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PLANNING AND MANAGEMENT OF AGRICULTURE WAREHOUSE
CONVERSION PROJECT: A CASE STUDY

O PLANEAMENTO E GES:I'AO DE PROJETO E OBRA NA ADAPTACAO DE UM
ARMAZEM AGRICOLA NUMA CAPELA: ESTUDO DE CASO

Oliveira, Rui A. F.%; Abreu, Maria Isabel?; Lopes, Jorge®

Departamento Construgfes Civis e Planeamento
Instituto Politécnico de Braganca
1: e-mail: roliveira@ipb.pt
2: e-mail: isabreu@ipb.pt
3:e-mail: lopes@ipb.pt

RESUMO

O Planeamento € uma atividade crucial para o sucesso de um projeto. Os imprevistos acontecem
mesmo utilizando técnicas de planeamento ajustadas a realidade, exigindo experiéncia na gestdo de
obra e de tomadas de deciséo acertadas no momento certo.

O estudo de caso objeto de descricdo neste artigo envolve o planeamento estudado em fase de projeto
recorrendo a quantidades de trabalhos, rendimentos de trabalhos, estimativa de equipas e de prazos,
bem como o consequente encadeamento de diferentes tarefas, numa obra de adaptacdo de um edificio
de apoio agricola numa Capela dedicada & Santissima Trindade.

Atendendo as diferentes perspectivas de planeamento recorreu-se a entrevistas de opinido de 5
empreiteiros, conhecendo-se a partir do seu contributo o tempo estimado de execugdo da obra, e numa
outra vertente foi calculado o prazo da obra com base no calculo de rendimentos. Estas diferentes
abordagens de planeamento permitiram com maior rigor aferir o prazo limite imposto para a obra.

Apesar de o projeto envolver complexidade técnica sobretudo na coordenacdo de diferentes
especialidades e areas técnicas especificas, tais como trabalhos de subempreitadas e sua articulagéo
com trabalhos de escultura, constatou-se em obra que as decisdes ponderadas em projeto foram
acertadas, bem geridas e com riscos controlados. A eliminacdo de erros do projeto, gestdo antecipada
de imprevistos, redugdo de constrangimentos e de divergéncias nos desvios em obra, permitiram o
cumprimento do prazo previsto em projeto de apenas 57 dias, comparando-se os resultados dos
diferentes cenérios de planeamento estudados com o ocorrido na realidade.

PALAVRAS CHAVE: Capela; Gestdo; Planeamento; Tempo; Obra; Projeto.
1. INTRODUCAO

O planeamento de obra tem de atender ao projeto e as condicionantes existentes, para dissipar
incertezas no decurso de obra. A importancia do correto levantamento dos constrangimentos e
eventuais problemas existentes é crucial para a sua consideracdo na quantificacdo das duragdes de
tempo real de cada tarefa/atividade. Uma obra pode ter diversos constrangimentos e muitos destes
podem depender das condigdes climatéricas, localizagdo, quantidade de obras em curso,
disponibilidade de subempreiteiros, erros de projeto, experiéncia dos colaboradores entre muitos
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outros aspetos [1]. De facto, é em fase de projeto que se inicia um planeamento estratégico com
levantamento exaustivo dos constrangimentos que possam dificultar o cumprimento de prazos,
reducdo da qualidade, e desvios orcamentais [2]. A clara evidéncia destes aspetos devidamente
ponderados com solucgbes estudadas estdo alinhadas com a subdivisdo das tarefas de construcéo
recorrendo a metodologia Work Breakdown Structure (WBS) [3]. Esta metodologia baseia-se na
divisdo do projeto num conjunto de atividades ou tarefas que permitam a sua execucdo, de modo a
conduzirem a um planeamento mais aproximado da realidade e consequentemente a um maior
controlo das atividades até & execugdo de todo o projeto, situacdo aplicada neste estudo de caso.

O artigo aborda um estudo de caso Unico [4] referente & transformacdo de um antigo armazém numa
Capela dedicada a Santissima Trindade. Neste projeto sdo descritas as condicionantes de obra, bem
como uma descricdo dos trabalhos a desenvolver. O estudo de caso envolve a comparacdo de
resultados de diferentes perspectivas de planeamento e reveste-se de importancia por ser um edificio
impar, diferente do quotidiano e com alguma complexidade técnica de gestdo de subempreitadas e de
cumprimento de prazos. Embora as suas conclusGes ndo possam ser generalizaveis a outros projetos
[5], a oportunidade de publicar a simples metodologia desenvolvida, aliada a parte técnica, gestéo,
organizagdo, planeamento e qualidade de um edificio visitado por milhares de turistas e peregrinos.

