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Resumo 

Com a participac;ao mais ativa do setor privado no desenvolvimento de produto, o 

papel do governo brasileiro, na oferta de habitac;ao de interesse social, vern 

passando por muitas mudanc;as e conseqOentemente surge a crescente 

complexidade principalmente em termos de gestao deste tipo de empreendimento. 

lsso se da a grande necessidade de reduc;ao de custos e prazos para o atendimento 

de maior demanda, elevac;ao da qualidade e maior durabilidade destes 

empreendimentos. 

Estima-se que o deficit habitacional brasileiro e da ordem de 8 milhoes de moradias. 

Alem disso, tem-se ainda o aumento na velocidade das inovac;oes tecnol6gicas e a 

crescente exigencia por qualidade por parte dos clientes (agentes financiadores, 

estados e prefeituras). 

0 presente trabalho sintetiza o resultado de um estudo explorat6rio, cujo objetivo foi 

diagnosticar os problemas de gestao de obras habitacionais de interesse social em 

empresas privadas, que normalmente ja possuem um sistema de gestao implantado. 

A metodologia empregada caracteriza-se em pesquisa qualitativa explorat6ria. 

Espera-se com o estudo contribuir para a melhoria do sistema de gestao, 

adequando-o para empreendimentos habitacionais de interesse social. 

Palavras-chave: Deficit habitacional, Interesse Social, Gestao de obras 

habitacionais. 
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Abstract 

With the more active participation of the private sector in product development, the 

role of the Brazilian government in the provision of social housing has been 

undergoing many changes and consequently the increasing complexity arises mainly 

in terms of managing this type of venture. It takes a great need to reduce costs and 

time to meet the most demanding, high quality and durability of these ventures. 

It is estimated that the Brazilian housing deficit is around 8 million homes. Moreover, 

there was also increase in the speed of technological innovation and growing 

demand for quality by customers (financing agents, states and municipalities). 

This paper summarizes the results of an exploratory study whose objective was to 

diagnose the problems of construction management of social housing in private 

companies, which typically already have a management system deployed. The 

methodology is characterized in exploratory qualitative research. It is hoped that the 

study contribute to improving the management system, adapting to the housing 

projects of social interest. 

Keywords: Housing deficit, Social Interest, housing management works. 
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1 INTRODUCAO 

Nos ultimos anos, os mercados dos mais variados setores estao sendo influenciados 

pela "era dos consumidores", pois sao eles que ditam as necessidades e 

comportamentos que determinam a sobrevivemcia das organizagoes. 

A Industria da Construgao Civil e uma das mais importantes dentro dos setores 

economicos brasileiros e tern relevante papel social, particularmente em fungao de 

dois aspetos importantes. 0 primeiro aspecto esta relacionado a geragao de 

empregos proporcionada pelo setor, onde e not6ria a importancia da construgao civil 

que emprega diretamente milhoes de trabalhadores. 

0 Segundo aspecto esta relacionado ao elevado deficit habitacional no pais, 

estimado em oito milhoes de unidades. A maior parte das familias que necessitam 

novas residencias concentra-se em familias com renda de ate cinco salarios 

minimos. (PLANHAB, 2007). 

Qualquer individuo sonha com uma habitagao digna e o acesso a infra-estrutura 

urbana. Estes sao direitos fundamentais do cidadao, necessidades de primeira 

ordem na vida de qualquer individuo, estando intimamente relacionados a qualidade 

de vida. 

A gestao de empreendimentos habitacionais apresenta um grande desafio que e a 

arte de se construir numeros grande de unidades habitacionais a um baixo custo, 

com o minimo de desperdicio, com boa qualidade e em um curto espago de tempo. 

(ABIKO, 1985). 

Somente com um conhecimento mais abrangente do gerenciamento habitacional e 

que se pode tornar possivel a diminuigao das perdas, redugao dos custos e a 

melhoria da qualidade das habitagoes de interesse social. 

Hoje, e comum ver construgoes habitacionais com grande perda de materiais, 

tempo, pois esta diretamente relacionado a retrabalhos da mao de obra que muitas 

vezes nao recebem treinamentos para execugao do empreendimento. 
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Nesse contexto, a gestao na construc;ao de obras habitacionais tornou-se o novo 

paradigma e a ela pode ser atribufdo todo tipo de mudanc;a de conceito sabre a 

lucratividade, produtividade, custos, prazos de desenvolvimento de produto e a 

gestao dos recursos humanos. Esta reformulac;ao de conceitos tern por objetivo 

garantir que o produto final atenda as exigemcias expressas pelos consumidores, 

traduzida em especificac;oes da qualidade. 

Urn dos caminhos utilizados para equacionar tais problemas tern sido o emprego de 

diferentes filosofias de sistemas de gestao da qualidade. No entanto, nao ha uma 

coesao de ideias sabre qual o melhor sistema de gestao a ser empregado, e em 

algumas organizac;oes discute-se, ainda, se a sua implantac;ao e valida. 

Porem, varias barreiras ainda precisam ser vencidas, como por exemplo, a 

implementac;ao de inovac;oes tecnol6gica~ de produtos e processos construtivo~, 

que deverao resultar na reduc;ao de custos e na melhoria da qualidade 

(ABIKO, 1996). 

Historicamente, a construc;ao civil, dentre os setores da industria, tern sido a que 

mais resistiu a adoc;ao de programas de gestao da qualidade. Por isso mesmo, 

protegida pela passividade dos clientes e pelo alto retorno do capital investido, a 

industria entregava ao mercado produtos cuja qualidade deixava muito a desejar 

(FIGUEIREDO, 2006). 

Nos ultimos anos, entretanto, aconteceram mudanc;as significativas no setor, como 

surgimento de novas concorrentes e novas materiais, bern como a formac;ao de 

gestores sintonizados com a realidade de urn mercado mais exigente em termos 

de qualidade, na medida em que o proprio consumidor final se tornou mais 

consciente dos seus direitos (FIGUEIREDO, 2006). 

0 caminho freqOentemente escolhido pelas empresas construtoras para aprimorar 

seus sistemas de gestao e do produto final - a edificac;ao - bern como para reduc;ao 

dos custos e do retrabalho, tern sido a implementac;ao de sistemas estruturados de 

garantia e gestao da qualidade. 

0 engajamento das empresas construtoras na introduc;ao de Sistemas de Gestao da 
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Qualidade (SGQ) parece ter sido po.ssfvel em fungao nao s6 de certa 

conscientizagao dos empresarios do setor, mas tambem em fungao da articulagao 

institucional que envolveu organismos declasse, agentes representatives da cadeia 

de produgao de edificagoes, o governo (nos seus varios ambitos) e os organismos 

de financiamento habitacional (FIGUEIREDO, 2006). 

No entanto ainda existem dificuldades para a efetiva implementagao dos Sistemas 

de Gestao da Qualidade nas obras das empresas construtoras, principalmente com 

relagao ao sistema de produgao e a qualidade da edificagao. 

Sem a aplicagao das relagoes basicas mencionadas, nao se consegue obter exito na 

aplicagao dos diversos conceitos, que se direcionam fundamentalmente para a 

obtengao da qualidade e o aumento da competitividade. 

Neste sentido, o presente trabalho, se propoe a diagnosticar os problemas de gestao 

em obras habitacionais de interesse social realizados por empresas privadas, as 

quais normalmente ja possuem urn sistema de gestao implantado. Pretende-se 

com o mesmo demonstrar os principais problemas na aplicagao do Sistema de 

Gestao da Qualidade (SGQ) no canteiro da obra deste tipo de empreendimento, 

demonstrando assim as principais dificuldades na implantagao e manutengao destes 

sistemas em campo. 

1. 1 Objetivo Geral 

Este trabalho tern como objetivo principal apresentar elementos que contribuam para 

urn diagn6stico dos problemas de gestao em Obras Habitacionais de Interesse 

Social realizados por empresas privadas. 

1.2 Objetivos Especificos 

Verificar a documentagao relacionada ao sistema de gestao da qualidade 

disponfvel na obra, que pode fornecer evidencias sabre o grau de 

amadurecimento dos sistemas de gestao da qualidade e ajuda a 

identificar os problemas no sistema de gestao. 
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Verificar a aplicac;ao dos processes do sistema de gestao da qualidade neste 

tipo de empreendimento 

1.3 Justificativas 

0 governo lanc;ou em janeiro de 2007 o PAC- Programa de Acelerac;ao do 

Crescimento, que fez uma previsao de investimento em habitac;ao de R$ 27,5 

bilhoes para 2007 e de R$ 78,8 bilhoes entre 2008 e 2010, lanc;a a segunda etapa 

do Programa (PAC 2), o anuncio das metas do programa e urn marco hist6rico para 

o Brasil. 0 PAC 2 e urn avanc;o em relac;ao ao primeiro lanc;ado em 2007, com 

politicas voltadas para os setores de energia, transportes, habitac;ao, cidades e 

cidadania. Disse Vaccarezza 1: 

"0 PAC 2 e um desdobramento do 1 e um sa/to para a frente, porque tera seis 

meses para um debate envolvendo govemadores, prefeitos e a sociedade para 

delinear a aplicaqao de mais de R$ 1 trilhao, em quatro anos, para dirigir o 

desenvolvimento do pais" 

0 PAC 1 esta sendo urn sucesso tanto na realizac;ao de obras quanta na concepc;ao 

de pals, par contemplar a distribuic;ao de renda, a gerac;ao de emprego, entre outras 

medidas. (PAC, 201 0) 

Este estrmulo fornecido pelo governo, reforc;ado pelo deficit habitacional brasileiro, 

gera a necessidade de se construir novas habitac;oes de interesse social- HIS. 

