no empreendimento, e estudar o sistema viario da
regido, de forma a minimizar possiveis impactos no transito local;

e Loja com subsolo ou sem subsolo: Em funcdo do porte da loja, estuda-se a
viabilidade de se executar um ou mais subsolos. Essa decisdo aumenta

volumes de escavacdo e custos com contencdes de terra, mais se aproveita
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0 espago do terreno e cria-se a possibilidade de se ter estacionamento
coberto e areas para casa de maquinas e cisternas de agua;

e Cota do deposito da loja: Definida em fungdo do acesso ao patio de carga
e descarga e sua localizacdo. Preferivelmente deve ficar na cota do térreo,
evitando-se o0 uso de plataformas elevatorias de mercadorias, que
aumentam o custo operacional do empreendimento;

e Acesso ao Patio de Carga e Descarga: Importante facilitar a entrada de
caminhdes ao Patio, para minimizar impactos no transito, impedindo que
forme filas de caminhdes para fora do estabelecimento;

e Estudo de Massa: Estudos basicos, onde sdo feitos o0s pré-
dimensionamentos de tamanhos e localizadas as principais areas de um
supermercado, tais quais: area de venda, depoésito, estacionamento e

demais area de infraestrutura.

2.1.3.4. Plano Diretor e Legislac6es de Uso e Ocupacéo do Solo

Atualmente as cidades ja possuem (ou estdo desenvolvendo) um plano
diretor (Lei n° 8.696/2004). Plano diretor € o instrumento basico de um processo
de planejamento municipal para a implantacdo da politica de desenvolvimento
urbano, norteando a acdo dos agentes publicos e privados (ABNT, 1991). O
Plano Diretor pode ser definido como um conjunto de principios e regras
orientadoras da acdo dos agentes que constroem e utilizam o espaco urbano.
(BRASIL, 2002, p. 40). Logo, a implantacdo de redes supermercadistas exige
que estas sejam implantadas em lotes ou terrenos que sigam estas diretrizes. Um
instrumento amplamente utilizado pelos planos diretores sdo as leis de
zoneamento, uso e ocupacdo do solo, que dividem a cidade em areas sobre as
quais incidem diretrizes diferenciadas para o0 uso e a ocupagcdo do solo,

especialmente os indices urbanisticos (SOUZA, 2003).
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Em funcdo do uso (comercial) e de seu porte, o projeto de um
supermercado deve ser desenvolvido de tal forma que se atenda a legislacdo de
zoneamento, uso e ocupagdo do municipio no qual sera instalado.

Na concepcdo do projeto, parametros de limitacdo e intensidade da
ocupacdo do solo devem ser obedecidos, tais quais:

- Zoneamento em funcdo do uso: Para supermercados, 0 zoneamento
nédo pode ser proibitivo para usos comerciais;

- NUmero méximo de pavimentos / altura da edificacdo: Para
supermercados, este € um item secundario, por se tratar geralmente de obras
horizontais. 2 Pavimentos, em muitas vezes satisfazem a necessidade desses
estabelecimentos;

- Coeficiente de Aproveitamento maximo do Lote: Sendo a area
construida / pela area do lote, um CA = 2 ja satisfaz as necessidades desses
estabelecimentos na maioria das vezes;

- Taxa de Ocupacgdo: Varia em funcéo do lote do empreendedor. Taxas
de ocupacdo entre 50% e 75% sdo comuns para supermercadistas, porém é
importante verificar-se tamanho e esquadrejamento do lote, para verificar-se a
viabilidade técnica da implantacdo do empreendimento em determinado lote.
Espacos como estacionamentos para clientes e patio de carga e descarga para
caminhdes também devem ser contemplados nessa verificacao;

- Afastamentos frontais e laterais;

- Sistemas Viarios: Verificar classificacdo das vias que circundam o
lote, verificando. Vias arteriais e coletoras tendem a facilitar o acesso ao
empreendimento, enquanto vias locais podem dificultar e até mesmo restringir o

acesso de veiculo a loja.
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2.1.3.5. EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanga)

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) € um instrumento de
planejamento urbano instituido pela Lei 10.257/2001, denominada Estatuto da
Cidade, pela qual todos os municipios brasileiros obrigam-se a regulamenta-lo
em lei especifica, determinando quais empreendimentos sdo passiveis do estudo,
a fim de desobrigar aqueles cujo impacto é praticamente nulo ou pouco
significativo (SAMPAIO, 2005).

O EIV é um instrumento da politica urbana que avalia a repercusséo
dos empreendimentos habitacionais, institucionais ou comerciais considerados de
impacto urbanistico e ambiental, de acordo com o Plano Diretor (Lei n°
8.696/2004) e demais alteracOes, regulamentado pelos (Artigos 28 a 41) da Lei
de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo n° 8.836/2006. A exigéncia de
elaboracdo do EIV vem, portanto, ao encontro da necessidade de vincular ao
projeto as justificativas, as compensacdes e as correcdes dos impactos gerados
pelo empreendimento.

Grandes redes supermercadistas causam impactos na regido na qual
sdo implantadas, ndo somente durante a constru¢do, mas principalmente quando
entram em funcionamento operacional. Por isso, paralelamente ao
desenvolvimento do projeto, elabora-se o EIV. No EIV deverdo constar apenas
informacdes pertinentes e diretamente relacionadas a analise dos impactos a
serem gerados pelo empreendimento e as medidas preventivas, mitigadoras e
compensatérias propostas (SAMPAIQO, 2005), a fim de que o empreendimento
possa causar impactos que sejam toleraveis e administrados pela cidade na qual

este estd sendo implantado. Segundo o artigo 37, do estatuto das cidades:

“Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades,
incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

I. adensamento populacional;

I1. equipamentos urbanos e comunitarios;
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I11. uso e ocupacédo do solo;

IV. valorizacdo imobilidria;

V. geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

V1. ventilag&o e iluminag&o;

VII. paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

No anexo A sdo encontradas recomendagbes e um roteiro para a

elaboracéo de um EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanga).”

2.1.3.6. Projetos Especificos para Supermercados

Nessa etapa, depois de verificada a viabilidade da construcdo do
empreendimento, parte-se para um projeto arquitetbnico com mais detalhes.
Nessa etapa, ajustam-se os tamanhos (m?2) dos diversos setores do supermercado,
de acordo com as necessidades operacionais e de expectativa de venda do
incorporador, agregando mais informacdes ao projeto.

O setor chave é a éarea de venda de um supermercado. O
dimensionamento de tamanho desta area conduzird naturalmente ao
dimensionamento das demais areas de um supermercado, que podem ser
denominadas como éarea de infraestrutura ou de retaguarda da loja. A area de
estacionamento, assim como seu numero de vagas também deve ser definida
nesta etapa, ja que a quantidade de vagas esta diretamente relacionada a area de
venda de um supermercado.

Dentro deste projeto arquitetdnico béasico, alguns outros projetos

devem comecar a ser desenvolvidos, os quais serdo definidos a seguir:
a) Projeto de Layout da Loja (Area de Vendas):
Layout de um supermercado é uma planta baixa com a localizagéo dos

equipamentos (gbéndolas, check-outs e secGes etc.) necessaria para o0

planejamento de seu bom funcionamento e de circulagcdo de publico (BLESSA,
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2003). A importancia deste projeto para o supermercadista pode ser verificada
pela citacdo abaixo,

“Em geral, o consumidor tipico visita apenas alguns departamento da
loja. Por meio da configuracdo do layout e da apresentacdo da loja, o varejo
procura estimulad-lo a circular também pelos outros departamentos. A
importancia do layout fica mais evidente, porque é muito mais facil fazer com
que um consumidor que ja esta na loja compre mais do que atrair um novo
consumidor para entrar na loja” (PARENTE, 2000, p.301).

Logo se verifica a importancia do desenvolvimento deste projeto, que
deve ser concebido durante o anteprojeto, de modo que a linha de produtos a ser
comercializada possa ser encaixada dentro do layout.

Outros projetos especificos serdo desenvolvidos nesse ambiente, como
Projeto de lluminacdo (Natural e Artificial) e o Projeto de Comunicacao Visual,
que harmonizados deverdo estimular o processo de compra dos consumidores,

como luz, cores, som, sinalizagéo e os equipamentos (PARENTE 2000);

b) Projeto de Fachada:

Parente (2000) afirma que a apresentacdo externa da loja deve ser o
primeiro convite para que o consumidor entre na loja. Alguns fatores de
apresentacdo da loja externa relacionados aos aspectos na visao do consumidor
sdo agrupados em: 1) posicdo da loja, 2) arquitetura da loja e 3) comunicagéo
quanto a placas e totens, com isso a loja projeta uma imagem que podera ser

convidativa e sofisticada, conforme abaixo:
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Fatores de apresentagdo da loja externa que influenciam a visdo do consumidor

1. Posicdo da loja

Visibilidade da loja: Atrai novos consumidores, reforca alembranca no mapa mental dos
consumidores que veem aloja.

Compatibilidade com o ponto: Deve-se buscara compatibilidade através da adequacdo do
tamanho da loja, da harmonia arquitetdnica e de material de construgdo com as demais
edificagbes da imediagdo.

Conveniéncia do consumidor: Espaco para estacionamento, facilidade de acesso, de
manobra e de saidas para carros, conveniéncia e seguranca aos pedestres.

Consumidor

2. Arquitetura da loja

Motivo arquitetdnico: Deve transmitir uma imagem positiva e comunicar a impresséo
desejada com relagdo ao posicionamento daloja.

Facilidade promocional: O estilo arquitetnico e especialmente afachada da loja devem
despertara atengio do consumidor, comunicar a linha de produtos do varejista, assim comao
servir de divulgacio de informacio e promocao da loja.

Tipos de fachada: Frente reta: vantagem o melhor aproveitamento do espaco interior da loja
e como desvantagem a menor atratividade e certa monotonia. Frente angulada para fora:
vantagem maior visibilidade, chamando mais atencio e como desvantagem diminuia drea
da loja. Frente arcada para dentro: vantagem o maior espaco para exposicio externae
maior conforto para o consumidor e, como desvantagem areducdo do espaco interno das
lojas.

Entrada da loja: Deve estimularo consumidor a entrar na loja e garantir seguranca conforto
e conveniéncia. Uma boailuminagdo, piso plano sdo caracteristicas desejaveis para as
entradas das lojas.

3. Comunicacdo- placas e totens

Placas com identificacdo da loja: A placa deve tertamanhao, forma, cor e iluminacio que
ajudem a despertarinteresse e convidar o consumidor a entrar na loja. A placa serve
também para comunicar informactes valiosas, tais como o funcionamento da loja.

Totenscom a logomarca da loja: Totens ajudam a reforcar a visibilidade das lojas, estilizando
a sua marca, sinaliza a presencada loja, mesmo para visitantes distantes.

