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Resumo

Filosofias modernas de gerenciamento, como a Constru¢do Enxuta, enfatizam a importdncia
do fluxo continuo nos processos e operagoes durante todo o periodo contratual de execugdo
de uma obra. Entretanto, muitos canteiros de obra ainda sofrem com descontinuidade, fluxos
erraticos e sobreposi¢do de atividades, os quais apresentam uma eleva¢do quando o prazo de
entrega do empreendimento se aproxima e os clientes passam a agir sobre o produto. Esta
pesquisa tem por objetivo definir tais conceitos relacionados com o processo de final de obra
e ilustra-los através de um estudo de caso aplicado em um empreendimento de 16.800m?
desenvolvido na cidade de Fortaleza/CE. A metodologia adotada seguiu o processo de coleta
e andlise de dados a seguir: documentagdo fotogrdfica, representagoes das linhas de balanco
utilizadas, avalia¢do de custos de corregoes de problemas e interpretagdo dos questionarios
preenchidos pelos clientes no momento do recebimento das unidades. Foi evidenciado que,
apesar de gerarem impactos negativos no controle da gestdo, os custos adicionais com
corregoes de defeitos foram relativamente insignificantes diante do or¢amento da obra. Nao
obstante, o seu principal resultado foi o de entregar um edificio fragil e insatisfatorio, como é
sinalizado por reclamagoes de clientes quando o projeto finalmente foi encomendado,
caracterizando a problemdtica do valor percebido da baixa qualidade. As vertentes e
aprendizados gerados indicam o efeito da perda de controle intrinseca ao processo de final
de obra e, também, o potencial estudo da problematica da qualidade percebida pelo cliente
referente aos custos indiretos de corre¢do e manutengdo das atividades interrompidas.

Palavras-chave: Caracteriza¢do, Final de Obra, Fluxos Errdticos, Sobreposi¢cdo de
Atividades.

Abstract

Modern management philosophies, such as Lean Construction, emphasize the importance of
continuous flow in processes and operations throughout the contract period of performance
of a construction work. However, many construction sites still suffer from discontinuity,
erratic flows and overlapping activities, which show a rise when the deadline approaches and
the customers begin to act on the product. This research aims to define such concepts related
to the final stages of construction and illustrate them through a case study applied in an
enterprise of 16.800m? developed in Fortaleza / CE. It was shown that, despite generating
negative impacts on management control, the additional costs with rework were relatively
insignificant in front of the budget of the construction. Nevertheless, the main result was to
deliver a building meager and unsatisfactory, as is signaled by customer complaints when the
project was finally commissioned, characterizing the issue of perceived value of low quality.
The strands and learnings generated indicate the effect of the loss of control inherent to the
process of final stages of construction and also the potential study of the problems of the
quality perceived by the customer regarding the indirect costs of repair and maintenance
activities stopped.

Keywords: Final Stages of Construction, Erratic Flow, Overlapping and Discontinuity.
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1. INTRODUCAO

Segundo Pinheiro (2009), em decorréncia do aumento da competitividade no mercado da
construcdo civil nos ultimos anos, muitas empresas investiram em seus sistemas de gestao,
buscando tecnologias mais modernas, de modo a diminuir os custos ¢ aumentar a qualidade
dos servigos.

Essas empresas tendem a perder o controle dos procedimentos quando as obras entram em sua
fase final de execu¢do, o que é provocado pela necessidade de se cumprir prazos curtos. A
qualidade e o controle s3o deixados de lado em prol da velocidade de finalizacdo dos servigos
(WIGINESCKI, 2009).

Segundo Ballard e Howell (2004), a visdo tradicional das empresas em termos gerenciais
aponta para uma realizagdo dos servicos de forma a finalizar o projeto mais rapidamente,
geralmente equivocando-se quanto a independéncia das etapas do servico, podendo vir a
prejudicar a qualidade do produto final.

Nos anos sessenta, Forbes (1963) examinou uma séria de projetos de casas residencias
executados na Inglaterra e determinou que todas as atividades que sucedem a superestrutura
sdao marcadas pela inviabilidade de uso em uma linha de balango, indicando a existéncia de
descontinuidade e sobreposi¢do de atividades.