Assim, o estudo envolve a comparacdo entre resultados de diferentes formas de planeamento,
nomeadamente a partir do calculo de rendimentos com recurso a bibliografia de especialidade, com a
opinido de técnicos de 5 empresas de construcdo com experiéncia em obras de adaptacdo e que em
conjunto permitiram impor um prazo limite para a realizacdo da obra.

Por fim no acompanhamento da obra pdde-se constatar o nimero de equipas efetivamente utilizadas,
as duragoes e encadeamento entre atividades, bem como a duragdo real da obra. As comparagdes entre
estes 3 cenarios permitem retirar conclusdes que ndo sendo generalizaveis pretendem dar a conhecer
consideracfes relativas a gestdo necessarias de acautelar, salientando-se o impacto dos
constrangimentos no prazo de obra, a par da potencial perca de recursos humanos e financeiros.

Este artigo encontra-se estruturado em 5 capitulos, nomeadamente: Introdugdo; Contexto do
Planeamento; Metodologia; Estudo de Caso; e Concluses.

2. CONTEXTO DO PLANEAMENTO
2.1 Planeamento

O planeamento tem vérias formas de desenvolvimento, tais como definicdo por experiéncia e
ajustando recursos, por via de célculo a partir de rendimentos unitarios obtendo produtividade, calculo
com recurso a probabilidades de duracdo esperada (estatistica) e afericdo com a realidade, retirando-se
conclusbes e ensinamentos para obras de maiores dimensdes. Considerando a via de célculo de
rendimentos, o calculo é feito ap6s a divisdo em tarefas/atividades de constru¢do pelo Work
Breakdown Structure (WBS) [3]. Os rendimentos unitarios sdo obtidos através da consulta de
bibliografia especializada [6], que visam em termos de conteudo ajustarem-se o mais possivel a
realidade e condi¢Oes de obra. Existem trabalhos muito especificos e atipicos cujos rendimentos ndo se
encontram quantificados, sendo necessario recorrer a outra tipologia de abordagem na sua
quantificagdo, situacdo frequente em trabalhos de reabilitagdo. Esses rendimentos unitarios sdo
multiplicados por quantidade de trabalho, obtendo-se a duragéo por especialidade de mdao-de-obra
(geralmente Dias Homem Servente e de Oficial da especialidade), sendo posteriormente dimensionado
os recursos afetos a equipa e por fim a duragdo da atividade com base na equipa dimensionada e
trabalho a desenvolver. Segue-se 0 encadeamento entre as diferentes tarefas/atividades [7] [9], de
forma a terem uma sequéncia l6gica em termos de execucdo face a duracdo de cada atividade desde o
inicio da obra até ao final da mesma (organizacdo do WBS do projeto) [3], com possibilidade de
recurso grafico GANTT [9]. Um planeamento ajustado & dimenséo e complexidade dos trabalhos pode
conduzir a condi¢des de gestdo da obra mais realistas e eficazes, que incrementam a possibilidade de
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sucesso no cumprimento de prazos: gestdo de equipas de subempreitadas; garantir niveis de qualidade
requeridos para a obra; maior controlo de recursos [10]. A coordenacdo e preparacdo do trabalho
envolvem conhecimento das condicionantes envolvidas, que sao fulcrais para eficiéncia do trabalho.

2.2  Obstaculos e restricfes ao planeamento

Nas intervencBes em edificios novos e existentes existem diversos obstaculos e de restricdes que
podem levar a falhas e problemas de planeamento, ndo sé de tempo, mas de outros recursos, tais como
gestdo de custos e de outros recursos, qualidade, entre outros. Estes quando ndo geridos de forma
eficaz ou ndo ponderados atempadamente, podem originar aumentos de custos, ndo aproveitamento de
recursos, derrapagens de prazos, entre outras ineficiéncias, pelo que a sua gestdo deve ser continua e
sem descurar sinais que num futuro préximo possam ser reveladores de descontrolo da obra.