Tabela 3: Fatores de apresentacdo da loja externa que influenciam a visdo do consumidor
Fonte: Adaptado de PARENTE (2000)

c) Projeto de Laboratorios (ANVISA):

A ANVISA (Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria) exige, em sua

esfera municipal, a aprovagdo desse projeto, que para 0 ramo supermercadista
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abrange os seguintes setores: preparo e manipulagcdo de alimentos, assim como
fluxos de alimentos e pessoas no setor.
Especificamente em supermercados, essas areas sdo: Panificadora,
Rotisseria, Confeitaria, Preparo de Carnes, Preparo de Frios e Camaras Frias.
Com esse projeto, efetua-se a compra de equipamentos de panificacao
e confeitaria e agougue, mesas e tanques de aco inox de dentre outros em

especificacao.

2.2. TECNICAS DE PLANEJAMENTO DE OBRAS

2.2.1. O que é Planejamento?

Planejamento é algo que fazemos antes de agir, isto é, a tomada
antecipada de decisdes (ACKOFF, 1970).

Ainda segundo LAUFER e TUCKER (1987) o planejamento é um
processo de tomada de decisdo com o objetivo de idealizar o futuro desejado e
elaborar formas de alcancgé-lo. Sua funcéo € planejar as atividades que devem ser
realizadas ao longo do tempo do projeto, suas sequéncias, duragdes, 0S
procedimentos de como devem ser executadas, determinar as equipes para a
eXecucao e 0S recursos necessarios.

Na Construgdo Civil, ambiente de alto grau de riscos e incertezas, 0
planejamento possui vital importancia, uma vez que obras de construcéo civil
possuem caracteristicas de empreendimentos e projetos, logo devendo ser

planejadas e gerenciadas como tal (MATTQS, 2010).
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2.2.2. Obras Civis como Projetos ou Empreendimentos

Segundo 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 condigdes de prazo,
custo, qualidade e risco previamente definidas. Outra definicdo, encontrada na
norma ISO 10.006 (Norma que trata das diretrizes para a qualidade no
gerenciamento de projetos), diz que “Projeto € um processo Unico, consistente
com um conjunto coordenado e controlado de atividades com data de inicio e
término, conduzidas para atingir um objetivo com requisitos especificados,
incluindo restricdes de tempo, custo e recursos”.

Conclui-se, portanto que obras de engenharia sdo projetos, por
possuirem caracteristicas das mesmas, como duracdo finita e um objetivo
definido. (MATTOS, 2010).

Aplicando ao gerenciamento de projetos, o planejamento tem a funcéo
de estratificar a obra, de modo que o gestor adquira um alto grau de
conhecimento do empreendimento, o que lhe permite ser mais eficiente na
conducdo dos trabalhos. Com um conhecimento e estudo prévio do
empreendimento, o gestor pode definir prioridades, estabelecer sequéncias de
execucdo e comparar alternativas de ataque a obra, aléem de outros beneficios
(MATTOS, 2010),.

2.2.3. Ciclo PDCA

O planejamento né&o deve ser encarado apenas como algo que acontece
ao inicio de uma obra ou projeto. E importante que o planeamento seja entendido

como um processo ciclico e pratico das determinacdes de um plano,
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realimentacdo de situacgdes, resultados e solugdes que embasem um processo
continuo de tomada de decisdo (Ghallab, M., Nau, D. S., and Traverso, P., 2004).

Por esse motivo, o ciclo PDCA é uma importante técnica que o gestor
de obras deve usar constantemente durante toda a condugdo de uma obra. Mesmo
sendo disseminado na década de 1950, por Edwards Deming, como principios do
Gerenciamento da Qualidade Total, este ciclo se aplica ao Gerenciamento de
Obras, e mostra que o trabalho de planejar e controlar sdo uma constante ao
longo do empreendimento (MATTOS, 2010).

Ainda segundo Mattos (2010), o Ciclo PDCA, que vem do inglés
(plan=planejamento, do=fazer, check=checar e act=agir), se baseia no principio
da melhoria continua. Este principio prega todo processo deve ser controlado, ter
aferido seu desempenho, e consequentemente ser corrigido e /ou melhorado, de

maneira a alcancar as metas e objetivos tracados.

CICLO DE GERENCIAMENTO
(Ciclo para Atingir Metas)

Padronizar e Localizar problemas
1 e estabelecer Metas

Corretivano/._ i . 2\) Estabelecer
a4l Planos de Acdo

Verificar o
atingimento
da meta

Conduzir a
+ Execucdo do Plano

Figura 1: Ciclo PDCA
Fonte: Mattos (2010)
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2.2.4. Hierarquizacdo e Estratégias do Planejamento

Com base no ciclo PDCA, que conforme visto exige um continuo
planejamento e monitoramento das diversas etapas de uma obra, Bernardes
(2001), propods separar em 3 niveis a fase de planejamento (longo, médio e curto
prazo), em funcdo das decisdes a serem tomadas (estratégicas, taticas ou

operacionais).

2.2.4.1. Planejamento de Longo Prazo

O Planejamento de Longo Prazo tem como principal funcao definir os
objetivos estratégicos e taticos da obra. Fazem parte deste nivel de planejamento
as decisOes relativas a datas de inicio e conclusdo de grandes etapas da obra,
contratos e estimativas de fluxos de caixa (ALVES, 2000).

Ballard (1997), afirma que muitos gerentes utilizam esse nivel de
planejamento para prever e programar atividades do comeco ao fim do
empreendimento. A coordenacdo geral e a previséo de fluxo de caixa sdo alguns
dos propositos dessa previsdo. Por falta de informacdes sobre as duracfes reais
de cada atividade, no inicio do empreendimento, o planejamento ndo pode ser
demasiadamente detalhado.

Mattos (2010) sugere um roteiro para a fase de planejamento do
tempo em obras, a longo prazo:

a) Criacdo da EAP (Estrutura Analitica do Projeto);
b) Elaboracdo de Cronograma (Cronograma Integrado Gantt — Pert /
CPM);

Estes 02 topicos serdo mais bem explanados nos itens 2.1.5 e 2.1.6.
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2.2.4.2. Planejamento de Médio Prazo

Para Laufer e Tucker (1987 apud COELHO, 2000), o Planejamento de
Médio Prazo destaca-se por possuir objetivos predominantemente taticos. Neste
nivel os gerentes precisam estar envolvidos em garantir 0s meios para atingir 0s
objetivos estratégicos do empreendimento.

Segundo Ballard (1997), o Planejamento de Médio Prazo é elaborado
para permitir que o gerente possa identificar e selecionar a partir do plano de
longo prazo quais os trabalhos que deverdo ser executados nas semanas
seguintes. Apds essa decisdo, cabe ainda a ele tornar possivel a execucdo dessas
atividades e/ou reprogramar as que ndo poderéo ser efetuadas neste momento.

Ballard (1997), prop6s a adogdo de procedimentos obedecendo ao
Lookahead Planning (planejamento olhando a frente). Para 0 mesmo autor, 0s
propdsitos desse planejamento séo:

a) Modelar o fluxo de trabalho na melhor sequéncia para que 0S
objetivos do empreendimento sejam alcangados;

b) Realizar o ajuste entre mdo de obra e o0s demais recursos
necessarios para a realizacdo dos trabalhos;

c) Elaborar e manter um estoque de pacotes de trabalho que deverédo
ser realizados quando aqueles originalmente planejados ndo puderem ser
executados;

d) Agrupar os trabalhos que sdo interdependentes para que possam ter
0 seu método de execucdo planejado de forma conjunta;

e) Identificar os trabalhos que devem ser planejados de forma conjunta
por diferentes equipes.

O Lookahead busca proteger o processo de producdo, prevendo a
alocacdo de recursos fisicos (materiais e mao de obra), com o objetivo de garantir

a execucdo de servicos e tarefas no curto prazo. A anélise de restricdes é outra
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etapa que protege a producéo, pois proporciona a sele¢do e disponibilizagdo de
um estoque de pacotes de trabalho executaveis (BALLARD e HOWELL, 1997).

Coelho (2000), alerta que durante a elaboragdo do plano de médio
prazo, ao serem designados as tarefas para as semanas seguintes, deve proceder-
se uma avaliagdo das necessidades espaciais de cada processo. Este
procedimento, integrante do processo de analise de restri¢Ges, visa identificar e
solucionar previamente possiveis interferéncias entre as equipes e os elementos
utilizados por estas para desempenharem as suas tarefas.

A distribuicdo das equipes no tempo e no espaco deve ser tal que evite
a ocorréncia de movimentac@es e atividades desnecessarias para 0 processo e a
sequéncia de execucdo e, sempre que possivel, deve evitar o cruzamento de

fluxos de processos distintos.

2.2.4.3. Planejamento de Curto Prazo

Tommelein e Ballard (1997 apud COELHO, 2000), afirmam que o
Planejamento de Curto Prazo tem como principal funcdo a designacéo de pacotes
de trabalho as equipes de producdo, negociando e decidindo junto ao responsavel
pelas equipes as tarefas que devem ser executadas no proximo ciclo, sua
sequéncia, carga de trabalho, e prazo de execucdo de cada pacote.

De acordo com Coelho (2000), neste nivel de planejamento aplica-se
0 mecanismo da shielding production (producdo protegida) que é um dos
elementos principais do sistema Last Planner, proposto por Ballard e Howell
(1997). A protecgéo da producdo tem como objetivo aumentar a confiabilidade da
previsdo do planejamento e a reducdo da incerteza relacionada a execucdo dos
trabalhos, produzindo planos passiveis de serem atingidos, através da liberagéo
para a execucdo somente pacotes que ja tenham seus requisitos de precedéncia
satisfeitos (por exemplo, material no canteiro, méo-de-obra disponivel, tarefas

antecedentes completadas).
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Para Ballard e Howell (1997), o comprometimento dos responsaveis
pela elaboracdo do plano de curto prazo € de grande importancia para a sua
implementacdo de forma eficaz. Os planejadores devem estar comprometidos e
somente selecionar pacotes de trabalho que sejam passiveis de serem executados.
Além disso, deve existir o compromisso de cumprimento do pacote de trabalho
por parte da equipe designada.

A coleta do indicador denominado Percentual de Planos Concluidos
(PPC), calculado através da razdo entre os pacotes de trabalho completados e a
quantidade total de pacotes planejados para o intervalo de tempo considerado
também é uma das principais funcdes do escopo de execugdo deste nivel de
planejamento. Juntamente com a analise das causas do ndo cumprimento dos
pacotes, constitui e deve ser encarado como um procedimento rigido de execucéo
deste nivel de planejamento (BALLARD e HOWELL, 1997).