Heineck (1983), apartir de estudos realizados em outros 03 projetos residenciais na Inglaterra
e seguindo os mesmos critérios de Forbes (1963), obteve resultados semelhantes,
apresentando a existéncia de fluxos erraticos em canteiros de obra, mesmo nas empresas mais
eficientes em gestao de processos.

Marchiori (1998) realizou estudos no Brasil em empresas, segundo a autora, de destaque por
suas praticas gerenciais de inovagdo. Acreditava-se que melhoras nos fluxos seriam
observadas, pois as empresas se diziam inseridas em filosofias inovadoras de gestdo, tais
como a Constru¢do Enxuta. Contudo, os canteiros de obra apresentaram resultados
semelhantes aos de Heineck e Forbes (1963).

Tendo em vista esses estudos anteriores, surgiu a oportunidade de investigar um projeto
residencial multifamiliar de 16.800 m?, executado por uma empresa de destaque no mercado
de Fortaleza, dita inserida nos aspectos de inovagdo, fluxos e valor. A mesma incorpora
praticas da antiga empresa ENCOL, que entre os anos de 1985 e 1996 desenvolveu um
Sistema de Gestdo da Qualidade que se difundiu no mercado e na academia (BARBOSA,
2010). Ainda sobre a empresa, esta faz uso das praticas de gestdo baseadas na Constru¢ao
Enxuta desenvolvidas pelo grupo de 14 empresas construtoras de destaque no mercado de
Fortaleza chamado de INOVACON (FRANCELINO ET AL., 2006).

O objetivo deste trabalho ¢ caracterizar os principais problemas que surgem no processo de
final de obra, oriundos dos fluxos erraticos, descontinuidades e sobreposi¢do de processos.
Faz-se importante a realiza¢do dessa pesquisa para elucidar, primordialmente, a problematica
do final de obra e propiciar uma diretriz para novos estudos sobre essa tematica.

2. DEFINICAO DE CONCEITOS

Fluxos Erraticos

Consiste em quaisquer disturbios no planejamento original de execugdo das atividades de uma
obra. Sendo que essas interrupgdes no processo de trabalho podem ser interpretadas como
descontinuidade, falta de precedéncia entre as atividades e ritmos desbalanceados.
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Romano et al. (2005) aponta vantages do processo de gestdo em fluxo continuo através de
uma analise financeira comparativa entre os custos de execucgdo de servigos em regime de
custo planejado, de custo para execugdo das atividades em fluxo continuo e de custo para
execucao dos servicos em fluxo erratico, constatando que houve uma economia equivalente a
venda de um apartamento, no empreendimento por ele estudado, com uso do fluxo continuo.

Descontinuidade

Para Heineck (1983), o processo da descontinuidade consiste nas interrupgdes do
sequenciamento natural dos ciclos das atividades por meio da quebra do fluxo continuo das
mesmas. Comparando com o conceito de fluxo erratico para facilitar a compreensdo: as
precedéncias continuam sendo mantidas, mas ha interrup¢ao da atividade por motivo diverso.

Heineck (1983) afirma que a descontinuidade da execucdo de servigos € prejudicial para a
obra independentemente das razdes que a geraram, pois ha vezes em que a propria geréncia da
obra opta por quebrar o fluxo das atividades.

Sobreposicao de Atividades

A sobreposicao de atividades consiste no paralelismo sequencial na execucao de servigos que
possuam alguma dependéncia entre si. H4 a troca de informagdo parcial e em pequenos lotes
durante esse processo simultaneo, havendo a necessidade de comunicagdo e retroalimentagao
entre as partes (SMITH e REINERTSEN, 1995).

Ainda segundo Smith e Reinertsen (1995), quando ndo ha a sobreposicdo de atividades, as
informacdes necessarias aos servigos sequenciais sdo transmitidas de uma vez s6 em um
unico lote, assegurando as precedéncias entre essas atividades, mas ndo havendo uma
comunicacdo controlada e constante entre elas.

Para Trescastro (2005), a utilizacdo da sobreposi¢do de atividades gera a necessidade de se ter
um maior controle dos processos, pois a transmissdo de informagdes incompletas pode
acarretar em consequéncias ndo agregadoras de valor para o produto final.

A producdo puxada através do Just-in-Time (JIT) pode auxiliar no controle da sobreposi¢ao,
pois a informagao puxada permite a antecipacdo em lotes menores de dados sequenciais das
atividades dependentes. A Figura 1 ilustra os tipos de sobreposicio de atividades
(TRESCASTRO, 2005).