0 caminho freqOentemente escolhido pelas construtoras para atender a exigencia 

dos clientes (6rgaos publicos e agentes financeiros), tern sido a implementac;ao de 

sistemas estruturados de garantia e gestao da qualidade. Entre os principais 

sistemas de gestao implementados temos o Programa Brasileiro da Qualidade e 

Produtividade no Habitat (PBQP-H), que se propoe a organizar o setor da 

construc;ao civil em torno da melhoria da qualidade e da modernizac;ao produtiva, 

gerando urn ambiente de isonomia competitiva. Para isso, o Programa conta com a 

participac;ao ativa dos segmentos da cadeia produtiva, agregando esforc;os na 

busca de soluc;oes com maior qualidade e menor custo para reduc;ao do deficit 

habitacional no pals (PBQP-H, 201 0). 

Urn dos projetos propulsores do PBQP-H e o Sistema de Avaliac;ao da 

Conformidade de Empresas de Servic;os e Obras (SiAC), que e o resultado da 

1 Uder do governo, deputado Candido Vaccarezza (PT-SP),2010 
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revisao e ampliagao do antigo SiQ (Sistema de Qualificagao de Empresas de 

Servigos e Obras). 0 SiAC tern como objetivo avaliar a conformidade do sistema de 

gestao da qualidade das empresas de servigos e obras, considerando as 

caracterfsticas especificas da atuagao dessas empresas no setor da construgao civil, 

e baseando-se na serie de normas ISO 9000 (PBQP-H, 201 0). 

0 Sistema busca contribuir para a evolugao dos patamares de qualidade do setor, 

envolvendo especialidades tecnicas de execugao de obras, servigos especializados 

de execugao de obras, gerenciamento de obras e de empreendimentos e elaboragao 

de projetos (PBQP-H, 2010). 

Entretanto observam-se varias dificuldades das empresas construtoras para efetiva 

implementagao dos SGQ's em suas obras. Alem disso, os sistemas implantados, 

normalmente nao sao adaptados para a construgao de habitagoes de interesse 

social, as quais possuem varias partic!-llaridades decorrentes da tipologia d<;:> 

empreendimento, apesar de ser urn dos principais objetivos do PBQP-H. 

Em fungao dessas caracterfsticas, urn estudo como o apresentado no presente 

trabalho, parece ser pertinente, com os objetivos indicados na sequencia. 

1.4 Metodo/ogia 

lnicialmente procedeu-se uma revisao bibliografica, de modo a fornecer as bases 

te6ricas para a condugao da pesquisa. Nesta etapa foram consultados artigos, 

teses, dissertagoes, livros e sites da internet, tanto nacionais como internacionais. 

Os assuntos pesquisados dizem respeito ao deficit habitacional, a habitagao de 

interesse social (HIS), a gestao de empreendimentos habitacionais de interesse 

social (EHIS) e ao sistema de gestao da qualidade (SGQ). 

Uma segunda etapa refere-se a realizagao de urn estudo explorat6rio na cidade de 

Campo Grande, MS. Trata-se do estudo da aplicagao do sistema de gestao da 

qualidade no canteiro de obras de uma empresa construtora. 

0 estudo explorat6rio foi realizado em urn empreendimento da EMHA - Empresa 

Municipal de Habitagao com financiamento da CEF- Caixa Economica Federal, que 

visou a construgao de 300 habitagoes de interesse social, no perfodo de outubro de 

2009 a maio de 2010. A construgao foi dividida entre quatro empresas construtoras, 

porem o estudo explorat6rio foi realizado apenas em uma empresa. 
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Foram utilizados tn§s tipos de dados . (observac;ao nao participante, registro 

fotografico e documentos cedidos pela empresa). 
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2 REVISAO TEORICA 

No presente projeto, a revisao te6rica dar-se-a apenas a ferramenta de sistema de 

gestao da qualidade utilizada na construgao civil e que tera correlagao direta com a 

metodologia que se julgou ser a mais adequada para a implantagao neste caso 

especifico. As demais tecnicas nao serao citadas. 

2. 1 Deficit Habitacional 

Segundo Pinheiro (2005), o conceito de deficit habitacional esta ligado diretamente 

as deficiencias do estoque de moradias. Ou seja: 

- moradias sem condigoes de serem habitadas devido a precariedade das 

construgoes; 

- moradias que tern sofrido desgaste da estrutura fisica e que devem ser repostas; 

- moradias onde ha necessidade de incremento do estoque, decorrente da 

coabitagao familiar ou da moradia em locais destinados a fins nao residenciais. 

0 deficit habitacional pode ser entendido, portanto, como "deficit par reposigao do 

estoque" e como "deficit par incremento de estoque". 

"( ... ) 0 deficit par reposic;ao do estoque" refere-se aos domicilios rusticos, acrescidos de uma parcela 

devida a depreciac;ao dos domicilios existentes. Domicilios rusticos nao apresentam paredes de 

alvenaria ou madeira aparelhada, o que resulta em desconforto para seus moradores e risco de 

contaminac;ao par doenc;as e devem, portanto, ser repostos. A depreciac;ao de domicilios esta 

relacionada ao pressuposto de que ha um limite para a vida util de um im6vel. (PINHEIRO, 2005) 

0 deficit habitacional esta diretamente ligado a capacidade financeira dos moradores 

em poder adquirirem as suas residencias, pais cada vez mais aumentam as 

dificuldades para essas pessoas em terem acesso a financiamentos. Depende da 

diferenga entre o salario liquido e todas as suas necessidades basicas mensais. 

Para a analise de credito, o importante e quanta par mes o interessado pode dispor 

para o pagamento da prestagao do financiamento sem comprometer seus outros 

compromissos fixos ja assumidos anteriormente. 

Marcia Fortes de Almeida, ministro das Cidades, anunciou, no Rio de Janeiro, a 

redugao do deficit habitacional brasileiro para 5,8 milhoes de domicilios. 

0 estudo elaborado pela Fundagao Joao Pinheiro, com ana referencia em 2008, 

aponta diminuigao com relagao ao indicador em 2007, de 6,3 milhoes. 

Desde o ana de 2007, atraves do Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC), 

foram investidos cerca de 12 bilhoes de d61ares em urbanizagao de favelas. 
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0 programa Minha Casa, Minha Vida, desde janeiro de 2009, tern possibilitado a 

constrU<;ao de urn milhao de moradias. 

Para os estudos sabre o deficit habitacional no Brasil e utilizado a metodologia 

elaborada pela Fundac;ao Joao Pinheiro, adotada oficialmente pelo Ministerio das 

Cidades. 

Estes estudos sao baseados em urn conceito amplo de necessidades habitacionais 

que engloba: 

- o deficit habitacional (domicilios que demandam incremento e reposic;ao do 

estoque de moradias); 

- o deficit par inadequac;ao (o conjunto de domicflios com especificidades que 

condicionam deficiencias na qualidade de vida de seus moradores) (PLANHAB, 

2007). 

2.1.1 Deficit Habitacional no Centro oeste 

0 deficit habitacional basico esta concentrado na Regiao Nordeste, 42,7%. A seguir 

vern a Regiao Sudeste, 28,2%; a Norte, 13,9%; a Sui, 8,8% e finalmente a Centro­

Oeste, com apenas 6,5%. Grande parcela do deficit se localiza em areas urbanas, 

com o deficit rural sendo mais. 

Esse fato acontece em func;ao do grande numero de municipios com cidades com 

menor populac;ao nessas regioes, onde o peso do deficit rural e mais relevante; 

(GON<;ALVES, 1997b). 

2.1.2 Deficit Habitacional em Mato Grosso do Sui 

Uma das 27 unidades federativas do Brasil, Mato Grosso do Sui esta localizado ao 

sui da regiao Centro-Oeste. 

Foi estimada em 2009 uma populac;ao de 2.360.498 habitantes, conferindo ao 

estado a 21a populac;ao. Possui uma area de 358.124,962 km2
, sendo ligeiramente 

maior que a Alemanha. 

Tern como capital a cidade de Campo Grande e comporta outros municipios 

importantes como Dourados, Tres Lagoas, Corumba, Ponta Para, Aquidauana, Nova 

Andradina e Navirai. (IBGE, 2007) 



20 

Sua economia baseia-se na produgao rur~l, industrial, extragao mineral, prestagao 

de servigos e turismo. (IBGE, 2007) 

No estado, a populagao economicamente ativa e representada por 44,77% da 

populagao residente. Quanta ao rendimento medio das pessoas de dez anos ou 

mais, 55,85% tern como renda media mensal ate urn salario-minimo. 

Dados da SEFOP de Mato Grosso do Sui (Secretaria de Estado de Finangas, 

Orgamento e Planejamento), aponta, do total de ICMS arrecadado pelo estado, 

52,7% provem do comercio, 23.7% da agropecuaria, 17,2% de servigos eo restante 

vern da industria. (IBGE, 2007) 

Segundo dados do IBGE, a cidade de Campo Grande apresenta a maior economia 

do estado com urn PIB de R$ 8,90 bi e tern crescido constantemente, como pode ser 

verificado na tabela 01. (IBGE, 2007) 

0 municipio de Campo Grande tern uma populagao economicamente ativa de 

333.597 pessoas sendo a maior parte da mao-de-obra absorvida pela setor do 

comercio de mercadorias, prestagao de servigos e construgao civil. 