2.2.5. EAP do Projeto

A Estrutura Analitica do Projeto (EAP) € um instrumento que permite
a visualizacdo das entregas previstas para 0 projeto, decompondo-o
hierarquicamente em partes manejaveis. Ela representa o que devera ser entregue
pelo projeto através de uma estrutura semelhante a um organograma ou uma lista
com varios niveis, subdividindo o trabalho em partes menores e mais facilmente
gerenciaveis, em que cada nivel descendente da EAP representa uma defini¢éo
cada vez mais detalhada do trabalho do projeto (PMI, 2013; VARGAS 2005;
SOTILLE et al., 2009).

Os primeiros registros da utilizacdo da EAP no gerenciamento de
projetos sdo do inicio da década de 60, nos EUA, pelo Departamento de Defesa,
IndUstria Aeroespacial e IndUstria de Construcdo (SISK, 1998 apud TORREAO,
2005).
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Também nos EUA, na Pensilvania, cidade de Filadélfia, foi fundada
em 1969 e esta sediada o PMI (Project Management Institute), cujo guia PMBoK
(Project Management Body of Knowledge) é a bibliografia mais utilizada e
seguida a criacdo de EAP’s e gerenciamento de projetos (SISK, 1998 apud
TORREAO, 2005).

Segundo o PMI (PMI, 2013, p.131), a EAP representa uma
“decomposicdo hierarquica do escopo total do trabalho a ser executado pela
equipe do projeto a fim de alcangar 0s objetivos do projeto e criar as entregas
exigidas. Cada nivel descendente da EAP representa uma definicdo cada vez
mais detalhada do trabalho do projeto”.

A decomposicdo do escopo em componentes menores facilita a
estimativa de prazo, custo e recursos para sua conclusdo. Também auxilia na
definicdo de critérios para monitoracdo e controle do desempenho e viabiliza
uma atribuicéo de responsabilidade mais adequada a realizacdo do projeto (PMI,
2013; GIDO, 2007).

Apesar de outras areas utilizarem decomposicdo com modelos de
estruturas analiticas semelhantes a uma EAP, ela ndo pode ser confundida com
outras. Por exemplo, uma estrutura analitica de riscos organizada por categoria
de riscos, ou um organograma que representa os 6rgdos da empresa, ou uma lista
de materiais que compde a arvore do produto, sdo ferramentas utilizadas em
outras areas de conhecimento abordadas pelo gerenciamento de projetos
(SOTILLE et al., 2009).

2.2.5.1. Criagéo de uma EAP
Uma EAP pode ser criada totalmente nova ou reutilizada de outra

EAP semelhante ou outros de modelos da organizacdo, uma vez que O

gerenciamento do conhecimento aplicado a um projeto deve coletar, armazenar e
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disponibilizar as informacdes histdricas e as licGes aprendidas, viabilizando o
aprendizado com o passado (PMI,2013; VARGAS, 2005).

Segundo Sotille et al. (2009) a estratégia para criacdo de uma EAP
segue, necessariamente, 0s seguintes passos:

a) Escrever o nome do projeto no primeiro nivel (nivel 0) da EAP.

Home do Projsis I

Figura 2: Nivel “0” EAP
Fonte: SOTILLE et al., 2009

b) Iniciar o segundo nivel com as entregas de Gerenciamento do

Projeto e Encerramento.

Home do Projeto
|

| Ger. do Projeto I | Encerramento

Figura 3: Nivel “1” EAP
Fonte: SOTILLE et al., 2009

c) Acrescentar as fases do ciclo de vida (entrega completa da fase) do

projeto no segundo nivel.

Home do Projeto
I I | I |
| Ger.do Projeta I Fased I | Fasel I Fased I | Encerramento

Figura 4: Nivel “2” EAP
Fonte: SOTILLE et al., 2009
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d) Decompor as entregas (produtos ou servi¢os) em subprodutos

(entregas principais) que as compades.

Blome da Projeta
] ] ]
Ger, do Projete Fage [Faaaz I Fagesd | Encerramento |
ritrega 3

| | —Emtrega 1.1 —Entrega 2.4 | Encerramenio de
Plano de Konioramertos & —Emtrega 1.3 —Ertreqga 2.2 Aceite Final Contratos
Garancamants do Contrale | Friregat3  L—Aceite parcial —Ligihes Aprendidas
Prajets _Acaile parcial | Encerramento do
Reunioes de Projetos
—FP.G. do Escapn Acampanhamento
—P G, doe Requisitos Ralatdrios d
PG do Progresso
[ Cronograma

—F.G. dos custos

PG, dos Recuraos
Humanos

|_P.G, das
Comunicagoes
—P.G, dos Rigcos
PG, das

[ Aguisiches

|_P. de Melhonas no

Processo
—P.G.: de Mudangas

Figura 5: Nivel “3” EAP
Fonte: SOTILLE et al., 2009

e) Decompor as entregas parciais até um nivel que viabilize o
planejamento e controle em termos de tempo, custo, qualidade,
risco, atribuicdo de responsabilidades e contratacéo, se for o caso.

Home do Projeto

I I
)

[ | —Entrega 1.1 Entrega 2.1 Eniraga EnCEimamento de
Flara de Monitaramero & —Entrega 13 Emirega 2.2 Contratas
Gersnclaments do Cantrols —Entreqa 13 Aceite parcial Contrats o Ibes Aprerdidas
Projeto | Aeite paroial Aduieipho EncErramento do
Reurides de ‘Vistoria Inicial Frejsts
—F.5. do Escope Acompanhamenia Vistoria
P G. do= Bequizdon Relsignos de Intermediaria
| PG o Progres e Vistoria Final
Cronograma L Aceiie Firai

PG, dos custos
| PG.oos Becursos
| Humancs
| PG ds
Comunicagbes
—F.5. dos Riscos
| PG dax
AquiniGons

P e Malhoriss na
[ Processo
PG de Mudangas

Figura 6: Nivel “4” EAP
Fonte: SOTILLE et al., 2009
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f) Revisar continuamente a EAP, refinando-a quando necessario, até
que a mesma esteja apta para ser aprovada. A revisdo continua permite que a
EAP represente de forma mais fidedigna o que se espera em termos de resultados
do projeto.

2.2.5.2. 0Os 10 mandamentos de uma EAP

De acordo com Xavier (2009), existem 10 mandamentos de uma EAP,

a seguir discriminadas e explicadas:

R )
)

Os dez mandamentos de uma EAP
I| = (Cobiraras a BAF 4o pravimo.
1| = Ex}tﬁrfnmﬂ fodas as entreqas. frcliste as necessafas ao
Jerenciamento do projeto,
TIT| = N asaras o3 momes em vido,
IV = Guardaras a descripdv dos pacotes de trabaffo we dicdonario
da EAP
T = Deconporas até o mvel de detallie (pacote de traballio\que
permita o plamgjamerito ¢ covitrole weceisario para a ewtrega
do subproduto.
I — Ndo decomporas et demasia, de forwa que o custo/tenwpo de
planejamento ¢ controle wio traga o beweficio
corfespondente.
UII| —Honraris o pai
VI — Decomporis de forma que a soma dos entregas dos efementos
campoietes ﬁ o) ."ﬂ.r'r'e.i}mmﬁ: i entrega dn elenrento o
(mondinmento dos 100% |
IX| = Ao ;,Eq'{.'r:r.rj_lnrrn}: e SOMERLE U entrega

/_I X| = Niio repetirds o mesmo efemento come conponerte de mais

de uwia entrega.

Figura 7: Os 10 Mandamentos de uma EAP
Fonte: XAVIER, 2009
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| — Cobicaras a EAP do proximo.

Sempre verificar se existem modelos padronizados na empresa antes
de criar uma nova EAP. Pesquisar também na literatura e em outras fontes
disponiveis e entrar em contato com outros profissionais de gerenciamento que
tenham trabalhado em projetos semelhantes (XAVIER, 2009).

Il — Explicaras todas as entregas, inclusive as necessarias ao
gerenciamento do projeto.

Certificar se todos os subprodutos estdo representados na EAP, pois 0
que ndo estiver simplesmente ndo faz parte do projeto. Se durante o
desenvolvimento do projeto for identificada alguma atividade que ndo esteja
contribuindo com algum elemento da EAP deve-se reavaliar a situacéo e inclui-la
ou deixar de executar a atividade, pois ela ndo faz parte do escopo do projeto
(XAVIER, 2009).

Il — N&o usaras 0s nomes em Vao.

N&o utilizar nome que gerem ddvidas semanticas a respeito da entrega
a ser efetuada. Utilizar substantivos para representar cada entrega. Indicar a
entrega e ndo o seu processo de geracdo. Denominar a entrega de plano de
resposta ao risco (XAVIER, 2009).

IV — Guardaras a descricao dos pacotes de trabalho no dicionario da
EAP.

Uma descricdo clara e ndo ambigua dos pacotes de trabalho devera
estar definida no dicionario da EAP, que especifica com detalhes a entrega
(XAVIER, 2009).
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V — Decomporas até o nivel de detalhe (pacote de trabalho) que
permita o planejamento e controle necessario para entrega do subproduto
(XAVIER, 2009).

O pacote de trabalho passa a ser referéncia em termos de
planejamento e controle de tempo, custos, riscos, qualidade, aquisicOes, pessoas,
comunicac0es e do proprio escopo do projeto (XAVIER, 2009).

VI — Néo decomporas em demasia, de forma que o custo/tempo de
planejamento e controle ndo traga o beneficio correspondente.

O nivel de detalhamento da EAP dever ser definido em funcdo da
necessidade do projeto, sendo que o custo de controle ndo pode exceder o
beneficio desse esforco. A relagdo custo/beneficio no planejamento e controle da
entrega dever ser privilegiada (XAVIER, 2009).

VIl — Honraras o pai.
Cada entrega da EAP devera ser componente da entrega da qual ela
foi decomposta (entrega pai). Sempre verificar se ndo existem componentes que

ndo tenham relacdo com a entrega imediatamente superior (XAVIER, 2009).

VIII — Decomporas de forma que a soma das entregas dos elementos
componentes (filho) corresponda a entrega do elemento pai (mandamento dos
100%) (XAVIER, 2009).

Ao decompor uma entrega, certificar que todas as entregas-filhas
reunidas representam a totalidade da entrega-pai. Nenhuma entrega dependente
podera ser esquecida (XAVIER, 2009).

IX - Ndo decomporas em somente uma entrega.
Uma EAP ndo pode ter filho Unico, uma vez que seria igual ao pai
pelo mandamento anterior (VII1) (XAVIER, 2009).
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X — Nao repetiras 0 mesmo elemento como componente de mais de
uma entrega (XAVIER, 2009).