i) Perdas de rendimento

Segundo dos Santos (1966), rendimento relaciona-se com o que efectivamente foi produzido com uma
norma que indica tedrica ou praticamente poderia ou deveria ter sido produzido [14]. Os conceitos de
produtividade e de rendimento estdo relacionados. Surge também associado a produtividade o conceito
de eficiéncia, baseada na capacidade de concretizar alguma tarefa de modo adequado usando 0 minimo
de recursos, tempo e de outros meios, maximizando a eficiéncia [15]. Portugal tem consideravel
quantidade de pequenas empresas de construgdo do tipo familiar, reflectindo-se como uma atividade
gue pode ser mais produtiva, resultante de baixos rendimentos de trabalhos e de reduzida eficiéncia
resultante de resisténcias a mudancas da forma de construir, devendo-se a falhas de planeamento que
ndo atende a tais problemas. Estas situacdes na maioria dos casos ndo sdo tratadas por técnicos
experientes, conduzindo, a perda de recursos, de produtividade e, consequentes atrasos. Segundo
Yadav e Marwah (2015), existem diversos fatores que podem ter efeitos positivos ou negativos na
produtividade e controlaveis por diferentes esferas, destacando-se [16]: investimentos em tecnologia,
equipamentos e em instalacbes; Economias de escala; Conhecimento e competéncias dos
trabalhadores; Mudancas tecnoldgicas; Método de trabalho; Procedimentos; Sistemas; Qualidade dos
produtos e dos processos; Qualidade de gestdo; Ambiente legislativo e regulamentar; Nivel de
educacdo; Ambiente social; Fatores geograficos. De acordo com Sebrae (2019) existem diferentes
impactos negativos na produtividade da méo de obra, tais como [17]: Capacidade dos recursos de méo
de obra; Retrabalho; Matéria-prima de boa qualidade; Layout do estaleiro; Seguranca; Planeamento e
controlo de obras (gestdo de stocks). A tentativa de implementar BIM (Building Information
Modeling) nas suas diferentes dimensfes, logo em projeto visa resolver falhas de diversa ordem,
incluindo perdas de rendimento e outras, que se vao repercutir em obra. Especificamente, na
reabilitacdo de edificios, a contabilizagdo efetiva de rendimento tem consideraveis perdas, por motivos
diversos, sendo a falta de caracterizacdo dos elementos existentes a principal. Essa caracterizacdo se
desprezada por motivos técnicos ou financeiros, traduz-se em estimativas irrealistas de rendimento.

ii) Subempreitadas

A competitividade empresarial aliada & necessidade de reducdo de custos tem levado a que muitas
empresas reduzam custos de pessoal, passando, assim, a subcontratar pequenas empresas nas diversas
fases de realizacdo de obras. As empresas que subcontratam ficam com um papel de empreiteiro geral
e, muitas vezes, para o dono de obra o dificil papel de fiscalizacdo da obra nestas condic¢des. E ainda,
em muitos casos verifica-se a presenca de pequenas empresas a realizarem obras de grande volumetria
e comportando montantes financeiros significativos, para 0s quais, em muitos casos, ndo se encontram
suficientemente preparadas para tal [11]. No entanto, o recurso a subempreiteiros em muitos casos é
benéfico do ponto de vista técnico, uma vez que tém experiéncia e conhecimento técnico nos trabalhos
a realizar, como subempreitadas de rede eléctrica, rede de telecomunicacOes, redes de &guas,
carpintarias, serralharias, entre outros. Nao ¢é de excluir que a forte concorréncia entre subempreiteiros
resulta frequentemente em reducédo de precos e baixas margens de lucro, com pregos abaixo dos custos
reais de mercado, o que pode inviabilizar a curto prazo algumas dessas empresas [13].
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iii) Condicionantes

Existem diversos constrangimentos e restricdes associadas a readaptacdo e reabilitacdo de edificios, a
evidenciar em fase de projeto para que 0s impactos negativos sejam minimizados na fase de
construcdo. Segundo Mattos (2006), o estudo das condicionantes engloba os seguintes passos [1]:
Estudo do projeto e das especificacBes técnicas; Estudo do Caderno de Encargos; Visita técnica ao
local. Além da necessidade de um orgamento viavel do ponto de vista técnico é ainda crucial ter
informacéo sobre [2]: consumo de materiais; quantidades de m&o-de-obra; convencdes de leis laborais
sobre o custo e coeficientes de produtividade da méo-de-obra; quantidade e tipologia de equipamentos
necessarios; custos financeiros e administrativos; impostos. Do ponto de vista da gestdo existe um
conjunto de informac@es necessarias para 0 bom desenvolvimento e eficiente organizagdo de uma obra
[11]: acessos a obra; Ligacdes hidraulicas e elétricas; Topografia e espaco de estaleiro; EdificacBes e
propriedades limitrofes; Demolicoes; Cotacdo de recursos; Logistica; Lista de fornecedores; outros.