Para que a cidade possa ter condigoes de oferecer mais empregos e qualidade de 

vida, ela tern como desafio crescer de forma planejada sem que esse born se torne 

uma catastrofe social. 

Ano PIB (R$) PIB per capita (R$) 

2000 3.621.488.000,00 5.385,27 

2001 3.847.086.995,00 5.593,90 

2002 4.802.070.000,00 6.830,00 

2003 5.515.740.000,00 7.675,00 

2004 6.356.403.000,00 8.658,00 

2005 6. 903.356.000' 00 9.207,00 

2006 7.839.567.000,00 10.244,00 

2007 8. 944.688.000' 00 12.346,00 

Tabela 1- Cresc1mento do PIB Campo Grande MS (IBGE, 2007) 

0 principal fator que explica o ritmo acelerado do crescimento populacional e a 

migragao de estrangeiros nessas regioes e tern saldo positivo e crescente. Urn dos 

principais impactos dessas projegoes populacionais no setor . habitacional e a 
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diminui9ao no numero de pessoas por familia, tendencia que se firma em todas as 

regioes do pais (PLANHAB, 2007) 

Para suprir as necessidades geradas pelo crescimento populacional, o calculo da 

demanda demografica habitacional mostra que o fluxo de domicilios a serem 

acrescentados ao estoque habitacional existente na Regiao Centro-Oeste 

corresponde a 1.996.301 novas moradias. 

De acordo com a tabela 2, as demandas demograficas habitacionais futuras 

referem-se ao deficit habitacional e as habita96es inadequadas herdadas do 

passado, que se distribuem nos estados da Regiao Centro-Oeste e no Estado de 

Tocantins. (PLANHAB, 2007) 

Deficit habitacional e Proje9ao das necessidades de novos domicilios 

Brasil Deficit Proje9ao 2005-2020 (em milhoes) 

2005 2005- 2010-2015 2015- 2019 2005-2020 

2010 

Centro-Oeste 0,54 0,73 0,60 0,67 1,99 

GO 0,22 0,34 0,28 0,32 0,94 

DF 0,12 0,10 0,06 0,06 0,22 

MT 0,11 0,17 0,15 0,18 0,50 

MS 0,09 0,33 0,12 0,10 0,11 

TO 0,08 0,04 0,04 0,01 0,09 
, . . - . , . 

Tabela 2 - Def1c1t hab1tac1onal e proJe~ao das necess1dades de novos dom1c1hos, 2005-2020 -

Brasil, Centro-Oeste e TO (PLANHAB, 2007). 

A quantifica9ao dos espa9os sao estimadas atraves dos espa9os considerados 

como ocupados por moradia precaria e se distribuem, por estado, conforme indica a 

Tabela 3. 

Regioes % de domicilios Domicilios em % de domicilios em 

abrangidos pelo setores subnormais + setores subnormais + 

estudo setores precarios setores precarios 

Brasil 54,3 3.158.326 13,0 

Centro-Oeste 54,2 56.293 3,3 

GO 52,9 20.115 2,7 

DF 96,5 17.969 3,4 

MT 33,8 12.258 5,6 



139,9 15.951 12,6 
12,2 2.385 7,0 

Tabela 3 Domicilios em situa~oes precarias na regiao centro oeste e Tocantins. Fonte: 

(CEBRAP, 2009), a partir de dados IBGE, 2000. 
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Em relagao a investimentos em Habitagao de Interesse Social, na Regiao Centro­

Oeste representam uma soma de R$ 1.031.390,00 no perlodo entre 2003 e 2007, 

com um salto de quantia significativa no ano de 2005. (PLANHAB, 2007) 

Nas cidades da Regiao Centro-Oeste com mais de 150 mil habitantes, os 

investimentos somaram R$ 704.800,00 nesse mesmo perlodo. Os .investimentos nas 

capitais, incluindo-se Palmas nessa regiao, representaram um total de R$ 

523.430,00 ao Iongo do perlodo, como pode ser observado, por ano, na Tabela 4. 

A no/ Brasilia Goiania Campo Cuiaba Pal mas 

Repasse OF GO Grande MS MT TO 

2003 7,66% 3,25% 16,20% 14,40% 0,31% 

2004 5,09% 5,77% 27,44% 15,00% 19,73% 

2005 20,87% 8,57% 18,86% 9,25% 6,81% 

2006 13,69% 34,36% 38,61% 8,07% 11,78% 

2007 5,28% 7,08% 24,44% 20,23% 0,67% 
·-Tabela 4- lnvest1mentos da SNH/ MC1dades em HIS nas cap1ta1s da reg1ao Centro-Oeste e 

Tocantins (2003- 2007) 

Segundo o Plano Pluri-Anual (PPA) 2008-2011, a previsao de investimentos do 

Ministerio das Cidades em produgao de Habitagao de Interesse Social na regiao 

Centro Oeste, foi destinada um total de R$ 2.450.1 00,00. Alem desse montante, 

destacam-se os recursos provenientes do PAC (2008-2011) para urbanizagao de 

assentamentos precarios e produgao habitacional. 

A garantia da construgao de mais de 3.882 moradias, foi gragas a busca de recursos 

para o setor habitacional de Mato Grosso do Sui como: Programa Minha Casa Minha 

Vida; Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social - FNHIS Estado (setor 

Publico) e Entidades (onde o recurso federal e repassado a associagoes e estas 

coordenam e executam a obra e o governo estadual participa com contrapartida 

financeira), alem de unidades garantidas pelo Programa de Subsldio a Habitagao de 

Interesse Social- PSH. (BOMFIN, 201 0) 
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3 EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL 

0 programa Habitagao de Interesse Social tern como objetivo viabilizar o acesso a 

moradia adequada aos segmentos populacionais de renda familiar mensal de ate 3 

salarios mfnimos em localidades urbanas e rurais. (BATTISTUZZO, 2000). 

Depois de treze anos de expectativas dos movimentos sociais de moradia, foi 

aprovado o primeiro projeto de lei de iniciativa popular, que cria o Sistema Nacional 

de Habitagao de Interesse Social e o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse 

Social onde institui o acesso a terra urbanizada e habitagao digna a populagao de 

menor renda e ainda promove articulagao e o acompanhamento para atuagao das 

instituigoes e 6rgaos do setor habitacional. (LEITE, et al., 2006) 

0 objetivo do FNHIS e de somar todos os recursos para agoes em habitagao, nos 

tres nfveis de governo, e direciona-los para o atendimento as famflias de baixa 

rend a. 

Estes recursos sao destinados exclusivamente a populagao de baixa renda para a 

compra, melhoria ou reforma da casa propria; aquisigao de material para construgao, 

recuperagao de im6veis, urbanizagao, equipamentos comunitarios e regularizagao 

fundiaria, etc. 

Os recursos do Sistema Nacional de Habitagao de Habitagao de Interesse Social 

(SNHIS),vem do Fundo de Amparo ao Trabalhador- FAT, nas condigoes 

estabelecidas pelo seu Conselho Deliberative; Fundo de Garantia do Tempo de 

Servigo- FGTS, nas condigoes estabelecidas pelo seu Conselho Curador; Fundo 

Nacional de Habitagao de Interesse Social- FNHIS; e outros fundos ou programas 

que vierem a ser incorporados ao SNHIS. (LEITE, et al., 2006) 

3. 1 Gestao de empreendimentos habitacionais de interesse social 

Existem diferentes modelos de sistemas de gestao de empreendimentos 

habitacionais de interesse social e sao identificadas por diversos autores, conforme 

relacionado a seguir. 
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3.1.1 Sistema de Gestio pela qualidade de Obras 

A Secretaria Municipal de Habitac;ao de Belo Horizonte - SMHAB esta 

desenvolvendo e implantando urn Sistema de Gestao pela Qualidade de Obras, cujo 

objetivo e melhorar as condic;oes de execuc;ao de seus empreendimentos, desde a 

concepc;ao dos projetos ate a finalizac;ao e entrega das obras. 

0 Sistema de Gestao pela Qualidade de Obras segundo Camargos (2003) ainda se 

encontra em evoluc;ao, e tern como principais aspectos: 

- Analise de empreendimento: onde e levado em considerac;ao as caracterfsticas do 

terreno disponivel para o desenvolvimento do empreendimento; 

- Projetos: nesta fase e tornado todo cuidado para desenvolver um projeto que 

atenda o melhor possivel, ou seja, otimizac;ao de espac;o, tecnologias para o melhor 

desempenho da construc;ao que se da atraves de aplicabilidade de materiais e 

servic;os buscando o menor custo. Estes projetos deverao ser desenvolvidos 

tambem com muito detalhe para que nao se tenha duvidas durante a execuc;ao; 

- Controle de Materiais e servic;os: E exigencia para contratac;ao das construtoras a 

apresentac;ao de urn plano de trabalho de servic;os e materiais, no qual sao descritos 

todos os procedimentos de controle de materiais e servic;os, desde o recebimento 

ate a inspec;ao final dos mesmos; 

- Fiscalizac;ao: A fiscalizac;ao tern urn acompanhamento sinergetico com as 

empreiteiras contratadas atraves de medic;oes dos servic;os realizados, atualizac;oes 

de cronogramas de execuc;ao da obra, planejamento gerencial do processo obra, 

reunioes peri6dicas para discussao do planejamento da obra contratada e discussao 

de problemas; 

A fiscalizac;ao tambem foi treinada para cobranc;a do atendimento do Programa 

Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitat (PBQP-H), exigencia de edital. 