Figura 1 — Tipos de sobreposi¢ao de atividades
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Fonte: (Adaptado de Trescastro, 2005)
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3. METODOLOGIA

Como metodologia, optou-se por um estudo de caso de uma obra de um empreendimento
residencial localizado na cidade de Fortaleza (Ceara/Brasil) com 16.800 m? divididos em 5
torres de 7 pavimentos (208 unidades), conforme a Figura 2. Sabe-se que cada obra configura
um caso especifico e particular. Por isso, propde-se neste trabalho um procedimento
metodologico de andlise do processo de final de obra para ser repetido em outras obras
(Figura 3). Espera-se que mais estudos abordando o fim de obra através deste modelo de
analise proposto (Figura 3) sejam aplicados, de modo a desmistificar o processo caodtico de
final de obra e possibilitando melhorias no processo de compreensao e controle dessa etapa.

Figura 2 — Visdo geral do empreendimento

Fonte: (Adaptado pelo Autor, 2012)

Para a andlise do processo de final de obra do empreendimento em estudo, foi aplicado o
procedimento metodologico apresentado na Figura 3 a seguir, adotando-se o processo de final
de obra como sendo os ultimos 06 meses de sua conclusdo. No caso estudado, esse periodo
configurou-se entre abril de 2010 a setembro de 2010.

Figura 3 — Metodologia de caracterizacdo do processo de final de obra
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Fonte: (Elaborado pelo Autor, 2012)

Os dados propostos para serem obtidos e analisados, conforme o item de pré-avaliagdo da
Figura 3, sdo: registro fotografico dos problemas de acabamento dos servigos, possibilitando
uma visualizag¢do das falhas de execugdo e caréncia de qualidade; linha de balango planejada e
real executada, de modo a observar a quebra do planejamento existente na etapa de conclusao
da obra; custos com retrabalhos, fornecendo medi¢des quantitativas da importancia monetaria
perdida no processo; e checklists de vistoria das unidades preenchidos pelos clientes, para
indicar a percepcao do cliente frente as consequéncias do processo de final de obra.
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Por meio das fotografias, fez-se a constatagdo de fluxos erraticos, descontinuidade, quebra de
precedéncias e sobreposicao de atividades, que s3o intensificados no processo de final de
obra. As informag¢des foram obtidas mediante observagdo e esclarecimento com 0s proprios
funcionarios da empresa. Através das linhas de balancgo, foi possivel discorrer quanto a quebra
de precedéncia entre atividades, podendo ser bem observada quando o sequencialmente
padrdo adotado na linha de balango planejada é quebrado e ilustrado na linha de balanco de
representacao real dos servigos executados. A partir dos checklists de recebimento de unidade
preenchidos pelos clientes, fez-se uma analise quantitativa e qualitativa quanto aos problemas
encontrados por eles. Ja os custos com retrabalhos foram mensurados para avaliar o seu grau
de relevancia perante o orcamento da obra e comparar os servigos de maior custos adicionais
com os servigos apontados como mais defeituosos pelos clientes nos cheklists de recebimento
das unidades.

A partir desses dados, espera-se uma melhor compressao sobre o processo de final de obra e
como focar esforcos gerenciais para atravessar esse periodo da obra de maneira eficiente.

4. RESULTADOS

Por meio da metodologia desenvolvida para auxiliar no processo de caracterizacdo da etapa de
final de obra (Figura 3), foi possivel a obtencao e analise dos dados a seguir.

4.1. Verificacao de Falhas de Execucio através de Registro Fotografico

A variabilidade da fachada, que ndo apresenta um pavimento tipo definido, foi um fator de
bastante influéncia no processo construtivo, pois a diversidade das pecas de gradis gerou uma
dificuldade no controle da execu¢do, recebimento e montagem no local, favorecendo a
ocorréncia ilustrada na Figura 4 (existéncia de fluxo errdtico no sequenciamento dos
processos, pois o gradil s6 foi montado apds o reboco e a pintura terem sido executados,
caracterizando falta de visdo sistémica).

Além disso, de acordo com o engenheiro da obra, diversas dificuldades surgiram com relagao
ao pouco tempo de tomada de decisdao em decorréncia do esgotamento do prazo final. Isso
propiciou a ocorréncia de fechamentos de contratos com empresas sem o devido cuidado,
levando a problemas como o da Figura 4.