No entanto, é frequente em obras com edificacOes existentes existirem diversas condicionantes de foro
da concepgdo e projeto, tais como [12]: morfologia do local; medidas de seguranca contra incéndios;
falta de infraestruturas; dificuldade de caracterizacdo dos elementos existentes e sua ndo utilizacéo
mesmo em bom estado; vulnerabilidade estrutural; degradagdo de materiais; custos de correcdo de
patologias; Frequente necessidade de prospecgdo arqueoldgica. Existem ainda outras condicionantes de
cariz de obra e de estaleiro a caracterizar em projeto, destacando-se [12]: Planeamento desajustado;
Dificuldade em estabelecer rendimentos corretos face a tipologia de trabalhos; Falhas no levantamento
de condicionantes; Especificidade dos trabalhos (mais méo de obra a ritmos mais lentos); Omisséo de
riscos; Recurso a empresas de subempreitada; Falta de experiéncia e falhas no acompanhamento
técnico; entre outros. O correto levantamento das condicionantes em projeto contribui para o
conhecimento e definicéo de solu¢fes em obra ajustadas que previnam imprevistos e derrapagens.

3. METODOLOGIA

Este artigo contempla um estudo de caso Unico relacionado com o planeamento de tempo e de méo-de-
obra, na adaptacdo de um edificio agricola numa capela para culto religioso. A metodologia adotada
neste estudo de caso esta esquematizada na figura 1. E um estudo de caso que envolve um edificio
com complexidade ao nivel dos subempreiteiros em obra num curto espago de tempo, tendo o
investigador a oportunidade de o estudar e de demonstrar as suas conclusdes, embora néo possam ser
consideradas generalizadas. A obra tem por base um projeto de arquitetura e de especialidades que
serviram de referéncia para este estudo. O Dono de Obra pretendia conhecer um prazo fidedigno para
impor ao empreiteiro, de forma que a obra pudesse ficar concluida nesse prazo (objetivo), uma vez que
ja existiam compromissos para o uso do edificio. Assim, a metodologia, esquematizada na figura 1,
envolveu o estudo das propostas de orcamento apresentadas pelos 5 empreiteiros concorrentes para a
realizacdo da obra auxiliado por entrevista aos mesmos, de forma que se perspectivasse a sua opinido
sobre a duracdo da obra e nimero de Dias Homem totais, a que se designou de “cenario A”.

Foi solicitado a equipa de projeto que determinasse o tempo de duragdo da obra, através do célculo de
rendimentos, determinacdo de nimero de equipas e tempos [6], desenvolvidos a partir das quantidades
de trabalhos em obra, designado de “cenario B”. Com a analise destes 2 cendrios, 0 Dono de Obra
definiu o prazo méximo limite para a realizacdo das obras. No entanto, com observacdo e
acompanhamento da obra ficou conhecida a quantidade de recursos de méo-de-obra utilizados, bem
como 0s tempos reais utilizados nas diversas atividades e consequentemente o prazo final de obra,
“cenario C”. Posteriormente fez-se uma analise comparativa entre os diferentes cenarios de
planeamento, retirando-se conclusdes, contributos, ensinamentos e directrizes para futuros trabalhos
deste género, apesar de 0s estudos de caso ndo serem generalizaveis [18].
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Figura 1: Esquema da metodologia de investigacdo utilizada.

4. ESTUDO DE CASO
4.1 Descricéo do projeto

O projeto objeto deste estudo envolve a demolicdo parcial de um antigo armazém de apoio agricola
(figura 2a) e sua adaptacdo num edificio destinado ao culto da religido catdlica, uma capela (figura
2b). Este edificio intitulado de “Capela da Santissima Trindade”, adiante designado de Capela, tem 2
acessos (pelo interior e exterior), um espaco para reconciliagdo e a capela, num total de 81m?
distribuidos num Unico piso. A Capela pertence a Fundagdo Canonica Conego Manuel Joaquim
Ochoa, localizada em Cerejais, Alfandega da Fé, na Diocese de Braganca-Miranda (Portugal).