- Canteiro de obras: As empresas contratadas deverao seguir as diretrizes de 

planejamento de canteiro onde devera constar: Sinalizac;ao, identificac;ao de 

materiais, espac;os reservados para reunioes, integrac;ao dos funcionarios, 

banheiros, refeit6rio, e locais para disponibilizac;ao de residuos. 
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3.1.2 Gestao de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (GEHIS) 

0 projeto Gestao de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (GEHIS) 

foi desenvolvido de 2001 a 2004 pelo grupo de pesquisa em Gerenciamento e 

Economia da Constru<;ao (GEC) do Nucleo Orientado para a lnova<;ao da Edifica<;ao 

(NORIE) da Universidade Federal do Rio Grande do Sui (UFRGS), em conjunto com 

grupos de outras quatro universidades brasileiras, na Bahia (Universidade Estadual 

de Feira de Santana - UEFS), no Ceara (Universidade Federal do Ceara - UFC) e 

no Parana (Universidade Estadual de Londrina- UEL e Universidade do Oeste do 

Parana- UNIOESTE). 

0 objetivo geral do Projeto GEHIS foi desenvolver um modelo de gestao integrada 

de projeto e produ<;ao para empreendimentos HIS, para que a empresa obtenha 

resultados quanta a redu<;ao de perdas tempo, materiais, mao~de-obra, 

equipamentos e capital. 

Segundo os autores Leite, et al (2006), o modelo integrado de gestao de projeto e 

produ<;ao em empreendimentos HIS - Modelo GEHIS sao compostos de m6dulos 

que representam diferentes processos gerenciais, os quais se fazem men<;ao as 

diferentes etapas do Processo de Desenvolvimento do Produto (PDP), conforme 

ilustra a Figura 1. 

Retroalimenta~ao 

Figura 1- Modelo GEHIS (LEITE, et al., 2006) 
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Segundo Leite (2006), a partir da elaborac;ao do projeto, pode-se adiantar as 

decisoes comparada ao sistema de produc;ao do empreendimento tentando garantir 

que elas possam ser operacionalizadas efetivamente antes do inicio da sua 

execuc;ao, buscando reduzir, dessa forma, os niveis de incerteza e variabilidade, 

cujo efeito e ampliado em func;ao das caracteristicas particulares desses 

empreendimentos, como adiantamento do cronograma, repetitividade e pequena 

margem de lucro. 

3.1.3 Manual de diretrizes para gestao de mutiroes habitacionais (GMUTIRAO) 

0 mutirao, tambem conhecido como sistema de ajuda mutua, e uma alternativa 

habitacional baseada no esforc;o coletivo e organizada da comunidade - os 

chamados mutirantes - para a construc;ao de suas pr6prias moradias. 

Dessa forma, a participac;ao do mutirante na construc;ao de suas moradias visa, em 

primeiro Iugar, diminuir os custos do empreendimento. 

Outros beneficios tambem sao obtidos, tais como a melhoria da qualidade o 

conjunto habitacional e das unidades habitacionais e a identificac;ao do usuario com 

o produto de seu trabalho, o que propicia a manutenc;ao e seu uso adequados. 

(ABIKO, 1996) 

Considera-se que haja tn§s tipos basicos de gestao no processo construtivo por 

mutirao segundo Cardoso (1994): 

a) o mutirao por gestao institucional ou administrac;ao direta esta relacionada aos 

casos em que o agente publico, prefeitura, governos estadual ou federal, 

diretamente ou por intermedio de suas empresas paraestatais, desenvolve todo o 

empreendimento, desde projetos, equipe tecnica para gerenciar a obra e 

administrac;ao e todos os recursos financeiros e nao financeiros aportados; 

b) o mutirao por co-gestao sao empreendimentos nos quais o Poder Publico repassa 

as comunidades todos os recursos. Essas comunidades sao representadas e 

organizadas em associac;oes comunitarias, as quais contratam escrit6rios tecnicos 

autonomos para assessora-las na administrac;ao dos recursos, incluindo tambem a 

elaborac;ao de projetos e responsabilidade tecnica pela execuc;ao. 
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c) o mutirao por autogestao corresponde a administrac;ao do empreendimento 

atraves de associac;oes de moradores, A associac;ao e tambem responsavel pelo 

gerenciamento de todos os recursos. Nesse caso, tambem pode haver participac;ao 

de assessorias tecnicas. 

Este tipo de obra, por mutirao, apresenta urn ponto problematico que merecem ser 

abordado, o tempo de execuc;ao, que por depender da disponibilidade dos 

moradores, ou seja, finais de semana e feriados, a obra que deveria durar 12 meses, 

duram 24 meses ou mais. Outro problema esta relacionado a produtividade da mao 

de predominantemente nao qualificada nem treinada para a construc;ao civil. Essa 

mao-de-obra envolve-se nos empreendimentos em regime de sabre trabalho, pois 

os mutirantes estao construindo suas moradias em urn periodo que deveria ser 

utilizado para o descanso e para o lazer. 

Contudo, concluiu-se que os custos totais de construc;ao do mutirao sao 

aproximadamente 30% menores relacionados ao processo convencional. Esse 

resultado foi obtido em pesquisa realizada em 20 empreendimentos localizados em 

15 diferentes municipios brasileiros. A grande diferenc;a observada entre o custo 

verificado no processo convencional e o custo no mutirao esta ligada nao somente 

pela nao-incidencia de parte da mao-de-obra no mutirao, mas tambem pela maior 

magnitude dos custos indiretos no processo convencional, particularmente em itens 

que nao existem no mutirao (encargos financeiros e bonificac;ao), ou existem mas 

sao muito inferiores (alimentac;ao,transporte, despesas de escrit6rio central e 

canteiro). A compra criteriosa dos materiais de construc;ao, quando feita pelas 

comunidades, contribui tambem para a reduc;ao de custos e para a garantia de 

qualidade das edificac;oes. (CARDOSO, et al., 1994) 

Mas, considera-e ainda, a importancia cjas atividades, que tern como objetiv9 

principal, a gerac;ao de renda em empreendimentos de mutirao, analisando alguns 

fatores interligados, como a conjuntura economica atual do pais e seu problema de 

desemprego, a capacidade de organizac;ao oferecida pela experiencia de autogestao 

na construc;ao de habitac;oes e, finalmente, a existencia de urn mercado potencial 

interne ao mutirao. 

No entanto, para que seja viavel a adoc;ao de programas de mutirao habitacional 

num determinado contexte, faz-se necessaria a escolha criteriosa dos 

procedimentos de gestae a serem utilizados. 
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Foi proposto por uma aluno em sua dissertagao de mestrado, Dornelas (2007), urn 

manual de diretrizes para gestao de mutiroes habitacionais, que tern como gerenciar 

a relagao custo/beneficio favon3vel no processo, podendo resultar em e melhores 

resultados de produgao, em particular quanto a redugao de perdas de materiais. 0 

autor ressalta ainda que boa parte das diretrizes expostas no MANUAL tern 

aplicabilidade tambem, nas intervengoes habitacionais de interesse social que nao 

utilizam o mutirao. 

Dornelas desenvolveu urn macro fluxo de gestao que subdivide em duas partes, a 

primeira parte aborda as etapas do processo de provisao habitacional (motivagao, 

provisao de terreno, financiamento da construgao, financiamento do mutuario, 

provisao de projeto, licenciamento da obra, entrega das unidades habitacionais, 

processo de construgao e fiscalizagao da construgao) e a segunda parte, aborda a 

gestao do processo de construgao e fisca!izagao. As duas partes sao direcionadal5 

para a avaliagao p6s ocupagao e o resultado dos processos sao utilizados para 

retroalimentar o macro fluxo. 

0 estudo enfatiza a gestao dos processos de construgao e fiscalizagao que 

compreendem as etapas de planejamento e programagao da obra, gerenciamento 

da produgao, de materiais, da mao-de-obra, de equipamentos e ferramentas e da 

seguranga do trabalho, pois sao as que mais se relacionam a gestao da obra. 

(DORNELAS, 2007). 

3.1.4 Sistema de Gestao da Qualidade na Constru~ao Civil 

0 modelo de certificagao de sistemas de gestao da qualidade mais difundido ao 

redor do mundo e a padronizagao baseada na ISO 9001 e cada vez mais se afirma 

entre as empresas como urn modelo de referenda para gestao de qualidade. 

A serie de normas ISO 9000 foi elaborada pela International Organization for 

Standardization, uma organizagao nao governamental com sede em Genebra, na 

Suiga, e hoje presente em cerca de 157 paises. A sua fungao e a de promover a 

normatizagao de produtos e servigos, para que a qualidade dos mesmos seja 

permanentemente melhorada. (ALVES, 2001). 
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Como "International Organization for Stqndardization" teria diferentes siglas em 

diferentes idiomas ("lOS" em Ingles, "OIN" em frances Organiza<;ao lnternacional de 

Normaliza<;ao), Seus fundadores decidiram dar-lhe tambem um resumo, para todos 

os fins nome. Eles escolheram "ISO", Derivado do grego isos, que significa "igual". 

Seja qual for o pais, seja qual for a lingua, a forma abreviada do nome da 

organiza<;ao e sempre ISO. 

No Brasil, o 6rgao que representa a ISO chama-se ABNT- Associa<;ao Brasileira de 

Normas Tecnicas e responsavel pela tradu<;ao da ISO 9000, atraves do CB-25 -

Comite Brasileiro da Qualidade. 0 CB-25 tern como objetivo produzir e disseminar 

as normas de sistemas de Gestao da Qualidade e Garantia da Qualidade e de 

Avalia<;ao da Conformidade e suas tecnicas correlatas, observando as condi<;oes 

atuais de integra<;ao economica internacionais e contribuindo para a capacita<;ao 

tecnol6gica brasileira. (ABNT, 201 0) 

Desde a sua primeira publica<;ao, em 1987, ela tern obtido reputa<;ao mundial como 

a base para o estabelecimento de sistemas de gestao da qualidade. 