N&o é permitido ter uma entrega que componha mais de uma entrega-
pai. Pode haver entregas com 0 mesmo nome em mais de uma entrega, entretanto
no dicionario da EAP elas estardo descritas e, consequentemente, serdo diferentes
(XAVIER, 2009).

2.2.5.3. Odicionario de uma EAP

O dicionario de uma EAP é um documento complementar a EAP que
especifica cada pacote de trabalho dela. Ele apresenta uma breve especificacao
do pacote de trabalho e seu critério de aceitacdo.

Os marcos (pontos de controle) e as atividades que serdo
acrescentadas durante o gerenciamento do tempo ndo sdo pacote de trabalho,
logo, ndo devem ser especificados no dicionario da EAP (SOTILLE et al., 2009).

Para exemplificar, o quadro abaixo representa parte do dicionario da

EAP de um trabalho académico.
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EAP Pacote de Trabalho Especificacio da entrega | Critério de
aceitacdo

1 Trabalho Académico

1.1 Gerenciamento de Projeto

1.1.1 Plano de Gerenciamento de

Projeto

1.1.1.1 Definicio do tema 0O tema deverd ser | Ser aprovado pelo
relevante para o MBA | professor orientador
que o aluno esta cursando

1.1.12 Levantamento bibliogrifico | Apresentar entre 10 e 50 | Ser aprovado pelo
referéncias que deverio | professor orientador
ser citadas no
desenvolvimento do
trabalho

1113 EAP Devera considerar como | Conter todas  as
base de referéncia esta | entregas que deverdo
EAP, detalhar os textuais | ser geradas e estar
(1.4) e excluir as entregas | aprovada pelo
nio obrigatorias que nio | professor orientador
serio geradas

1114 Cronograma Apresentar cronograma | Ser aprovado pelo
com marcos de controle e | professor orientador
com caminho critico
sinalizado

1.1.15 Orgamento Orcamento de aquisicbes | Ser aprovado pelo
do trabalho com reservas | professor orientador
gerenciais e
contingenciais

1.2 Estrutura

1.2.1 Capa Devera conter o nome da | Ser aprovado pelo
instituicio, nome do | professor orientador
autor, titmlo,  locas
(cidade) da instituicio
onde dever ser
apresentado, ano de
deposito.

Tabela 4: Dicionario da EAP
Fonte: SOTILLE et al. (2009)

2.2.6. Cronograma de Obra

De acordo com o PMI (2013), desenvolver um cronograma consiste
em analisar a sequéncia das atividades, suas duracdes, restricdes, necessidades,
com o intuito de criar o cronograma do projeto. O cronograma determina datas
de inicio e término para as tarefas e marcos do projeto.

Durante o decorrer do projeto ira ocorrer a revisdo e manutencédo do

cronograma, o tornado assim mais realista, pois a medida que o projeto progride
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0 plano de gerenciamento do projeto muda e a natureza dos eventos de risco

evolui.

2.2.6.1. Sequenciamento das atividades

O sequenciamento das atividades consiste em determinar a ordem de
execucdo das tarefas, possibilitando o estabelecimento das prioridades e
identificacdo das dependéncias logicas entre elas (PMI, 2013).

As entradas, ferramentas e técnicas, e saidas desse processo de

sequenciamento sdo ilustradas na tabela abaixo (PMI, 2013).

.1 Plano de gerenciamento .1 Metoda do diagrama de 1 Dizgramas de rede do
do cronograma precedancia (MDP) cronograma do projeto
2 Lista de stwidedes .2 Determinagdo de 2 AtvalizagBies nos
3 Manbutos des atividades dependéncia documentos do projeto
4 Lista dos marcos 3 Antecipagfies e asparas
5 Especificagio do escopa
do projato
i Fatores ambientzis da
emprasa
7 Amrvos de processos
\ Organizacionais p

Figura 8: Sequéncia das atividades
Fonte: PMI (2013, pag. 153)

2.2.6.2. Interligacdes entre as atividades
Segundo Vargas (2009) existem 04 tipos de relacionamentos entre
atividades:
a) Término — Inicio (TI ou FS): a atividade sucessora s6 comeca apos

0 término da predecessora.

Figura 9: Relacéo de término para inicio
Fonte: VARGAS, 2005
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b) Término — Término (TT ou FF): a atividade sucessora s6 comeca

apos o fim da predecessora, logo, o término de ambas esta

Predecessora

Sucessora =

vinculado.

Figura 10: Relagdo de término para término
Fonte: VARGAS, 2005

c) Inicio — Inicio (Il ou SS): a atividade sucessora s6 comega apos 0

inicio da predecessora, logo, ambas ocorrem simultaneamente.

BN Dredecessora
Sucessora

Figura 11: Relagdo de inicio para inicio
Fonte: VARGAS, 2005

d) Inicio — Término (IT ou ST): a atividade sucessora sO termina
ap6s o inicio da predecessora, logo, o fim de uma atividade

depende do inicio da outra.

Sucessora

Figura 12: Relacéo de inicio para término
Fonte: VARGAS, 2005

Predecessora
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2.2.6.3. Diagrama de rede (PERT)

Segundo Vargas (2005), o diagrama de redes evidencia o inter-
relacionamento entre as atividades do projeto, também conhecido como PERT
(Program Evaluation and Review Technique). E um diagrama de simples
entendimento, com interdependéncia entre as atividades bem definidas, porém
apresenta relatorios muito extensos, ndo mostra uma relagcdo visual da duracédo

das atividades e é de dificil manipulacéo.

Figura 13: Exemplo de Diagrama de Rede
Fonte: VARGAS, 2005

2.2.6.4. Diagrama de Gantt

O diagrama de barras ou de Gantt, criado por Henry Gantt no inicio do
século XX, é uma forma mais comum de apresentacdo grafica do projeto,
utilizando barras horizontais em uma escala de tempo para representar as
atividades e suas duracgdes sdo os comprimentos relativos das barras (GASNIER,
2000).

Com esse planejamento, fica rapido visualizar os atrasos e as escalas
de tempo das atividades sdo bem definidas. No entanto, no caso de grandes
projetos fica dificil visualizd-lo por inteiro, assim como as dependéncias
(VARGAS, 2005).
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Nesse cronograma de barras, as setas indicam as dependéncias entre
atividades, ou seja, quando uma tarefa s6 pode iniciar ap0s o término de outra
atividade (GASNIER, 2000).

Id |Nome da tarefa Duragao |Agosto Setembro Outubro Novembro
Ago Set Qut Nov

1 |PLANO DE GERENCIAMENTO DE PROJETO 35 dias s —

2 DEFINICAO DO TEMA 5 dias, i

3 LEVANTAMENTO BILIOGRAFICO 15 dias | S e—

4 EAP 15 dias :

5 CRONOGRAMA 15 dias 8 Ve———|

6 ORCAMENTO 15 dias B (e—

Figura 14: Exemplo de Cronograma de Gantt
Fonte: Os autores

2.2.7. Linha de Balango

De acordo com Mendes Jr (1999), a linha de balanco é uma
ferramenta que orienta a programacao de recursos e, graficamente, revela
divergéncias entre o planejado e o progresso real das atividades, habilitando a
administracdo a avaliacdo quantitativa. Ou seja, € um diagrama que relaciona
quantidade “Q” de itens produzidos com o tempo “T” necessario para producdo
destes itens, resultando numa curva de producéo para todo o processo. Conforme
figura abaixo, o ritmo de producdo de um processo pode ser determinado pela

sua inclinagéo e expresso por unidade de tempo.

) F Y
Humero
de
UTnidades
nclinacgido
(Bitmo de
Q2 T T
crabalho)
.
i Ll
- Temnpo

Figura 15: Linha de Balanca Conceitual
Fonte: MENDES JR, 1999
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E um método ideal para obras ou etapas em que ha repeticdo continua
das atividades, ou seja, quando o processo € continuo, sem delimitacéo clara das
etapas, o planejamento € denominado de producdo em linha. No caso de etapas
definidas, a inclinacdo da linha representa 0 avango da execucdo e de sua
velocidade, onde cada linha € uma atividade. A declividade de cada reta indica o
ritmo no qual a atividade deve ser realizada podendo ter inclinagcbes iguais ou
diferentes (LIMMER, 1997; GEHBAUER, 2002).

Produgda
.

- 7

- 7 7
- 7

- 7

Figura 16: Atividades Cadenciadas
Fonte: GEHBAUER, 2002

Analisado o grafico, a distancia de tempo entre Al e B1 é a menor a
aproximacdo possivel entre as atividades, logo, o processo busca maior
produtividade, otimizando prazos e reduzindo a quantidade de mao-de-obra.
Entretanto a desvantagem desse planejamento € a grande sensibilidade a
imprevistos, tendo em vista que quaisquer desvios em uma das atividades
impactam fortemente as atividades seguintes, além disso, ndo permite uma
visualizacdo do processo geral em cadeias mais complexas (GEHBAUER, 2002).

Segundo Mendes Jr (1999), o Grafico de Linha de Balango pode ser
facilmente comparado com o Grafico de Gantt, no qual o eixo vertical representa
as atividades, cada barra representando uma atividade e o eixo horizontal
apresenta a escala de tempo. Ja no Gréafico de Linhas de Balanco, o eixo vertical

apresenta as unidades repetitivas e cada barra continua representando uma
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atividade, de tal forma que cada barra dever ter uma inclinacdo que indicara o seu

ritmo de execucdo ao longo das unidades repetitivas.

wom oy

I a
T1l1timao T
Pis=so
A B D E

Figura 17: Diagrama de Gantt x Linha de Balan¢o
Fonte: MENDES JR, 1999

2.2.8. Curva ABC

Segundo Novaes (2001), a curva ABC é um importante instrumento
que permite identificar os itens que justificam tratamento e atencdo adequados
quanto a sua administracdo, ordenando-os conforme sua importancia relativa, a
seguir discriminadas:

Classe “A” = Grupo mais importante, aproximadamente 20% do total
dos itens, mas que representam 80% do faturamento;

Classe “B” = Grupo intermediario, aproximadamente 30% do total dos
itens, que representam 15% do faturamento;

Classe “C” = Grupo menos importante, aproximadamente 50% do

total dos itens, mas que representam apenas 5% do faturamento.
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Figura 18: Curva ABC
Fonte: NOVAES, 2001

Voltada especificamente para a construcdo civil, de acordo com Faria
e Venturini (2011), a curva ABC é um orcamento organizado de modo a destacar
os itens (insumos, méo de obra e equipamentos) que mais pesam no custo total de
uma obra ou de um servico, de tal forma que os elementos mais relevantes da
tabela aparecem logo nas primeiras linhas, facilitando sua visualizacdo e
controle.