Figura 2a) Edificio original antes da adaptacdo; 2b) Capela da Santissima Trindade.

Foram utilizados do desenvolvimento do planeamento documentos de projeto, destacando-se: projetos
de Arquitetura (figura 3) e de Especialidades (Estabilidade, Estudo térmico e Estudo acustico), com
pecas desenhadas, escritas, mapas de quantidades e Condi¢es Técnicas e Especiais, para cada projeto.

Em termos de constrangimentos, destacam-se os mais significativos e de maior impacto: Acessos
condicionados; exigéncia de niveis de ruidos reduzidos (lar na proximidade); Demoli¢do da estrutura
do antigo edificio, sem destruir um antigo forno; Reutilizacdo no local dos Residuos de Demolicéo;
Demolicéo seletiva do forno transformando-o numa sacristia e em Sacrario; Condigdes climatéricas de
chuvas; Exigéncia de um namero significativo de subempreiteiros; Peso do conjunto de caixilharia
lateral; Trabalhos de escultura; Ligacdo interna ao restante edificio existente; Oculo para entrada de
luz natural; Obstrucdo de instalacfes técnicas existentes; Prazo de tempo limitado, entre outras.
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Figura 3: Planta e cortes do projeto de arquitetura da Capela
O edificio passou por diversas fases ao longo do seu processo de construgéo, tais como:

- Demolicdo do tipo seletiva de parte do edificio e de parte do forno que passou a ser 0 Sacrario;

- Estrutura em betdo armado, com cobertura em elementos metalicos;

- Alvenarias interiores e exteriores, destacando-se o dculo de entrada de luz natural (figura 4a);

- Instalacdes técnicas de aquecimento e eletricidade;

- Isolamentos térmicos e acusticos em paredes, tetos e pavimentos;

- Acabamentos exteriores em sistema ETICS, e cobertura revestida a telha cerdmica do tipo lusa;
- Acabamentos interiores de pavimentos em madeira, Teto acustico, Paredes em gesso e madeira;
- Caixilharias com ruptura térmica e vidro com controlo solar e do tipo espelhado (figura 4b).

- Obras de escultura com imagens dedicadas ao mistério da Santissima Trindade (figura 4c).

Figura 4a) Vista interior da Capela (Altar, Sacrario, Ambao, escultura dedicada a
Santissima Trindade; 4b) Reflexo da paisagem no vidro; 4c) Reflexo exterior da
escultura & Santissima Trindade ao anoitecer.

4.2 Planeamento de Obra

Atendendo ao descrito no ponto 3 sobre a metodologia aplicada neste trabalho, a mesma envolveu um
estudo de caso sobre diversos cenarios de analise de resultados de planeamento do edificio em estudo.

i) Cenério A — Entrevista com opinido de 5 empreiteiros de construcao

O projeto e as caracteristicas locais do edificio foram dados a conhecer para orcamento a 5
empreiteiros com conhecimento e experiéncia em obras de adaptagdo. Estes foram questionados sobre
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0 tempo que perspectivam durar a obra, bem como o nimero de Dias Homem Servente e de Dias
Homem Oficial (mao de obra especializada em cada tarefa), obtendo-se os resultados da tabela 1.

Tabela 1: Resultados obtidos pelas entrevistas aos empreiteiros contendo abordagem estatistica.

Questdes colocadas por entrevista Empreiteiro (dias Medidas estatisticas (dias)
A | B | C | D | E |Amplitude | Média | Desvio Padréo
1 - Dias estimado de obra (duracéao) 58 | 50 | 59 | 52 | 56 9 55 3.873
2 — Dias Homem Servente 98 (108 | 90 |110| 94 20 100 8.718
3 — Dias Homem Oficial 98 | 83 |106| 80 | 73 33 88 13.583

Através das medidas estatisticas calculadas perante os resultados obtidos pelas entrevistas, o tempo de
duracdo médio estimado para a obra foi de 55 dias, com desvio padrdo de 3.873 dias. Obteve-se média
de 188 Dias Homem considerando os Dias Homem Servente e Dias Homem Oficial.