A vasta maioria de normas ISO e altamente especifica para um produto, material ou 

processo particular. Contudo, tanto a norma ISSO 9001 quanta a norma ISO 14000 

sao conhecidas como normas genericas de sistemas de gestao. 

Segundo a ISO, generico significa que a mesma norma pode ser aplicada a qualquer 

tipo de organiza<;ao, grande ou pequena, seja qual for seu produto, inclusive quando 

ele for na verdade um servi<;o, em qualquer setor de atividade, e seja qual for seu 

meio de neg6cio, podendo ser uma administra<;ao publica ou um departamento do 

governo. 

0 comite tecnico ISO (TC) 176, gestao da qualidade e garantia de qualidade, foi 

estabelecido em 1979. A primeira norma emitida pela ISO I TC 176 foi ISO 8402 (em 

1986), usando a terminologia de gestao da qualidade padronizada. Foi seguido em 

1987 pela ISO 9001, ISO 9002 e ISO 9003, que previa os requisites para os 

sistemas de gestao da qualidade, geridos par organiza<;oes com diferentes ambitos 

de atividade e para aqueles exclusivamente que realizassem servi<;os e 

manuten<;ao. 

Estas normas foram cumpridas pela ISO 9004, fornecendo orienta<;oes sabre 

sistemas de gestao da qualidade. 

Essa conquista marcou o inicio de uma longa jornada com a familia ISO 9000. 
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A serie NBR ISO 9000 passou par varias revisoes iniciando em 1994. A versao de 

1994, continha mais de 20 normas e documentos. Essa proliferac;ao de normas era a 

preocupac;ao dos usuaries e clientes da norma ISO 9000. Como resposta a tal 

preocupac;ao, a familia da norma ISO 9000 consiste em quatro normas primarias 

apoiadas par urn numero consideravelmente reduzido de documentos de suporte. 

Quando possfvel, os pontos chaves dos documentos anteriores foram integrados 

nas quatro normas primarias e as necessidades do setor satisfeitas, enquanto 

mantinha-se a natureza generica das normas. 

As quatro normas primarias sao: 

- ISO 9000:Sistemas de gestao da qualidade- Fundamentos e vocabulario; 

- ISO 9001 :Sistemas de gestao da qualidade- Requisites 

- ISO 9004:Sistemas de gestao da qualidade-Diretrizes para melhoria e 

desempenho; 

- ISO 19011- Diretrizes para auditoria de sistemas de gestao da qualidade e 

Ambiental. 

As normas revisadas ISO 9001 :2000 e ISO 9004:2000 foram desenvolvia como urn 

par coerente de normas. A norma ISO 9001 :2000 estabelece claramente os 

requisites do sistema de gestao da qualidade para uma organizac;ao. Ja a ISO 

9004:2000, tern a intenc;ao de ir alem a ISO 9001:2000, para aumentar a satisfac;ao 

das partes interessadas. 

Porem a unica norma que e certificavel e a ISO 9001 :2000. 

A tarefa final, que antecede a concessao do certificado de conformidade com as 

normas, e a de auditoria, e inclui a avaliac;ao direta par clientes, a avaliac;ao do 

registro do sistema da qualidade par terceiros (entidades certificadoras 

credenciadas, consultorias contratadas, ~tc.) e avaliac;ao e gestao par equipe~ 

pr6prias. 

Oeste modo, a certificac;ao consiste na obtenc;ao de urn certificado que atesta a 

conformidade do sistema da qualidade implementado par uma determinada 

organizac;ao com relac;ao aos requisites expresses na norma. Oeste modo, a ISO 

9001 busca a garantia da qualidade dos produtos e servic;os a partir da garantia da 

qualidade dos processes que os produzem (PALADIN!, 2002) 

A maioria dos usuaries obtem logo beneffcios mensuraveis no processo de 

desdobramentos dos requisites da norma em suas operac;oes. Esses beneffcios sao 

geralmente devidos a melhorias na organizac;ao e na comunicac;ao interna. Os 
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beneffcios devem ser reforc;ados por meio de auditorias internas eficazes e analise 

critica pela direc;ao do desempenho do sistema. 

Quando uma organizac;ao implanta a norma ISO 9001, ela deve esforc;ar-se para 

satisfazer a seus clientes e melhorar continuamente seu sistema de gestao da 

qualidade. 

(BATTISTUZZO, 2000) afirma que os requisites da ISO 9001, por ser urn conjunto 

de boas praticas gerenciais, deveriam ser utilizados pelas organizac;oes como urn 

mecanisme basico de prevenc;ao de problemas. No entanto, observa-se que, em 

geral, nao se realiza adequadamente urn planejamento da qualidade, nao e 
verificado seus objetivos, metas e resultados, nao avaliam os requisites dos clientes 

e nao registram todos os problemas afim de tamar ac;oes corretivas para soluciona­

los de uma vez por todas. Assim, o sistema nao cumpre sua principal func;ao, que e 
proporcionar a melhoria continua da qualidc;~de. 

A norma NBR ISO 9001: 2000 apresentou grandes mudanc;as significativas em 

relac;ao a versao 1994, pois deixa de ser urn sistema de garantia da qualidade e 

passa a se caracterizar como urn sistema de gestao da qualidade. Agora as 

empresas devem demonstrar sua capacidade de atingir a satisfac;ao do cliente, com 

a aplicac;ao da melhoria continua de seus processes e da prevenc;ao de nao 

conformidades. A nova revisao tornou a riorma menos determinativa e mais flexivel, 

tendo como foco a melhoria continua de gestao dos processes e satisfac;ao dos 

clientes. 

A ISO 9001 : 2008 baseou-se no modelo de processes conforme a Figura 02, 

tomando como base oito principios de gestao da qualidade (OHASHI, et al., 2004) 

1. Foco no cliente: atender as necessidades atuais e futuras do cliente, a seus 

requisites e procurar exceder suas expectativas; 

2. Lideranc;a: estabelece a unidade de prop6sitos, e e necessaria para manter as 

pessoas envolvidas no prop6sito de atingir os objetivos da organizac;ao; 

3. Envolvimento das pessoas: e a essencia da organizac;ao e seu envolvimento. E 

primordial para o sucesso da organizac;ao; 

4. Abordagem de processo: o resultado e alcanc;ado mais eficientemente quando 

atividades e recursos sao gerenciados como urn processo; 

5. Abordagem sistemica: identificar, compreender e gerenciar os processes 

interrelacionados como sistema para eficiencia e eficacia a fim de atingir os objetivos 

da organizac;ao; 
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6. Melhoria continua: a melhoria continua do desempenho global da organizagao 

deveria ser urn objetivo permanente; 

7. Abordagem baseada em fatos: decis6es eficazes sao baseadas em dados e 

informag6es; 

8. Beneficios mutuos com fornecedores: a organizagao e os fornecedores sao 

interdependentes, e uma relagao de beneficios mutuos aumenta a capacidade de 

ambos em agregar valor. 

Uma representagao esquematica da estrutura conceitual da ISO 9001 e mostrada na 

Figura 02 abaixo. Nota-se que a norma esta estruturada em quatro grandes 

conjuntos de requisites. No conjunto "Responsabilidade da Administragao" sao 

tragados os objetivos do sistema de gestao da qualidade, os indicadores de 

desempenho do sistema e e definida a politica da qualidade da empresa, bern como 

a sua forma de implementagao e manutengao. 

A "Gestao de Recursos" refere-se, de maneira simplificada, ao planejamento e 

alocagao de recursos para tornar viavel a implementagao e operagao do sistema de 

gestao da qualidade. Nesse conjunto de requisites, a qualificagao e o treinamento 

dos agentes envolvidos como o sistema ganha especial importancia. 

0 conjunto de requisites "Realizagao do Produto" e, de certa forma, o nucleo do 

sistema. Aqui sao definidos os requisites basicos associados a captagao das 

necessidades e requisites dos clientes, planejamento do processo de projeto do 

produto, bern como desenvolvimento do produto e sua execugao. lncluem-se 

aspectos essenciais de urn sistema de gestao da qualidade, como analise de 

entradas e saidas de projeto, execugao, analise critica e validagao dos projetos, 

aquisigao de materiais, controle dos processes, implementagao de ag6es 

preventivas e corretivas, etc. 

Outro grupo de requisites define agoes para medigao dos resultados do sistema, 

analise e melhoria. Essas ag6es permitem a implementagao de uma "estrutura" de 

melhoria 

continua na empresa, ag6es essas que dependerao, eventualmente, de definig6es 

estrategicas por parte da Diregao da empresa. 

Como indicado na figura 2, as entradas do sistema de produgao sao requisites 

definidos pelo cliente, entendendo o "cliente" em sentido amplo: consumidores, a 

comunidade afetada pelos produtos e/ou servigos da empresa, etc. Da mesma 
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forma, os resultados dos processo produtivos devem ser confrontados com as 

expectativas dos clientes,previamente definidas. 

iMelhoria o.ontirnua do· silstem~: de· oe!St.fji!JI 
dlill fl)l.!lllld'iidl!i! ~ 

~: 

Figura 2 Modelo de Gestao baseada em Processes (ABNT, 2008) 

Com o crescimento da globalizac;;ao, a gestao da qualidade tornou-se fundamental 

para a lideranc;;a e para o aperfeic;;oamento continuo de todas as organizac;;oes. Com 

a aplicac;;ao dos oito principios de gestao da qualidade, as organizag6es produzirao 

beneficios para todos os publicos, ou seja, clientes, acionistas, sociedade, 

fornecedores, em fim, para todos os envolvidos da organizac;;ao. 