Figura 4 — Baixa qualidade de acabamento de pintura e gradil
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Fonte: (Elaborada pelo Autor, 2012)

Com a quebra de precedéncias e com os fluxos erraticos, pode ser observado pela Figura 5
que houve a necessidade de retrabalho para concluir os servigcos de acabamento, pois haviam
sido realizados antes da passagem das instala¢des hidraulicas.
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Figura 5 — Falhas de acabamento de reboco, tubulagao e lougas

Fonte: (Elaborada pelo Autor, 2012)

4.2. Verificacdo de Falhas de Planejamento através da Linha de Balanco

Segundo o engenheiro da obra, a linha de balango inicial havia sido bem acompanhada até a
proximidade do final da obra. Nos trés primeiros blocos concluidos as metas estimadas foram
atingidas, atrasando até 01 dia, enquanto que os ultimos dois blocos, dado a proximidade do
término do prazo, houve um descontrole maior do processo gerencial, gerando uma
defasagem maior no planejamento de até 28 dias de atraso.

A pressa e a cobranga constante em se atingir o prazo final do empreendimento ocasionou o
desligamento das ferramentas de gerenciamento rotineiras da obra e propulsionou o ataque
aos servigos restantes de forma desordenada, conforme adaptagdo a realidade de cada dia. Na
Figura 6 pode ser observada a adequada precedéncia que os servicos de pintura final,
acabamentos elétricos e limpeza final deveriam seguir, respeitando fluxos continuos. Ja a
Figura 7 ilustra a situacdo real a que a obra foi acometida: a quebra da linha de balango
planejada, em que os servicos de pintura, esquadria e revestimento ceramico se sobrepde. Os
mesmos j& deveriam ter sido concluidos, o que indica que os servigos antes planejados para
aquele periodo (pintura final, acabamento elétrico e limpeza) foram postergados.

Pela Figura 7, constata-se o que Forbes (1963), Heineck (1983) e Ichihara (1997) afirmaram
sobre a ndo possibilidade de se utilizar uma linha de balango para acompanhar uma obra com
ocorréncia de sobreposi¢do de atividades, descontinuidade e fluxos erraticos devido a
dificuldade de visualizagdo dos servigos.

Figura 6 — Linha de balango planejada
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Fonte: (Elaborado pelo Autor, 2012)
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Figura 7 — Linha de balango realmente executada

1710

| 145810

w| 18610
o 2178110
4| 22610
s| 23//10
o| 24/810
w| 2506110
u| 8610
4| 2810

17110
o A0

| 28510
| 31510

"

o| 2610
o] 416110

o] 9610
o] 10810
| 1110

\EZT
o

- PAY,

0 PAY.

4 AN,

CIGLD 06 - REY.

03 PAY. UFem 1+ 0. CERMARICO

onooram

B AV,

CICL 05 - FEW.
CEmAnaco

LT

01 PAY.

TR

Fonte: (Elaborado pelo Autor, 2012)

4.3. Medic¢ao e Avaliacao de Custos Adicionais

De posse das folhas de pagamento de produ¢do dos funcionarios da empresa e das medigdes
dos empreiteiros contratados, foi elaborado o grafico da Figura 8, que apresenta dados de
custos adicionais pertinentes aos servigos da constru¢do ao longo dos meses referentes ao
processo de final de obra adotado.

Os custos adicionais com retrabalhos tendem a se tornar evidentes e maiores no fim do
processo de final de obra, sendo mais caracteristico no ultimo més devido ao pico de pressa
em encerrar a construgao.

O montante representando na Figura 8 é de R$34.243,00, levando-se em conta somente o
periodo de conclusdo da constru¢do, o que ndo ¢ representativo, dado que o orcamento da
mao-de-obra do estudo de caso é de aproximadamente R$5.000.000,00, perfazendo uma
importancia em torno de 0,7%.

Deste modo, levar-se-a4 em consideracao principal, como consequéncia dos problemas de final
de obra, a questdo da qualidade do produto, a ser verificado no topico a seguir.