Dessa forma é possivel visualizar os materiais e servigos mais
importantes caso precise reduzir os custos da obra. Além disso, ela ajuda a
dividir responsabilidades: o gerente da obra, mais experiente, deve acompanhar
de perto a negociagdo dos insumos e servigos mais caros do or¢camento. A
negociacdo e compra dos itens mais baratos da obra podem acontecer de forma
Menos rigorosa.

Para Faria e Venturini (2011), a utilizacdo da curva ABC deve seguir

0S seguintes passos:
“Hierarquia de insumos e servicos: Basta ler o topo da tabela para
saber quais sd0 0s insumos e servicos economicamente mais

importantes.

Prioridade na negociacdo: As negociacBes e cotaches devem se

focar nos insumos ou servigos do topo da tabela (faixa A). Um
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desconto pequeno nestes itens pode representar uma economia mais

importante do que um desconto grande nos da parte inferior (faixa C).

Atribuicdo de responsabilidades: A compra dos principais insumos
e a contratacdo dos principais servicos deve ter participacdo ativa do
gerente da obra, ja que existe um grande potencial de barateamento do
custo total. JA a compra e contratagdo de insumos e servicos que

geram menos gastos podem ser delegados a outras pessoas.

Avaliacdo de impactos: Quanto mais para cima o item estiver na
tabela, maior serd o impacto de variagBes de precos (positivas ou
negativas) no orcamento. No andamento da obra, isso é importante
quando o construtor quer mostrar ao cliente que ela encareceu devido
ao aumento de prego de um item que tem grande peso no or¢camento.”
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3. ESTUDO DE CASO

3.1. APRESENTACAO DA OBRA

A obra objeto deste trabalho de conclusdo de curso (TCC) é um
hipermercado, da rede de Supermercados Condor, em construcdo na cidade de
Campo Largo, estado do Parana, na Rua Ema Taner de Andrade, entre a Rua José
Domingos Pereira e Rua Constantino Marochi.

Abaixo uma vista superior do terreno (figura 19) e uma foto frontal
(figura 20):

Figura 19: Foto Aérea do Terreno
Fonte: GOOGLE MAPS
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Figura 20: Foto Frontal do Terreno (04/04/2014)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

O terreno encontra-se em uma SEC 2 (Setor Especial Comercial 2),
conforme lei de zoneamento do municipio de Campo Largo e a obra possuira os

seguintes dados estatisticos:

ESTATISTICAS DA OBRA (Area em m?)
Areado Terreno 20.749,30
AreaConstruida 8.554,79
Areade ProjeciodaCobertura 7.897,47
Areado Térreo 8.100,75
Areado Mezanino 454,04
Areado Estacionamento (Total) 7.112,67
Areado Estacionamento Coberto 2.682,08
M2 de Vagas 318
Saldo de Vendas 4.758,02

Tabela 5: Estatistica da obra
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

3.2. CONCEPCAO DO EMPREENDIMENTO

A concepcéo da filial do Condor de Campo Largo, em construcdo e
com previsdo de inauguracdo para inicio de fevereiro de 2015, data de 2007,

quando foi feita a 12 pesquisa de mercado para a cidade.
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Segundo o Diretor de Patrimdnio e Expansdo do Supermercado
Condor, esta pesquisa apontava a viabilidade da construcdo de um supermercado
no centro da cidade, com area de venda de 2.000 a 2.500m?2.

Seguindo-se o direcionamento deste estudo, em 2008, foi construida a
12 loja da empresa na cidade, de porte similar ao apontado nos estudos de
viabilidade econémica do empreendimento. Entretanto, nestes seis anos de
operacdo, a loja surpreendeu positivamente, com vendas acima do projetado, e
logo a mesma chegou a sua capacidade maxima de atendimento aos clientes.

Para o diretor do Condor, a loja se comportou um pouco diferente das
pesquisas porque nestes Ultimos cinco anos o perfil de consumo da populagéo de
Campo Largo foi significativamente alterado. Enquanto a 12 pesquisa apontava
para uma boa parcela da populagdo residente em Campo Largo ainda
consumindo em Curitiba, nestes Gltimos anos a populacdo de Campo Largo
passou a consumir mais produtos e servicos localmente, diminuindo assim sua
dependéncia de Curitiba.

Aliando esta situacdo ao crescimento da populacédo e a boa renda per
capita da cidade, a empresa chegou a conclusdo de que se viabilizava a
implantacdo de uma 22 loja na cidade, um hipermercado com 5.000m?2 de area de
venda, trabalhando com um mix completo de produtos na linha de autosservico.

Mesmo sendo uma loja um pouco maior que a necessidade atual, para
0 mesmo diretor, a construcdo desta loja solidificara a empresa na regido, que
estd em crescimento, fortalecendo a mesma contra possiveis concorrentes que
vislumbrem se instalar na regiéo.

O projeto da obra em estudo foi desenvolvido com base nas seguintes

premissas, apds um estudo inicial de implantacdo do empreendimento no lote:
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A) Estacionamento frontal em nivel com a loja, sem subsolo:

Em funcédo de o terreno possuir uma area bem maior que 0 necessario
para a implantagdo da obra (figura 21), aliada com suas caracteristicas
planialtimétricas, foi possivel projetar a loja sem subsolo, apenas com um
estacionamento em frente & mesma.

Desta forma, eliminaram-se custos de obra, tais como gastos com
movimentacdo de terra, execucdo de contencdo, estrutura, fundagdes e
instalacGes, além da reducdo de custos operacionais, como economia de energia
elétrica com a diminuicdo de iluminacdo e eliminacdo da necessidade de elevador
para a operagéo da loja.

Para compensar a eliminacdo do subsolo, foi executada uma cobertura
em parte do estacionamento frontal, dando ao cliente a op¢do de encontrar vagas

cobertas.

Figura 21: Implantagdo Geral
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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B) Deposito em nivel com a &rea de vendas:

Devido a declividade do terreno, houve a necessidade de se executar
contengOes de terra desde 0 acesso até ao patio de manobra de carga e descarga.
A execucdo desta contencdo viabilizou a alocacdo das docas e do deposito em
nivel com a area de vendas da loja (figura 22), o que facilitara o abastecimento de
mercadorias a loja, assim como reduzird custos de instalacdo e operacdo de

plataformas elevatdrias de mercadorias (monta cargas).

e e 2 e i Nl G
T T —

Figura 22: Cortes e Elevagdes
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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C) Concepcao das Instalagbes Hidraulicas

Foram executadas caixas de contencdes de cheias, visando reter e
acumular parte das aguas pluviais, provenientes de chuvas intensas, regulando a
vazdo de saida e atenuando o volume de agua dissipada na galeria de aguas
publicas. Além disso, parte das aguas de chuva € reutilizada em vasos sanitarios e
para lavagem de pisos e jardim.

O aquecimento de agua é feito em conjunto com sistema de
refrigeracdo do hipermercado. Parte do gas que circula no sistema de
refrigeracdo, que passaria pelos condensadores para ser resfriado, passa por um
trocador de calor, que resfria 0 gas e aquece a dgua de consumo. A mesma segue
para um boiler, e consequentemente para 0s pontos de consumo. Este sistema
diminui a poténcia instalada dos condensadores (que dissipam esse calor),

diminuindo o consumo de energia, e aproveitando este calor para o aquecimento

da agua.
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Figura 23: Planta Geral - Projeto hidraulico
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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D) Concepcéo das Instalacdes Elétricas

A loja foi projetada com a instalacdo de domus prismaticos na
cobertura da construcdo, aliada a instalacdo de reatores dimerizaveis. Este
sistema aproveita a iluminacdo natural incidente na loja, e diminui o consumo de
energia durante o dia. J& os reatores dimerizaveis regulam a emissdo da luz
emitida pela lampada em conjunto com a iluminagdo natural incidente na loja,
por meio de um sensor, para que sempre se tenha a mesma quantidade de luz
desejada para o ambiente iluminado. Este sistema elimina a interferéncia
humana, ndo sendo necessaria esta para o desligamento de lampadas durante o

dia.
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Figura 24: Diagrama Unifilar Geral
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E) Concepcéo Estrutural

O empreendimento foi todo projeto prevendo em seu sistema
construtivo, a utilizacdo de estrutura pré-fabricada em concreto para vigas,
pilares e lajes, para maior rapidez na execucdo da estrutura. Além disso, existem
contengdes em estaca escavada em algumas areas da loja.

A fundagdo foi executada com estacas hélice continua e blocos em
concreto armado. A cobertura foi projetada e executada com perfis de aco
dobrados a frio, por meio de vigas trelicadas, tergas em perfil “Z”, além de

sistemas de contraventamento lateral da cobertura.

Figura 25: Foto Estrutura Metalica (17/11/2014)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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Figura 26: Foto Estrutura Pré-moldado (10/10/2014)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

F) Layout da Loja

A loja foi projetada com a linha completa de um hipermercado (figura
23), com o0s seguintes departamentos: Mercearia, padaria, confeitaria, agougue,
hortifruticulos, departamento de higiene pessoal, perfumaria, bazar,
eletrodomésticos, confeccdes (téxtil).

O projeto e a disposicdo destes equipamentos, géndolas e check-outs,
e a departamentalizacdo das se¢Oes visam proporcionar uma boa exposi¢do dos
produtos, proporcionado conforto e facilidade para os consumidores durante a
compra.

O projeto de comunicagdo visual da loja complementa o
desenvolvimento do layout da loja, buscando passar uma mensagem clara e
objetiva ao cliente em harmonia com a loja.

Da mesma forma, o projeto de iluminagdo (natural e artificial)

também foi compatibilizado ao layout da loja
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3.3. PLANEJAMENTO DA OBRA

Segundo o engenheiro responsavel pela obra em estudo, a mesma faz
parte de um programa de obras da rede de Supermercados Condor, que
contemplava para 2014, a construcao de quatro novas lojas, sendo duas em Ponta
Grossa, uma em Almirante Tamandaré, e outra em alguma area a ser estudada,
além da ampliacdo do Centro de Distribuicdo da empresa.

A oportunidade de se construir uma loja em Campo Largo apareceu
em margo de 2014. Em abril, iniciaram-se os estudos iniciais de implantacéo da
loja, desenvolvimento de projetos e conversas com o0 setor de urbanismo da
prefeitura de Campo Largo. O planejamento inicial era iniciar a obra em meados
de junho, para inaugurar obra em meados de dezembro, com o prazo de obra
estimado em seis meses.

Entretanto, algumas situacdes alteraram o planejamento inicial, sendo
as seguintes:

- Medidas Mitigadoras de impactos solicitadas pela prefeitura para a
emissdo do Alvara de Construcdo: Houve a necessidade de se firmar uma
parceria publica privada para alteracdo do sentido de vias proximas a loja,
criacdo de um binario e alargamento da rua frontal ao empreendimento, em
funcdo de estudos viarios e de impactos devido a implantacdo do
empreendimento.