As alterac;;oes da versao 94 para 2000, foi muito significativa pais foram substituidos 

as 20 clausulas de requisitos par uma estrutura baseada no ciclo PDCA,com objetivo 

de aumentar a compatibilidade com a ISO 14001:1996. Outra alterac;;ao significativa 

foi a redugao no numero de requisites dirigidos ao nivel operacional. Em 
contrapartida, a norma aumenta a responsabilidade da alta direc;;ao a respeito do 

sistema. A norma tambem apresenta uma cobertura mais ampla da qualidade, com 

a substituigao de urn sistema de garantia da qualidade para uma combinac;;ao de 

melhoria continua e sistema de gestao da qualidade, que procura aumentar a 

satisfac;;ao do cliente. 

A NBR ISO 9001 :2000, em 2008, sofreu novamente a revisao, mas nao foi uma 

mudanc;;a significativa. 
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0 processo de revisao da ISO 9001:2008 mantE~m sua essencia inalterada, isto e, os 

oito principios de gestae, a abordagem de processes, os titulos e campo de 

aplicac;ao e estrutura continuam iguais. 

Os principais impactos no SGQ com essa nova versao da norma devem ficar por 

conta da facilitac;ao na interpretac;ao dos requisites e da necessidade de 

atendimento aos requisites estatutarios e regulamentares relacionados aos produtos. 

Porem, mesmo ap6s varies anos de implantac;ao, verifica-se que a adaptac;ao dos 

principios da ISO 9000 na construc;ao civil ainda nao conseguiu, tanto no mercado 

nacional quanto em outros paises, garantir um resultado adequado para a 

qualidade do empreendimento de construc;ao. 

0 principal problema esta na intenc;ao para a qual a norma foi criada, pois 

originalmente ela foi estruturada para atender a tipologia da industria de produc;ao 

seriada onde a relac;ao entre cliente-forneqedor e reciproco e estavel, os processo? 

e as atividades de produc;ao sao repetitivos, a demanda pode ser analisada mais 

detalhadamente e os custos diretos e indiretos sao minimizados ao Iongo do 

processo, pois ha alta quantidade produzida em relac;ao ao custo inicial. 

Grande parte dos segmentos industriais, como e o caso da construc;ao civil nao 

possui o mesmo formate da produc;ao em serie(construc;ao de navies, avioes ou de 

motores de grande porte), tendo como caracteristica a produc;ao unitaria, com 

grande variedade de instrumentos e ferramentas com baixo controle automatico e 

informatizado e, menor padronizac;ao. 

Existem muitas caracteristicas que diferem da industria de construc;ao civil em 

relac;ao as outras industrias: 

-Produc;ao por operac;ao unica- resultam dois niveis para o sistema da qualidade: 

um vinculado a organizac;ao e a sua estrutura, que e de carater permanente; e outro 

vinculado a cada atividade de produc;ao de um empreendimento, que e 

temporario. 

-Na construc;ao civil, em particular, ha uma sucessao de fases, grande dispersao 

de responsabilidades e baixo grau de integrac;ao entre os agentes. Essas 

caracteristicas sao semelhantes na maioria dos empreendimentos de construc;ao de 

edificios em todo o mundo, variando o ambiente legal, social e cultural de cada pais. 

- Uma complexa relac;ao entre os clientes - que nao possuem uma caracteristica 

homogenea quanto a capacidade tecnica e economica, nem relac;oes contratuais 
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que explicitem a responsabilidade tecnicq de forma mais rigorosa (muitas vezes, 

tem-se contratos informais), acarretando pouca convergencia entre os interesses 

dos clientes, quanta as suas obrigagoes e direitos, e os resultados desejados. 

Existem outros aspectos diferenciados da construgao como Silva (2000) expos: a 

identificagao dos problemas e feita durante a produgao; 0 cliente e conhecido e 

muitas vezes, interfere de forma ativa na concepgao e execugao do 

empreendimento; os projetos e as obras sao realizados em momentos diferentes e 

separadamente; o trabalho e na maior parte artesanal; ha alta rotatividade e baixa 

escolaridade da mao-de-obra (dificultando o treinamento); o 

planejamento esta sujeito a elevados graus de incertezas e pouco "feedback" 

das avaliagoes p6s-ocupagao. 

A representagao mais realista da tipologia do mercado de construgao deve 

considerar as diferentes fases do empreendimento levando em conta o inter­

relacionamento da empresa construtora com todos os agentes participantes da 

produgao (projetista, fornecedores e subempreiteiros) e que influem essencialmente 

no resultado do produto final. 

Conclui-se, entao, que o formato da construgao civil e diferente do observado na 

industria de produgao em serie, pais a primeira possui uma sucessao de fases 

caracterizadas por terem coordenagoes distintas; multiplos relacionamentos entre os 

agentes, porem limitados a dais intervenientes (projetista-construtor, construtor­

subempreiteiro, cliente-construtora, entre outros), ou seja, sao relagoes bilaterais; 

com grande dispersao de responsabilidades e baixo grau de integragao entre 

clientes. 

3.1.5 Sistemas Evolutivos 

As propostas de sistemas de qualidade evolutivos, com fundamentac;ao semelhante 

a da serie ISO 9000, surgiram como uma forma alternativa de ajustar os requisitos 

da qualidade particularmente para a construc;ao civil. No mercado nacional, citam-se 
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os programas QUALIHAB2 e o PBQP-H, ambos fundamentados e estruturados de 

forma semelhante ao QUALIBAT, que eo programa frances de qualidade. 

0 QUALIBAT3 possui 15 criterios de qualidade, conforme descrigao do Qualibat 

(201 0). Estas proposig6es tambem sao identificadas em outros paises a Suecia, 

Alemanha, Estados Unidos e Reina Unido. 

0 Programa QUALIHAB e seus Programas Setoriais da Qualidade PSQ'S4 tern 

como objetivo: aperfeigoar a qualidade das habitag6es, abrangendo o projeto e a 

execugao dos empreendimentos, bern como materiais e componentes 

empregados, "atraves da parceria com os segmentos do meio produtivo, firmando 

acordos setoriais que abordem a implantagao de programas setoriais da qualidade, 

a maximizagao da relagao beneficio/custo, a agregagao de valores sociais 

(satisfagao do usuario) eo entendimento do custo total. 

0 QUALIHAB se caracteriza pela evolugao em niveis a serem vencidos 

paulatinamente pelas empresas, podendo se dizer que e urn sistema preparat6rio 

para a certificagao pelas normas ISO. 

0 PBQP-H foi instituido pelo Governo Federal, com abrangencia nacional em 

dezembro de 1998 e em 1991foi criado com a finalidade de difundir os novas 

conceitos de qualidade, gestao e organizagao da produgao que estao 

revolucionando a economia mundial, indispensaveis a modernizagao e 

competitividade das empresas brasileiras. No ano 2000 foi estabelecida a 

necessidade de uma ampliagao do escopo do Programa, que passou a integrar o 

Plano Plurianual5 (PPA) e a partir de entao englobou tambem as areas de 

Saneamento e Infra estrutura Urbana, alem da construgao habitacional. Assim, o "H" 

2 0 QUALIHAB - Programa da Qualidade da ConstrU<;:ao Habltacional do Estado de Sao Paulo - foi instituido pelo decreto 
N.0 41.337, de 25 de novembro de 1996, para garantir urn trabalho de melhoria continua ao atendimento a obras 
habitacionais. 
3 Programa de certifica<;:ao frances de canlter evolutivo que abrange o setor de edifica<;:oes, e que apresenta 13 
requisitos e 4 niveis; iniciando no nivel A ate o nivel D. Ha, tambem, outros setores com programas especificos como 
o QUALITP (infra-estrutura), QUALIFELEC (transmissao de energia eletrica), QUALIMO (certifica<;:ao de 
empreendedores ). 
4 Os Programas Setoriais da Qualidade do Programa QUALIHAB estao divididos em: Setor de Obras, Setor de 
Gerenciamento, Setor de Projetos, Setor de Topografia, Setor de Laborat6rios, Setor de Execu<;:ao de Funda<;:oes e 
Servi<;:os Geotecnicos, Setor de Consultoria de Funda<;:ao e Geotecnica 

5 0 Plano Plurianual, no Brasil,- previsto no artigo 165 da Constituic;:ao Federal, e regulamentado pelo 

Decreto 2.829, de 29 de outubro de 1998 - estabelece as medidas, gastos e objetivos a serem seguidos pelo 

Governo Federal ao Iongo de um periodo de quatro anos. 
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do Programa passou de "Habitagao" para "Habitat", conceito mais amplo e que 

reflete melhor sua nova area de atuagao. 0 PPA 2008/2011 traz o Programa da 

Qualidade e Produtividade do Habitat, definindo assim o seu objetivo: "Eievar os 

patamares da qualidade e produtividade da construgao civil, por meio da criagao e 

implantagao de mecanismos de modernizagao tecnol6gica e gerencial, contribuindo 

para ampliar o acesso a moradia para a populagao de menor renda" (PBQP-H, 

2010). 