i) Cenério B - Consulta documental com célculo de rendimentos e de duraces

O célculo de rendimentos e da respectiva produtividade foi estimado a partir de rendimentos unitarios
multiplicados pelas quantidades de trabalho a desenvolver em cada atividade, recorrendo a consulta de
bibliografia especializada [6]. Posteriormente dimensionaram-se 0 numero de equipas € 0S Seus
elementos constituintes (serventes e oficiais de diferentes especialidades), bem como as duragdes das
atividades. Pelo calculo de rendimentos obteve-se uma duracdo da obra de 50 dias, e um total de 181
Dias Homem totais, considerando tempo de cada atividade e encadeamento, bem como o ndmero de
elementos de cada equipa (79 Dias Homem Servente e 102 Dias Homem Oficial), figura 5.

3 q . - |
e R mental - Bitiiogratiny o EEREREEERREERREEERERERREREEEREEEERMEBERE R gé‘
Demoligoes X

I a X 1.0 1)1
Abertura caboucos (4.2m3) X
Fundacdes (4.2m3) X |x 2.0 [2]2
Pilares e vigas (18m3) X [x x|x|x 5.0 [ 2|3
Paredes exteriores (100m2) x [xx[x 4.0 [2]2
execugao do 6culo x |x 20 [1]1
Paredes interiores (16.5m2) X |x 2.0 [1f1
cobertura estrutura e revestimento (1400kg+74m2) X [x 2.0 | 2|2
demoli¢des parcial de forno e execugao sacrario x |x 20 [1]1
Instalagdes eléctricas X X 20 [1]1
Aquecimento X X [x 3.0 [1f1
Impermeabilizagdo de pavimento e isolamento (67m2) X [x [x]x 4.0 [ 1|2

paredes exteriores e pinturas (110m2) x |x |x|x[x 5.0 [2]3
revestimento palas (5m2) X 1.0 |11
Aplicacdo caixilharias (13m2) X [x 20 [1]1

i paredes interiores (111m2 + 13m2 madeiras) x |x|x[x 40 [1]3
revestimento de tectos falsos e isolamento (63m2+8m2) x [x|x 3.0 [2[2
Carpil ias incluinds de altar e de ambao x| x|x[x]x 50 |1]1
R i pavi (65m2 madeira+8m2 pedra) X 1.0 [1]2
Pinturas interiores de paredes (111m2) X |x 20 [1f1
Pinturas interiores de tectos (71m2) x [x 20 [1]1
Montagem esculturas e de porta do sacrario X 1.0 [1]1
Arranjos exteriores (50m2 betonilha cimento) x |x 20 [1]1
Limpeza x| 1.0 |1]1

Dias de trabalho totais| 3=181

Figura 5: Grafico GANTT resultado do calculo de rendimentos (tempos e equipas) das diversas atividades
iii) Cenério C — Observacao de tempos reais e de equipas durante a realizagdo da obra

A partir dos cenarios A e B, descritos anteriormente, o Dono de Obra impds ao empreiteiro um prazo
méximo de 55 dias (cenario A). Durante a execucdo da obra foram observados e contabilizados os
tempos efetivos reais, assim como o nimero de equipas e seus elementos. A obra teve uma duracao
real de 57 dias, com total de 199 Dias Homem (101 Dias Homem Servente e 98 Dias Homem Oficial).
A figura 6 demonstra o grafico de GANTT com o encadeamento real entre as atividades que
decorreram. Por sua vez, a figura 7 demonstra as equipas € nimero de elementos distribuidos pelos
dias de decurso da obra do empreiteiro e das 10 equipas de subempreitada que colaboraram na obra.
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Figura 6: Grafico GANTT resultado da observacao real dos tempos e das equipas de trabalho no decurso da obra
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Figura 7: Gréafico com indicacdo do namero de elementos por equipa de subempreitada que interviu em obra
5. CONCLUSOES

O edificio objeto deste estudo, embora de pequena escala, teve bastante complexidade técnica face ao
consideravel nimero de subempreitadas e um prazo fixo de 55 dias para a execugdo da obra (maxima
duracdo entre os cenarios A e B). No entanto no decurso de obra foram observados o0s tempos reais
(cenario C), bem como o nimero de elementos (serventes e oficiais) associados as 10 equipas de
subempreitada de diversas especialidades e do proprio empreiteiro. A tabela 2 demonstra de forma
resumida os resultados obtidos em cada um dos cenérios estudados.