Figura 8 — Custos adicionais totais acumulados durante o final de obra
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Fonte: (Elaborado pelo Autor, 2012)
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4.4. Verifica¢ao da Satisfacao dos Clientes através de Checklists

A partir dos checklists de recebimento das unidades preenchidos pelos clientes, averigua-se
proporcionalmente que os servicos com maiores problemas sdo a pintura, substrato, gradis e
esquadrias. Na Tabela 1, esses valores sdo, respectivamente, 29%, 19%, 18% e 10%. A
Tabela 1 mostra a relacdo direta entre quantidade de problemas e custos com retrabalhos. Nela
sdo relacionados os servigos de maior porcentagem de problemas identificados pelos clientes
com 0S Servigos que apresentaram maiores custos adicionais com retrabalhos. Fica evidente
que quanto maior os custos decorrentes de retrabalhos, maior os defeitos nesses servigos.

Tabela 1 — Relagdo entre as porcentagens de defeitos e custos adicionais

Variaveis % % Custos

Servigos Defeitos Adicionais
Pintura 29% 43%
Substrato 19% 16%
Gradis 18% 5%
Esquadrias 10% 10%
Outros 24% 26%

Fonte: (Elaborado pelo Autor, 2012)

4.5. Resumo da Metodologia de Caracterizacao do Processo de Final de Obra

Por meio da pré-avaliagdo, percebeu-se a baixa qualidade no acabamento das atividades,
quebra da utilizagdo das ferramentas gerenciais visuais (linha de balango), existéncia de
custos adicionais com retrabalho, que se mostraram relativamente insignificantes, e elevada
insatisfacdo dos clientes com o produto final de qualidade reduzida. Por esse aspecto, fazendo
uma pos-avaliagdo, aponta-se a satisfacdo do cliente como pardmetro de maior importancia a
ser levado em conta quanto aos problemas intrinsecos ao processo de final de obra. Dessa
forma, os esforcos das melhores praticas gerenciais devem ser destinados a suprir falhas de
acabamento para melhor satisfazer o consumidor final.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Continuidade, fluxos sincronizados de trabalho, a adesdo a sequencias padronizadas e
trabalhos bem definidos sdo pilares para a filosofia da Constru¢cdo Enxuta. Este trabalho
sustenta que eles ndo sdo facilmente alcangcados, mesmo em um canteiro de obras onde a
gestdo em conceitos TFV poderia ser esperada. Falha ao aplica-los resulta em interrupgdes de
trabalho caracterizadas pela descontinuidade, quebra de sequenciamento e sobreposicdo de
atividades, tal como definido neste trabalho. Apesar de sua ocorréncia quantitativa
significativa, as interrup¢cdes de trabalho ndo se traduziram em custos adicionais
significativos, o que poderia ser tomado como uma falta de incentivo para os gestores em
melhorar suas habilidades na promog¢ao de um ambiente de producao enxuta.

Além disso, sendo caracterizado por um pequeno impacto no custo direto, tornam-se
imateriais se ocorrerem mais proeminente no final do processo de constru¢cdo. O que ¢
evidente ¢ que os estagios finais de construgdo sdo também marcados pelo retrabalho,
satisfazendo demandas do cliente. Neste sentido, mais atencao deve ser dedicada ao final do
periodo de construcdo devido a sua possivel interagdo maior com os clientes e qualidade
percebida do edificio final. Também, observa-se que o gasto com retrabalhos, que ¢ um
montante pequeno, poderia ser investido em medidas preventivas durante toda a obra.
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Tendo em vista os dados obtidos com esta pesquisa, sugere-se a continuidade da aplicacao da
metodologia desenvolvida neste trabalho com intuito de caracterizar a etapa de final de obra e
obter mais constatacdes da realidade intrinseca a esse processo, possibilitando uma maior
compreensao futura dessa problematica e da dificuldade encontrada pelas empresas na adogao
de principios que enxugam o processo construtivo e os gastos de execugao.

Este trabalho conclui que os incentivos para a aplicag@o da filosofia da Constru¢do Enxuta ou
outra ferramenta gerencial inovadora deve ser procurada para solucionar problemas de
qualidade e reivindicacdes que afetam os clientes. No final, o trabalho de reparacdo, tal como
os apresentados no estudo de caso sob investigacdo, pode afetar a reputagao da empresa de
constru¢do no mercado. Orientacdo para o mercado ao invés de otimizacdo de custos €
apontada como uma forte motivacao para a produgao enxuta.
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