Urn dos projetos propulsores do PBQP-H e o Sistema de Avaliagao da 

Conformidade de Empresas de Servigos e Obras (SiAC)6 que tern como objetivo 

avaliar a conformidade do sistema de gestao da qualidade das empresas de 

servigos e obras, considerando as caracteristicas especificas da atuagao dessas 

empresas no setor da construgao civil, e baseando-se na serie de normas ISO 9000 

(PBQP-H, 201 0). 

0 SiAC, permite que a organizagao seja certificada por niveis(D,B,C e A), para cada 

nivel e definido os requisites a serem atendidos. 

Segundo Silveira, Lima e Almeida (2002), urn sistema evolutivo possui urn efeito 

pedag6gico no progresso do estabelecimento do sistema, que induz a melhoria 

continua. 

Esse sistema e constituido de alguns requisites subdivididos pelo proprio dispositive 

normative em cinco segoes, a saber: 

a) Sistema de Gestao da Qualidade; 

b) Responsabilidade da diregao da empresa; 

c) Gestao de recursos; 

d) Execugao da obra; 

e) Medigao, analise e melhoria. 

Com o intuito de direcionar a pesquisa em questao, sera destrinchado somente o 

requisite contido no item "d", execugao de obra, sendo este uma das ferramentas 

utilizadas para o modelo sugerido. 

A segao que discorre sobre a execugao da obra e composta por seis requisites, dois 

quais alguns serao utilizados na pesquisa. Os requisites sao os seguintes: 

a) Planejamento da obra; 

6 Atraves da Portaria n° 118, de 15 de man,:o de 2005, foi aprovado o novo Regimento do SiAC (Sistema de Avalia9ao da 
Conformidade de Empresas de Servi9os e Obras da Constru9ao Civil), em substitui9ao ao SiQ- Sistema de Qualifica9ao de 
Empresas de Servi9os e Obras. 



b) Processes relacionados ao cliente; 

c) Projeto; 

d) Aquisigao; 

e) Operagoes de produgao e fornecimento de servi<;os; 

f) Centrale de Dispositivos de medi<;ao e monitoramento. 
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A execugao da obra, segundo a propria norma, e "a sequencia de processes 

requeridos para a obtengao parcial ou total do produto almejado pelo cliente". Em 

seu primeiro item e citado o Plano da Qualidade da Obra, urn documento que deve 

canter os seguintes elementos: 

· estrutura organizacional da obra; 

· relagao de materiais e servi<;os de execu<;ao controlados, e respectivos 

procedimentos de execugao e inspegao; 

· projeto de canteiro; 

· identifica<;ao das especificidades da execugao da obra e determinagao das 

respectivas formas de centrale; 

· definigao dos destines adequados dados aos residues s61idos e liquidos 

produzidos na obra; entre outros. 

No item em que se abordam as questoes de projeto a preocupagao da norma e 
garantir urn projeto adequado as exigencias do cliente e que este seja efetivamente 

executado sem nenhuma deficiencia. Visando atender esses objetivos, e requerido 

pela norma um(a): 

planejamento da elaboragao do projeto; 

centrale de entradas de projeto; 

centrale de saidas; 

analise critica de projeto; 

verificagao de projeto; 

centrale de alteragao de projeto; 

analise critica de projetos fornecida pelo cliente. 

No requisite de aquisigao o objetivo da norma e assegurar a qualidade dos materiais 

e servigos adquiridos pela construtora. Abrange a compra dos materiais controlados 

e a contratagao de servigos especializados de engenharia e a locagao de 

equipamentos que a empresa considera criticos para o atendimento das exigencias 

dos clientes. 0 centrale e feito a partir de urn: 

processo de avalia<;ao dos fornecedores; 



processo de informac;ao para a aquisic;ao; 

processo de verificac;ao dos materiais adquiridos. 
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No requisito de operac;oes de produc;ao e fornecimento de servic;os a empresa deve 

ter: 

o controle de operac;oes, tendo-se o controle dos servic;os de execuc;ao 

controlados; 

a validac;ao dos processos; 

identificac;ao e rastreabilidade; 

o cuidado com a propriedade do cliente; 

o cuidado com a preservac;ao do produto (manuseio, estocagem e 

cond icionamento); 

No controle dos servic;os controlados e exigida uma definic;ao do procedimento 

documentado de realizac;ao do processo, assegurando o controle de inspec;ao desse 

processo analisando-o de forma a aprova-lo ou nao. A identificac;ao e compreendida 

como a identificac;ao do produto ao Iongo da produc;ao e a rastreabilidade como a 

localizac;ao de cada lote de produto utilizado. 

3.1.6 Experi€mcia nacional 

No Brasil, ha muitos trabalhos referente a implantac;ao de SGQ em empresas 

construtoras atuantes na construc;ao civil. 

Abordaremos, portanto nesta secc;ao, o relato de algumas iniciativas de implantac;ao 

de SGQ, destacando as dificuldades encontradas durante a implantac;ao, bern como 

melhorias apresentadas ap6s implantac;ao e certificac;ao. 

Picchi (1993) foi o responsavel pelos primeiros movimentos pela qualidade na 

construc;ao civil no Brasil, propondo uma estrutura de sistema de qualidade baseado 

nas normas da serie ISO/NB9000, hoje NBR ISO 9000. 

Autores se destacam como por exemplo Souza e outros (1994) onde apresentam 

uma metodologia de implantac;ao de Sistemas de Garantia da Qualidade aplicado a 

urn grupo de 12 construtoras de pequenos e medios porte, associadas ao Sindicato 

da Industria da Construc;ao Civil do estado de Sao Paulo (SINDUSCON/SP) por 

meio de consultoria do Centro de Tecnologia de Edificac;oes (GTE). Na sua tese, 
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Souza (1997) apresenta urn estudo de caso, afim de se verificar a aplicabilidade da 

metodologia de desenvolvimento e implantac;ao de SGQ. Esta metodologia esta 

composta em 12 m6dulos. 

Reis e Melhado (1998) tambem apresentam urn estudo com 15 construtoras e 

incorporadoras de edificios habitacionais e comerciais da cidade de Sao Paulo - SP 
' 

onde foi apresentado as dificuldades encontradas durante a implanac;ao. 

Na cidade de Goiania- GO, Brandstetter (2001) caracteriza e analisa os impactos 

do processo de certificac;ao da qualidade na ISO 9000 em · quatro empresas 

construtoras. 

3.1.7 Motivos para a implanta~ao de sistemas de gestao da qualidade 

Varias empresas brasileiras de construc;ao civil estao aderindo ao PBQP-H, e urn 

dos principais motivos para isso e a exigencia, par parte de instituic;oes publicas, 

de que as empresas tenham o certificado para concorrer em processos de 

licitac;ao e obter financiamento junto a Caixa Economica Federal. 

Outra motivac;ao que levou as organizac;oes em implantarem o SGQ foi o aumento 

da organizac;ao interna e padronizac;ao dos processos, a melhoria da qualidade do 

produto, a melhoria do gerenciamento da obra e o aumento da produtividade sao os 

principais motivos para a busca da certificac;ao. No entanto, outros motivos 

externos, tambem sao considerados, como a melhoria da imagem da empresa ou 

utilizac;ao do certificado como instrumento de marketing, a exigencia da Caixa 

Economica Federal para a concessao de financiamentos e o aumento da 

competitividade. 

3.1.8 Beneficios advindos da implanta~ao de sistemas de gestao da qualidade 

Varios beneficios sao percebidos advindos da implantac;ao de SGQ, padronizac;ao 

dos processos empresariais; integrac;ao da cadeia de fornecedores e clientes 

internos; informatizac;ao da empresa; obtenc;ao de ganhos de qualidade; reduc;ao de 
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custos nos seus produtos e processes sej~m eles comerciais, tecnicos, financeiros, 

administrativos ou nos processes de produgao,melhor definigao de cargos, fungoes, 

autoridades e responsabilidades; o aumento da participagao dos funcionarios na 

discussao dos problemas da empresa e aumento do numero de reunioes; a melhoria 

dos sistemas de comunicagao e informagao, alem de uma tendencia a 
descentralizagao dessas estruturas, que sao tradicionalmente centralizadas em seus 

proprietaries. 

Pode-se perceber que uma maior formalizagao e documentagao dos procedimentos 

operacionais possibilita uma recuperagao do dominio sabre a tecnologia 

empregada para as empresas, fazendo com que haja uma padronizagao da forma 

de execugao de cada servigo, em comum acordo entre engenheiros, 

coordenadores de obras, mestres-de-obras, diretores e consultores externos. 

Outro fator relevante e o autoconhecimento dos envolvidos, pais passam a conhecer 

a propria empresa par meio de todos os processes e atividades relacionadas com as 

fungoes e respectivos responsaveis. Outras melhorias a serem destacadas sao: 

sistematizagao desde organizagao interna, gerencial e pontual, incluindo quebras 

de alguns paradigmas; analise periodica dos resultados par meio da criagao 

de registros; avaliagao dos fornecedores de servigos e materiais seja na selegao ou 

durante as atividades par meio da definigao de criterios seletivos e qualificativos; 

capacitagao e qualificagao dos envolvidos, valorizagao dos funcionarios; a 

relagao entre as empresas e os tornou-se mais intima e simples, devido a 
seguranga proporcionada pela maior formalizagao; credibilidade frente aos clientes. 

Tendo como foco o controle de gestao da qualidade, a melhoria continua dos 

processes e a satisfagao dos clientes, as normas ISO 9000 impulsionaram as 

empresas para o desenvolvimento de seus negocios, tornando-as mais competitivas. 