Tabela 2: Resultados obtidos com a investigacdo nos diversos cenarios do estudo de caso.

- - . Dias Homem Dias Homem | Dias Homem | Duragéo da
Cenério Fonte utilizada Objecto do estudo Servente Oficial Total obra (dias)
A Entrevista 5 empreiteiros 100 88 188 55
B Consulta documental| Calculo de rendimentos 79 102 181 50
C Observacao real Contabilizagdo em obra 101 98 199 57

Verificam-se duas possiveis vertentes de analise sobre o cenédrio B (calculo de rendimentos). Na
primeira, os valores apresentados sdo conservadores em relacdo a realidade, ndo entrando em linha de
conta com algumas condicionantes e complexidade da obra. A estimativa do nimero de equipas a
partir dos calculos de rendimentos unitarios é indeterminada, cabendo ao utilizador esse ajuste, 0 que
pode levar a falhas e dificuldade de encadeamento entre atividades e até de sobrelotacdo de
colaboradores no estaleiro de obra, podendo a produtividade ficar seriamente afectada. Por outro lado,
na outra vertente também se podera dizer que os rendimentos unitarios do cenario B foram testados e
gue a ndo serem cumpridos, mesmo em forma de previsdo e a divergirem muito, pode significar que
houve baixa produtividade na situacdo real da obra (cenario C), como demonstrado no aumento de
cerca de 18 Dias Homem efetivo, 0 que se manifesta nalguma quantidade de rendimento
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eventualmente ndo aproveitada. Tal pode justificar-se pelo excessivo nimero de subempreitadas e de
trabalhos complexos com coordenagdo e preparacdo negligenciada, como a demoli¢do parcial do
forno, construcdo do éculo, vao de caixilharia com 300kg, entre outros. No entanto a analise do
cenario A ndo permite considerar totalmente correta a premissa do descrito anteriormente, pois 0s
valores apresentados sdo mais aproximados da realidade (cenario C), o que se pode considerar que 0s
empreiteiros tém mais em linha de conta as eventuais condicionantes existentes na quantificacdo do
seu planeamento e implicitamente a coordenacéo e preparagéo dos trabalhos.

Claro que se pode afirmar que a obra é atipica, mas ndo envolveu construcdo de instalagfes sanitarias,
nem grande complexidade de instalacGes técnicas, tendo elementos complexos que apenas foram
montados no local mas fabricados em fabrica (esculturas), e os restantes sdo considerados normais ou
correntes do ponto de vista da construcdo de edificios, o que ndo justifica de todo a diferenca de
valores entre a realidade (cenério C) e o planeamento por calculo (cenério B).

Como ja fora referido, os resultados obtidos no cenario A sdo 0s mais proximos do que aconteceu na
realidade (cenario C), estando entre este cenario e o cenario B. Pode-se concluir que a previsdo da
média dos valores apresentados pelos empreiteiros (cenario A) divergiu em mais 7 Dias Homem e
mais 5 dias de duragdo que o cenario B. O cenéario A divergiu ainda em menos 11 Dias Homem e
menos 2 dias de duracdo comparativamente aos valores reais obtidos (cenario C), o que se pode
justificar por ndo terem de todo um real conhecimento deste tipo de obras e exigéncia requerida, muito
embora com algumas reservas face ao justificado sobre a tipicidade da obra.

Como conclusdo final, este estudo de caso permite uma analise comparativa de resultados obtidos por
diferentes cenarios de planeamento, por experiéncia (entrevista), por calculo de rendimentos (consulta
documental) e pelo acompanhamento na realidade (observagdo). Embora num estudo de caso ndo se
possa generalizar os resultados [4], a metodologia utilizada pode servir de base a outras obras e em
termos concretos afirmar-se com alguma certeza que a via calculo é mais conservadora e pode nédo
atender a totalidade das condicionantes existentes, sobretudo quando existem diversos subempreiteiros
em obras pequenas, 0 que pode conduzir a baixos valores de produtividade quando comparados com
os valores por rendimentos obtidos em bibliografia. Em suma, a opinido de empreiteiros experientes
pode considerar-se com alguma proximidade da realidade face ao calculo de rendimentos, que a fazer-
se pode ser inflacionado de uma percentagem que atenda as condicionantes e a complexidade da obra.
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