- Autorizacdo Ambiental para Terraplanagem da Obra e Licencas
Ambientais;

- Envolvimento da mesma equipe gestora da obra, assim como de
empresas prestadoras de servigos em outras obras da rede:

Estas situacdes levaram a um atraso no inicio das obras, € consequente
alteracdo do planejamento da obra de Campo Largo, validado pela diretoria da

empresa. Para 0 engenheiro da obra, o planejamento da obra em estudo sofreu
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algumas alteracdes de prazo, em virtude destes fatores externos ao projeto,
embora 0 mesmo participasse de algo ainda maior, o programa de expansdo da

referida empresa a ser cumprido pela diretoria.

3.3.1. DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Entre abril e julho de 2014, foram cumpridas as seguintes etapas:

a) Analises de Implantacdo do empreendimento juntamente a Prefeitura de
Campo Largo;
b) Estudos de reconhecimento do solo (Sondagem e Levantamento
Topogréafico);
c) Ante Projeto e Projeto Arquitetbnico Basico;
d) Projeto de Layout da Area de Venda;
e) Projeto de Layout dos Laboratorios;
f) Limpeza do Terreno.
O planejamento da construcdo do supermercado foi feito a partir da
emissdo do alvara de construcdo no final de julho de 2014. Nesta fase, com o
projeto arquitetbnico bésico ja desenvolvido e sem possibilidades de grandes
alteracdes, partiu-se para o planejamento e inicio da obra, em 04/08/2014.
Também, com a definicdo do projeto arquitetdnico, iniciou-se o
desenvolvimento do projeto estrutural e de layout da loja, e na sequéncia, 0S
projetos complementares (hidraulico, elétrico, prevencdo e combate a incéndio,

etc).

3.3.2. EAP (ESTRUTURA ANALITICA DO PROJETO) DA OBRA

Dentro do planejamento da obra, existe uma EAP padrdo para a

empresa, ja que a incorporadora e construtora constroi quase que exclusivamente
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supermercados e hipermercados. Em todo caso, para a obra de Campo Largo, foi
desenvolvida uma EAP especifica.

Na figura abaixo, vemos 0 escopo do projeto segmentado em quatro
grandes grupos.

[1 EAP OBRA CONDOR)

e ¥

T
| | | |

(1.1 Servicos Pre\iminares) (1.2 Projetos ' (1.3 Execuc2o da Obra ) [1.4 Grandes ComprasEj

" ="

Figura 28: EAP da Obra — Nivel “01” — Grupos de Entregas
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

No grupo 1.1 Servicos Preliminares, tem-se os estudos que antecedem
0 inicio das obras e que fornecem o embasamento para o desenvolvimento dos
projetos. Além disso, estruturas provisérias que devem estar prontas para o inicio
da obra, juntamente com as licencas a serem tiradas em érgdos publicos, também

estdo nesse grupo.

1.1 Servigos Preliminares

[1.1.1 Levantamento Tcpogréfico]

1.1.2 Sondagem do Solo

[1.1.3 Anteprojeto - Concepgdo do Prcueto]

(1.1.4 Licencas de Orgdos Pub\\co;]

I
| [ [ I

[1.1.4.1 Alvard de Construgéo] [1.1.4.2 Licencas Amb\enta\s] [1.1.4.3 Corpo de chbeircs] [1.1.4.4 ANVISA (Vigildncia Sanitéria)]

[1.1.5 Instalacdes Provisdrias e Ligac3o de Agua e Luz]

[1.1.6 Calculo de Terraplanagem]
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Figura 29: EAP da obra — Grupo 1.1 (Servicos Preliminares)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

Dentro do Projeto “Obra de Campo Largo”, entendida como um
empreendimento, o grupo 1.2 Projetos contempla os principais projetos da
construgdo, assim como suas estruturas e instalagdes. Existem outros projetos
que ndo estdo neste grupo, mas que sdo desenvolvidos durante a obra, que
dependem da definicdo das empresas que fornecerdo os equipamentos e/ou mao

de obra de instalacdo. Estes sdo compatibilizados ja na fase de execucdo da obra.

1.2 Projetos

[1.2. 1 Projeto Arquitetonico]

T
|

1.2.1.1 Projeto Arquitetdnico Bésico] [1.2.1.2 Layout da Area de Venda] [1.2.1.3 Layout dos Laboratérios]

1.2.2 Projeto Estrutura Pré Fabricada]

1.2.3 Projeto da Cobertura (Estrutura Metélica)]

1.2.4 Projeto Elétrico (Elétrica, Logica e Estabilizada)]

IR R

1.2.5 Projeto de Prevencdo e Combate a Incéndio]

1.2.6 Projeto Hidraulico

Figura 30: EAP da Obra — Grupo 1.2 (Projetos)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

Enquanto nos grupos 1.1 e 1.2 temos a fase macro de planejamento e
desenvolvimento da obra, no grupo 1.3 temos a execucéo propriamente dita. Este
grupo é dividido em 5grandes subgrupos.

Vale lembrar que a EAP ndo e o cronograma da obra, sua estrutura e

pensada seguindo-se uma sequéncia logica, porém na préatica, podemos ter ao
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mesmo tempo alguns projetos em desenvolvimento, enquanto outras

especialidades ja estdo em execucéo.

B
1.3 Execucdo da Obra
=)

]
[1.3.1 Infra Estrutura) 1.3.2 Instalacdes [1.3.3 Acabamentos Internos) 1.3.4 Fachadas) [1.3.5 Obras Complementares Externas)
Ep o Ep m—E o

Figura 31: EAP da Obra — Grupo 1.3 (Execucéo da Obra)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

O subgrupo 1.3.1 (Infraestrutura) contempla toda a fase de
terraplanagem, contencdes, fundacOes, estrutura, cobertura e alvenaria, assim
como revestimentos brutos (chapisco e embogo) e seu escopo contempla toda a

area edificavel.
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o
1.3.1.7 Esquadrias

1.3.1.7.1 Colocagdo de Contra Marcos 1.3.1.7.2 Instalacdo das Esquadrias

Figura 32: EAP da Obra — Subgrupo 1.3.1 (Infraestrutura)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

No subgrupo 1.3.2, temos em seu escopo todas as instalacdes

necessarias para viabilizar a operacionalizacdo da loja.
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1.3.2 Instalacdes

1.3.2.1 Instalacdes Hidraulica (Agua, Esgoto e Aguas Pluviais)

1.3.2.2 Instalacdes Elétricas

1.3.2.3 Instalacdes de Prevencdo e Combate a Incéndio

1.3.2.4 Instalacdes de Refrigeracdo

1.3.2.5 Instalacdes de Informatica e Telefonia

1.3.2.6 Instalacdes de Gas

1.3.2.7 Climatizacdo (Domus, Lanternim e Ar Condicionado)

1.2.2.8 Instalacdes de Seguranca (Alarme e CFTV)

1.2.2.9 Instalacdes de Som

1.3.2.10 Exaustdo

Figura 33: EAP da Obra — Subgrupo 1.3.2 (InstalacGes)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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O Subgrupo 1.3.3, especifica a parte de acabamento internos da loja
toda departamentalizada. Assim, execucdo de pisos, revestimentos de parede
(pintura, pastilhas, etc), dentre outros servicos de acabamento sdo planejados
conforme a area da loja em que serdo executados.

Como exemplo, a execucdo do piso ndo é planejada em todo o
supermercado, mas a “area de venda” tem seu cronograma de execucéo de piso,
pintura, etc. A técnica do look ahead é usada com um detalhamento de
suprimentos necessarios e prazos de servigos a serem executados para algumas

dessas etapas da obra.

[1.3.3 Acabamentos Intemos]

"

.—[1.3.3.1 Area de Venda]

.

,—(1.3.3.2 Frente de Caian

-

—[1.3.3.3 Laboratdrios]

n

1.3.3.4 Depdsito
.—(1.3.3.5 Area Administratiua]

1.3.3.6 Vestiarios e Elanheiros]

Figura 34: EAP da Obra — Subgrupo 1.3.3 (Acabamentos Internos)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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No subgrupo 1.3.4, a fachada também tem atengdo especial e possui

um cronograma de execucdo definido com a obra em estagio mais avangado. O

engenheiro responsavel pela obra comentou que este subgrupo é planejado em

horizontes de dois meses, com a técnica do look ahead.

1.3.4 Fachadas
S

1.3.4.1 Fachada Principal

1.3.4.1.1 Chapisco e Emboco]

1.3.4.1.2 Vidro {Structural G\azing)]

1.3.4.1.3 Fechamentos em Telhas / ACM]

ISR

1.3.4.1.4 Pastilhas Cerémicas]

1.3.4.1.5 Letreiro

[1.3.:1.2 Fachadas Latera\s]

-4

—[1.3.4.2.1 Chapisco e Embogo]

1.3.4.2.2 Textura

Figura 35: EAP da obra — Subgrupo 1.3.4 (Fachadas)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

(1.3.:1.3 Fachada dos Fundos]

=k

—[1.3.4.3.1 Chapisco & Emboco]
1.3.4.3.2 Textura

O subgrupo 1.3.5 complementa a obra. De acordo com o engenheiro

da obra, muitas atividades deste subgrupo devem ser executadas paralelamente

com atividade do subgrupo infraestrutura, pois varias delas sdo precedentes de

atividades de outros subgrupos. Como exemplo, as cisternas e o castelo da agua

que fazem parte da atividade geral de instala¢6es hidraulicas. Outro exemplo, O

patio de carga e descarga deve ficar pronto juntamente com o depoésito, para

receber mercadorias.
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[1.3.5 Obras Complementares Ex‘ternas]

1.2.5.1 Acesso de Veiculos e Estacionamento Ex‘terno]

1.3.5.2 Acesso de Pedestres (Paver)]

INNNN

1.32.5.2 Patio de Carga e Descarga]

1.3.5.4 Paisagisma

j

1.3.5.5 Pintura e Sinalizacdo das Vagas]

1.3.5.6 Castelo de ﬁlgua]

1.3.5.7 Cisternas de Redso / 5PK e Contencdo de Cheias]

IR

1.3.5.8 Area Técnica (Casa de Méquinas)]

Figura 36: EAP da Obra- Subgrupo 1.35 (Obras Complementares Externas)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

O ultimo grande grupo é o 1.4 de Grandes Compras. Neste grupo,
maquinas, equipamentos e mobiliarios necessarios para a operacdo da loja sdo
listados. Suas compras sdo realizadas e planejadas em funcdo do cronograma da
obra. Segundo o engenheiro da obra, a diretoria juntamente com as areas de
engenharia e suprimentos trabalha em conjunto para que estas compras sejam

feitas no momento certo da obra.



1.4 Grandes Compras

1.4.1 Elevador

1.4.2 Check Outs e PDV's

1.4.4 Equipamentos de Panificacdo & Cozinha

1.4.5 Sistema de Refrigeracdo (Balcdes, illhas e instalagdes)

1.4.6 Comunicacao Visual

1.4.7 Carrinhos. Cestinhas, Pallets e Caixas Plasticas

1.4.8 Expositores de Madeira

1.4.9 Mobilidrio dos Laboratdrios

1.4.10 Racks do Depdsito

1.4.11 Mobilidrio Praca de Alimentacido

Figura 37: EAP da Obra — Grupo 1.4 (Grandes Compras)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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3.3.3. CRONOGRAMA DA OBRA — PLANEJAMENTO DE LONGO E
MEDIO PRAZO

O planejamento de longo prazo da obra foi desenvolvido com o
auxilio do software M.S Project 2010. Dentro deste cronograma, a obra foi
planejada de forma macro, observando-se as suas etapas principais.

As atividades foram sequenciadas e tiveram suas duracOes
estabelecidas, assim como suas predecessoras e sucessoras.

O planejamento de longo prazo foi elaborado em 2 fases:

3.3.31. FASE 1 (LONGO PRAZO)- Inicialmente, foram ajustadas as
seguintes etapas: Contencdes, Terraplanagem, Fundacdes, Estrutura Pré-
Fabricada e Cobertura.

Os cronogramas de execugdo da terraplanagem, fundacdes e
contencdes de terra deviam atender aos prazos de entrada da montagem da
estrutura pré-fabricada e da estrutura metalica da cobertura.

Estes 2 ultimos, sdo prazos ajustados em contrato, devendo ser
rigorosamente cumpridos. Estas etapas, juntamente com a etapa de alvenaria
complementam os servicos de infraestrutura e foram sequenciadas pensando-se
em toda a area edificavel do supermercado.

EHEH S = m CRONOGRAMA - CAMPO LARGO_23 11 14.linha de base.mpp - Project Professio.. 7?7 - x
TAREFA | RECURSO  RELATORIO  PROJETO  EXIBIGAO  SUPLEMENTOS FORMATO Entrar X
;;. Catibr i | mmm=- = Atualizar como Agendado - 3 - ;]":;?f:\unar M :;‘:::umu El m H:
Tk e Hrslo-a-wFees Menell [ o M -
Exibir  Area de Transferéncia Fonte [ Cronograma Tarefas Inserir Propriedades Edigdo ~
Modo 4 Z7uiA4 31fAgo/td  05/0utt4 | 09/NovAd4 | 14Dezdd | 18/andls | 22/Fevifs
0 |« + Nome da tarefa + Duragiw Inicio - Témine v Predecessow|| S T Q@ Q@ § § D § T Q@ @ § 5 D 5 T @
1 ;'., . 4 1 CONDOR CAMPO LARGO 130 dias! 04/08/14 30/01/15 [
2 L3 4 1.1 AREA EDIFICAVEL 130 diasi 04/08/14 30/01/15 I
3 W 1.1.1 Drenagem do Terreno 10dias 04/08/14 15/08/14
4o 1.1.2 Terraplanagem (Area de Venda) A0dias  04/08/14 26/09/14 8TT+10 dias
5v 1.1.3 Base e Sub Base do Piso 40dias  29/09/14 2/11/14 4
6 |v = 4 1.1.4 Contengbes de Terra (Area de Venda) 22dias 14/08/14 12/09/14
T v 1.1.4.1 Estacas Escavadas 7dias  14/08/14 22/08/14
8 |v 1.1.4.2 Viga de Coroamento 15dias  25/08/14 12/09/14 7
g 2V - 4 1.1.5 Fundagbes 43dias  20/08/14 24/10/14
§ 10 |V 1.1.5.1 Estacas Hélice Continua 13dias 20/08/14 05/09/14 411+10 dias
§ 1 | 1.1.5.2 Blocos de Fundagio 2dias  25/09/14 26/09/14 101145 dias
o 12 | 1.1.5.3 Vigas Baldrames 30dias 15/09/14 24/10/14 11TI-5 dias
E 13|V 1.1.6 Estrutura - Pré Fabricada 20dias 08/09/14 17/10/14 1111+10 dias
é 4 | 1.1.7 Alvenaria Externa 4sdias  15/09/14 14/11/14 1311+10 dias
15 # 1.1.8 Reboco Externo 30dias 03/11/14 12/12/14 14
16 b 1.1.9 Fachada (Acabamentos) 40dias  01/12/14 23/01/15
b = 4 1.1.10 Cobertura 65dias  22/09/14 19/12/14
18 P 1.1.10.1 Montagem da Estrutura Metélica 65dias 22/09/14 19/12/14 1311+10 dias
19 # 1.1.10.2 Colocagdo de Telhas 20dias 03/11/14 28/11/14  18I1+30 dias
20 P 1.1.10.3 Colocac8o das Calhas 15dias  10/11/14 28/11/14 191145 dias
2 # 1.1.10.4 Instalagio Domus / Lanternim ~ 15dias  01/12/14 19/12/14 13
2 - 4 1.1.11 Esquadrias. asdias  03/11/1a 02/01/15
E # 1.1.11.1 Colocagdo dos ContraMarcos ~ Sdias  03/11/14 07/11/14 14
< v [«

A NOVAS TAREFAS : AGENDADA MANUALMENTE

Figura 38: Cronograma de Gantt (Parcial da Obra)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR



75

3.3.3.2. FASE 2 (MEDIO PRAZO) - Com base nestas datas, planeja-
se a entrada dos servicgos de instalacdes, esquadrias, pisos, acabamentos internos
e fachada, sendo as duragdes macro apontadas no planejamento de longo prazo.

Entretanto, estas tarefas sdo planejadas, em separado, por locais de
execucdo, mais a frente no planejamento de médio prazo, utilizando a técnica
do look ahead. Por exemplo, a area de venda, deposito, laboratérios, e area
administrativa do supermercado séo planejadas separadamente, cada qual com
seu cronograma de execucao.

Obras externas a area edificavel, como estacionamento, patio de carga
e descarga e castelo de agua também sdo planejadas em separado, tendo suas
duracbes macro incluidas no planejamento de longo prazo, porém detalhadas no
planejamento de médio prazo.

EXECUCAO DO PISO - LOOK AHEAD - Area de Venda

Ciclos | ATIVIDADE (ciclo de 600m?) Inicio Término FASE
B.G de Acabamento 02/dez 02/dez Ji)
Infra de Elétrica 03/dez 04/dez B
Espacador +Tela 05/dez 06/dez C
Concretagem do Piso (600m?) 08/dez 10/dez D
B.G de Acabamento 09/dez 09/dez Ji)
Infra de Elétrica 10/dez 11/dez B
Espacador +Tela 12/dez 13/dez C
Concretagem do Piso (600m?) 15/dez 17/dez D
B.G de Acabamento 16/dez 16/dez Ji)
. Infra de Elétrica 17/dez 18/dez B
Espacador +Tela 19/dez 20/dez C
Concretagem do Piso (600m?) 22/dez 23/dez D

Tabela 6: “Look Ahead” (Execucédo do Piso)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

LINHA DE BALANCO - FASE 1 DA EXECUCAO DO PISO
02/dez| 03/dez| 04/dez| 05/dez|06/dez|07/dez| 08/dez| 09/dez| 10/dez| 11/dez|12/dez| 13/dez|14/dez|15/dez| 16/dez| 17/dez| 18/dez| 19/dez| 20/dez| 21/dez|22/dez|23/dei|
D D

C C

B B

CIcLo 3

cicLo 2

cicLo 1

Figura 39: Linha de Balango (Execucdo do Piso)
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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3.3.4. CURVA ABC DA OBRA

A curva ABC, segundo o engenheiro da rede supermercadista, é
elaborada em duas formas.

Na primeira delas, faz-se a curva sob o ponto de vista dos suprimentos
a serem adquiridos durante a construcdo, para se visualizar quais insumos
possuem maior valor agregado e, consequentemente, despertara maior atencdo na
compra.

A segunda, que sera apresentada neste trabalho, a curva ABC possuira
outro ponto de vista, ou seja, de forma que os recursos serdo alocados por etapas
da obra.

Desta maneira, visualiza-se a composic¢ao dos custos de cada etapa da
obra, além de ajudar no controle e racionalizacdo de servicos e insumos durante a
execucao.

Na curva apresentada abaixo, foi desconsiderado custos com o
terreno, com marketing e de BDI, para melhor visualizacdo e gestdo da obra,
focando-se em custos mais diretos da construcédo da loja.

A margem de seguranca do valor final € de 7,5%, em virtude de
alguns aspectos do projeto ainda estarem em estudo.

Os valores foram levantados mesclando-se a analises dos projetos com
0 historico de outras obras, determinando-se os custos das etapas de cada fase da
obra.

CURVA ABC - OBRA CONDOR CAMPO LARGO

100,00% e

90,00% e

80,00%

70,00%

60,00%

50,00%

% VALOR

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

ITENS

000% L+ 1 L 000 e e
01 2 3 456 7 8 9 1011121314151617 18192021 222324252627 28 293031 323334353637 38304041 4243444546

Figura 40: Curva ABC da Obra
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR
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ITEM VALOR % ITEM % ACUMULADO FAIXA
1 Instalagties de Refrigeragio RS 1.900.000,00 12,26% 12,26% A
2 Cobertura RS 1.750.000,00 11,29% 23,55% A
3 Instalagfes Prev. Comb. Inc. RS 1.000.000,00 6,45% 30,00% B
4 |piso RS  850.000,00 | 5,48% 35,48% B
5 Gondolas e Check Outs RS 850.000,00 5,48% 40,97% B
6 Instalagbes Elétricas RS  800.000,00 5,16% 46,13% B
7 Alvenaria (Paredes e Revestimentos) RS 700.000,00 4,52% 50,65% B
3 Estacionamento Externo (Base, Sub Base e Asfalto) RS 650.000,00 4,19% 54,84% B
9 Pré Fabricado RS 600.000,00 3,87% 58,71% B
10 |Instalagtes Hidrdulicas RS  450.000,00 2,90% 61,61% c
11 |Climatizagdo (Domus e Lanternim) RS  450.000,00 2,90% 54,52% C
12 |Contengdes de Terra RS 400.000,00 2,58% 67,10% C
13 |Obras Externas a Obra RS  400.000,00 2,58% 69,68% C
14 |Expositores de Madeira RS  400.000,00 2,58% 72,26% C
15 |[Terraplanagem e Drenagem RS 300.000,00 1,94% 74,19% C
16 |Revestimentos Cerdmicos RS 300.000,00 1,94% 76,13% C
17 |Fundagbes RS 250.000,00 1,61% 77.74% C
18 |Cisternas de Relso, SPK e Contengéo RS 250.000,00 1,61% 79,35% C
19 |Comunicagdo Visual RS  250.000,00 1,61% 80,97% C
20 |Equipamentos de Panificagdo e Cozinha RS 250.000,00 1,61% 82,58% C
21 Structural Glazing RS 240.000,00 1,55% 84,13% C
22 |Pintura RS 225.000,00 1,45% 85,58% C
23 |Mesas de Aco lnox RS 200.000,00 1,29% 86,87% C
24 |Aluguel de Plataformas, Equipamentos, Andaimes e Munk RS 200.000,00 1,29% 88,16% C
25 |Projetos e Estudos de Solo RS 180.000,00 1,16% 89,32% C
26 |Forros e Divisorias RS 160.000,00 1,03% 90,35% C
27 |Guarda Corpos, Corrimbes e Mesas em Ago Inox RS 150.000,00 0,97% 91,32% C
28 |Serralheria (Portas, corrimbes e estruturas em ago) RS 150.000,00 0,97% 92,29% C
29 |Instalagtes de Informética, CFTV e Alarme RS 150.000,00 0,97% 93,26% C
30 |Esquadrias e Janelas RS 120.000,00 0,77% 94,03% C
31 |Castelo de Agua RS 100.000,00 0,65% 94,68% C
32 |Pétio de Carga e Descarga RS 100.000,00 0,65% 95,32% C
33 |Instalagbes de Exaustdo RS  100.000,00 0,65% 95,97% C
34 |Fechamentos em Telhas e ACM RS 75.000,00 0,48% 96,45% C
35 |Destinagdo de Residuos Solidos RS 60.000,00 0,39% 96,84% c
36 |[Taxas RS 60.000,00 0,39% 97.23% C
37 |Ferramentas e Materiais de Construgdo RS 60.000,00 0,39% 97,61% C
38 |Estudos de Viabilidade Técnica/Econdmica) RS 50.000,00 0,32% 97,94% C
39 |Impermeabilizagio (Cdmaras Frias e Arrimos) RS 50.000,00 0,32% 98,26% C
40 |Portas Especiais (Automdtica e flex door) RS 50.000,00 0,32% 98,58% C
41  |Mobilidrio de Loja RS 50.000,00 0,32% 98,90% C
42  |Revestimentos, Pias e Divisdrias em Granito RS 45.000,00 0,29% 99,19% C
43 |Portas de Madeira e Aluminio RS 45.000,00 0,29% 99,48% C
44 |Elevador (Plataforma Elevatoria) RS 35.000,00 0,23% 99,71% C
45  |Vidros Temperados RS 25.000,00 0,16% 99,87% C
46 |Instalages de Canteiro de QObras RS 20.000,00 0,13% 100,00% C
TOTAL RS 15.500.000,00 100,00%

Tabela 7: Planilha Insumos x Custos
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR




78

CATEGORIA PERCENTUAL QTIDADE % QTIDADE VALOR % VALOR
A 20% 2 4% RS 3.650.000,00 24%
B 30% 7 16% RS 5.450.000,00 35%
C 50% 36 80% RS 6.400.000,00 41%
100% 45 100% RS 15.500.000,00 100%

Tabela 8: Planilha Percentuais Totais
Fonte: SUPERMERCADOS CONDOR

reduzidos,

Conforme demonstrado na “Curva ABC” e planilhas , conclui-se:

a) 4% dos itens (2 itens — refrigeracdo e cobertura) representam 24%
do valor da obra, necessitando-se de grande atencdo. A
refrigeracdo é composta por ilhas, balcGes (Congelados e
Resfriados), instalacfes e casa de maquinas necessarias ao sistema.
A cobertura é composta por projeto, fabricacdo e montagem da
estrutura metalica, assim como telhas isotérmicas, calhas e rufos.

b) 16% dos itens representam 35% do valor da obra e sdo etapas que
também exigem grande atencdo e controle na execucdo dos
servigos e na compra dos insumos, para que o executado nao
escape do orcado.

c) 80% das etapas representam 41% do valor da obra, sendo estas
etapas que podem ser controladas com menos rigor.

Importante ressaltar que diversas etapas da obra tiveram seus custos

em funcéo da decisdo de néo se construir um subsolo para loja, dentre

elas, contencdes de terra e drenagem, fundacdes, estrutura pré-fabricada, dentre

outros.



4. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Através da observacdo e acompanhamento da obra, objeto deste
trabalho, foi possivel constatar que o bom planejamento de obras
supermercadistas e 0 consequente sucesso na gestdo e execucdo destas decorrem

de alguns fatores abaixo enumerados:

4.1. CONHECIMENTO DA OBRA E EXPERIENCIA ADQUIRIA COM
OUTRAS OBRAS SIMILARES JA EXECUTADAS:

Acompanhando o trabalho de planejamento e execucdo do Condor
Campo Largo com a equipe gestora do empreendimento, foi possivel identificar
0 bom desenvolvimento do planejamento da obra do supermercado em funcgéo da
experiéncia acumulada pela mesma equipe de planejamento, gerenciamento e
execucdo com obras similares ja executadas anteriormente.

A experiéncia da equipe responsavel pela obra, aliada a experiéncia de
empresas prestadoras de servi¢os (empreiteiras) que ja executaram outras obras,
junto com a parceria de fornecedores de materiais € vital para 0 cumprimento de
prazos e cronogramas. Além disso, a opcdo de se escolher projetistas que ja
projetaram diversas obras similares também auxilia o planejador da obra a
elaborar um cronograma realista e confidvel, uma vez que os projetos sdo
elaborados com maior precisédo de detalhes.

A méaxima do gerenciamento de projetos de se aprender licbes com o
conhecimento adquirido é traduzido com a preocupagdo da empresa executora
em procurar manter projetistas, empreiteiros e fornecedores, fazendo-se com que
o ciclo PDCA seja, mesmo que intuitivamente, aplicado a todos aqueles que

fazem parte da execucédo do empreendimento.
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4.2. CONHECIMENTO DAS OPERACOES DAS ATIVIDADES
EXERCIDAS EM UM SUPERMERCADO:

O correto desenvolvimento do projeto arquitetbnico e, por
consequéncia, dos projetos das demais especialidades decorrem de um elevado
conhecimento da operacao do dia a dia de um supermercado.

Foi observado que a empresa responsavel pela execucdo da obra
executa apenas obras do mesmo segmento e que a mesma empresa incorporadora
e construtora também cuida da operacdo das lojas apOs entrarem em
funcionamento.

Este conhecimento amplo da equipe responsavel pelo projeto desde a
concepcdo até a operacionalizacdo do supermercado, juntamente ao pos entrega
(funcionamento do supermercado), da operagdo de uma loja supermercadista,
ajuda a estabelecer marcos na obra que norteiam o planejamento e a execucéo a
obra.

Além disso, a visdo do negdcio supermercadista incorporada a equipe
de planejamento, gerenciamento e execucdo da obra € de fundamental
importancia para agregar qualidade e confianga na elaboragdo de cronogramas,

EAP’s, orgamentos ¢ demais atividades que compdem o planejamento da obra.

4.3. CONHECIMENTO E APLICACAO DAS TECNICAS DE
PLANEJAMENTO DE OBRAS:

Por mais que o conhecimento e a experiéncia vivida de obras similares
anteriores sejam importantes para o sucesso de outras obras, foi constatado na
obra do Condor de Campo Largo que a aplicacdo das técnicas e ferramentas de
planejamento de obras fazem total diferenca, ndo somente na solidificacdo da
visdo da obra como um todo, mas para 0 acompanhamento, gerenciamento,
controle e execucéo da obra de modo geral.

Dentre varias ferramentas importantes, algumas das ferramentas

utilizadas nesta obra, como a elaboragéo das EAP’s, elaboragdo de cronograma
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com o Gréfico de Gantt no planejamento de longo prazo, elaboracéo de planilhas
look ahead no planejamento de médio prazo e curva ABC com 0s custos
levantados em orcamentos (mesmo que estimados), fornecem informacdes
preciosas para que a equipe gestora e executora da obra possam analisar
estratégias e planos de ataque a obra, visando embasar decisdes tanto no longo

prazo, quanto no medio prazo e mesmo no curto prazo.

5. CONSIDERACOES FINAIS E SUGESTOES PARA
TRABALHOS FUTUROS

5.1. CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo deste trabalho foi o de acompanhar o planejamento de uma
obra supermercadista e de se entender a concepcdo, planejamento, execugédo e
gestao destas obras.

Dentro deste objetivo principal, percebeu-se que estas obras possuem
peculiaridades que a diferem de outros tipos de obras, tais como construcdes
residenciais (verticais ou horizontais), industriais e até mesmo de algumas obras
comerciais.

Por serem obras de grande impacto urbano e social, tanto durante a
construcdo, mas principalmente no funcionamento da loja, necessitam de estudos
no plano urbano pelos 6&rgdos puablicos competentes, afim de que o
empreendimento possa ser um beneficio para a sociedade (geracdo de empregos e
urbanizacéo do local de instalagdo) e para o empreendedor (perspectiva de bom
movimento e faturamento).

Logo, o planejamento e a execucdo destas precisam de tratamento
diferenciado e algumas analises mais cuidadosas, principalmente para a fase de

concepgéo e de desenvolvimento dos projetos.
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O planejamento da obra foi dividido em 3 etapas:

A) Fase de concepcéo e desenvolvimento de projetos;
B) Fase de infraestrutura, que vai da terraplanagem até a cobertura;

C) Fase de acabamento e departamentalizacdo por setores, para
melhor visualizagdo e controle durante a execugdo destas fases,
que, muitas vezes, correm em paralelo.

Este tipo de divisdo facilita a visdo global da obra, melhorando a
gestdo e o controle. A gestdo de prazos e de custos também pode ser feito com
esta sistematizagdo, possibilitando que alternativas e estratégias de “ataque a
obra” possam ser mais bem analisadas e estudadas.

Além disso, identificou-se que a visdo do negocio varejista e 0
conhecimento da operacgéo de lojas supermercadistas sdo importantes em todas as
fases da obra, principalmente para as equipes que atuam nas etapas de
planejamento e execucao do projeto.

O empreendimento deve ser planejado e construido procurando-se
alcancar uma operagdo otimizada e funcional, pensando-se nos clientes e nos

funcionarios.

5.2. RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Recomenda-se para trabalhos futuros estudos mais aprofundados de
outras etapas das obras de supermercados, como 0 gerenciamento, controle e a
execucdo destas obras feitas ap0s a etapa de planejamento, assim como na

operacionalizagdo das mesmas.
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