A globalizagao fez aumentar a exigencia do mercado e hoje, para muitas empresas, 

a certificagao passou a ser fator determinante para a conquista de novas negocios. 

Possuir padroes estabelecidos par uma norma reconhecida mundialmente alem de 

reduzir falhas, demonstra respeito e preocupagao da organizagao com seus 

clientes. Ganho para os fabricantes, fornecedores e para o proprio consumidor final, 

que se beneficia de melhores produtos e servigos. 
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3.1.9 Dificuldades na implantacao de sistemas de gestao da qualidade 

Diversas empresas construtoras tern buscado a implantagao e certificagao de 

sistemas de gestae da qualidade, movimento este que iniciou meados os anos 90. 

Este movimento teve por base a serie de normas ISO 9000 e posteriormente, o 

PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade no Habitat). Apesar de 

todos os beneficios advindos do sistema de gestae da qualidade, diversos autores 

enumeram varies fatores que dificultam o processo. 

0 comprometimento da alta administragao e o fator critico mais citado em pesquisas 

internacionais, de acordo com Sila e Ebrahimpour (2003). 

Ao analisar o dia a dia dos consultores do CTE - Centro de Tecnologia de 

Edificagoes junto a 75 empresas construtoras, Souza e Mekbekian (1995) 

comprovaram que a falta de comprometimento com a implementagao do programa 

da qualidade e com sua avaliagao, limita-se a definir a Politica da Qualidade. A falta 

de entendimento do significado e alcance do programa da qualidade e apontada 

como uma das causas para o desinteresse da alta administragao. 

Assim como o comprometimento da alta administragao e essencial, o 

comprometimento dos gerentes e muito importante para a sustentagao da qualidade. 

Como a promogao da qualidade em uma empresa e urn processo de envolvimento e 

comprometimento de pessoas, o papel dos gerentes e de suma relevancia. Embora 

muitos gerentes possuam experiencia em sua area, nao possuem os conhecimentos 

necessaries sobre gestae da qualidade. Do seu ponto de vista, nao ha nada errado 

no sistema e na gestae atual, o que induz a uma certa relutancia quanto ao novo 

sistema de gestae da qualidade. De acordo com (DALGLEISH, 2004), urn dos 

empecilhos para a melhoria da qualidade e justamente a falsa ideia de que a 

empresa ja trabalha em niveis 6timos e que nao ha necessidade de melhoria. 

Outra dificuldade que as construtoras encontram e a resistencia nos niveis 

hierarquicos mais baixos, o que dificulta seu envolvimento para as atividades 

voltadas a avaliagao e melhoria da qualidade. A adesao dos funcionarios as 

transformagoes necessarias e ponto fundamental para que OS objetiVOS do programa 

sejam alcangados (PRADO, AMARAL e TOLEDO, 2001). 
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A baixa escolaridade dos funcionarios da construc;ao civil e tambem apontada como 

uma das dificuldades para a execuc;ao de obras e a introduc;ao de medidas voltadas 

para a melhoria da qualidade no setor, conforme (NEVES, 1995). 

Falhas de comunicac;ao tambem sao apontadas como dificuldades durante a 

implantac;ao. 0 conservadorismo das praticas na industria da construc;ao civil sugere 

que existe uma barreira entre departamentos e nlveis hierarquicos. Os 

departamentos voltam-se para o escopo do seu trabalho, havendo pouca integrac;ao 

de decisoes sobre metodos e processes. Como resultado desta falta de 

comunicac;ao ocorre uma fraca coordenac;ao na organizac;ao ou projeto especffico. 

Alem do comprometimento, e necessaria que os funcionarios tenham a qualificac;ao 

para executar suas tarefas adequadamente. A importancia do treinamento e 

educac;ao sao os fatores crlticos de sucesso mais importantes para a gestao da 

qualidade total. 

No entanto, (REIS, et al., 1998) afirmam que grande parte dos empresarios da 

construc;ao civil reconhece que o comprometimento e muito importante e 

acreditam ser imprescindlvel para o sucesso de urn programa da qualidade. 

3.1.1 0 Sistema de Gestao da Qualidade e a Habita~ao de Interesse Social 

Garantir a qualidade das habitac;oes construldas pelo Estado e o compromisso 

central do QUALIHAB, dentro do princfpio de que a populac;ao de baixa renda tern o 

direito a moradia de boa qualidade, duravel e ampliavel, para atender a necessidade 

de crescimento da familia (QUALIHAB, 201 0). 

0 Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade no Habitat (PBQP-H) se propoe 

a organizar o setor da construc;ao civil em torno da melhoria da qualidade e da 

modernizac;ao produtiva, gerando urn ambiente de isonomia competitiva. Para isso, 

o Programa conta com a participac;ao ativa dos segmentos da cadeia 

produtiva, agregando esforc;os na busca de soluc;oes com maior qualidade e menor 

custo para reduc;ao do deficit habitacional no pals (PBQP-H, 2010). 

A Caixa Economica Federal, inspirada no programa, passou a exigir, nos seus 

financiamentos habitacionais, certificac;ao da qualidade as empresas construtoras, o 

que acarretou a adesao de urn grande numero de empresas ao PBQP-H a partir de 

2001. Algumas Companhias de Habitac;ao (COHAB's) tambem passaram a aderir ao 

programa representando urn esforc;o conjunto do governo, iniciativa privada e 
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entidades neutras no sentido de viabilizar a qualificagao do setor de construgao civil, 

exigindo alem do esforgo, estrategias e agoes especificas procurando envolver todos 

os agentes levando-se em conta as especificidades da atuagao do setor publico, que 

sao diferentes daquelas levadas a efeito pelas empresas construtoras, pelo 

segmento dos projetistas e pelo setor produtivo de materiais e componentes da 

construgao civil. Tais especificidades recomendam o desenvolvimento de urn 

programa amplo de qualificagao que gradativamente e de forma segura, possa 

abranger todo o setor. 

As primeiras ag6es foram no sentido de estruturar urn programa de qualidade e 

produtividade que promovesse melhorias consistentes nas obras e projetos, 

principalmente em obras publicas, combatendo o desperdfcio, prevenindo falhas 

e erros, otimizando recursos humanos, tecnol6gicos e financeiros, 

conseqUentemente melhorando a produtividade do setor em geral. 

No entanto, o que se observa depois de alguns anos da implantagao do programa 

nas empresas construtoras, e que ainda existem algumas dificuldades para a efetiva 

implementagao dos Sistemas de Gestao da Qualidade nas obras das empresas 

construtoras, principalmente com relagao ao sistema de produgao e a qualidade das 

habitagoes de interesse social. 

A certificagao deveria gerar beneffcios e padronizar as atividades, reduzir erros 

e retrabalho, gerando melhor aproveitamento dos recursos, em conseqUencia, 

menores custos de produgao. No entanto o que se tern observado e que 

existem varias dificuldades das empresas construtoras para efetiva implementagao 

dos SGQ's em suas obras, alem de existir urn foco maior na certificagao do que no 

SGQ, ou seja, tudo e feito com o intuito obter a certificagao e nao com o objetivo de 

melhorar a qualidade e a produtividade, fazendo com que o potencial dos programas 

de melhorar a qualidade e produtividade do setor sejam reduzidos a ter ou nao a 

certificagao e nao necessariamente melhor qualidade. 

Alem disso, os sistemas implantados, normalmente nao sao adaptados para a 

construgao de habitagoes de interesse social, as quais possuem varias 

particularidades decorrentes da tipologia do empreendimento, apesar de ser urn dos 

principais objetivos do PBQP-H. 

Desta forma, urn diagn6stico dos problemas de gestao em Obras Habitacionais de 

Interesse Social realizados por empresas privadas a tim de fornecer evidencias 
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sabre o grau de amadurecimento dos sistemas de gestae da qualidade, verificar a 

aplicagao dos processes do sistema de gestae da qualidade neste tipo de 

empreendimento e identificar as problemas no sistema de gestae servira como base 

para se proper um sistema de gestae adaptado a este tipo de empreendimento 

de forma a trazer realmente as beneficios esperados com a aplicagao do mesmo e 

com isso diminuir o passive do Estado com reformas e manutengoes precoces 

deste tipo de empreendimento. 
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4 ESTUDO EXPLORATORIO 

0 estudo explorat6rio foi realizado em um empreendimento da AGHEAB - Agencia 

Estadual de Habitagao com financiamento da CEF- Caixa Economica Federal, que 

visou a construgao de 300 habitagoes de interesse social, no periodo de outubro de 

2009 a agosto de 2010. A construgao foi dividida entre quatro empresas 

construtoras, porem o estudo explorat6rio foi realizado apenas em uma empresa. 

A obra refere-se ao conjunto Residencial Jardim Cerejeiras (localizado no bairro 

Jardim Presidente, no municipio de Campo Grande). As casas foram construidas 

utilizando uma mesma tipologia, com 02 quartos, sala, cozinha, banheiro, tanque 

externo, sem muros. A area do late e de 250 m2 e cada unidade mede de 30,08 m2, 

totalizando aproximadamente em 9.024 m2 de area construida. 

4. 1 Apropria~ao de dados do Conjunto Habitacional Jardim Cerejeiras 

A Empresa estudada caracteriza-se por ser de pequeno porte e esta atuando no 

estado de Mato Grosso do Sui desde o ano de 2000 nos segmentos privado e 

publico, saude, educacional e habitacional, seu foco principal hoje. 

A empresa possui Sistema de Gestao da Qualidade certificada segundo os 

requisites da NBR ISO 9001 e participa do Programa Brasileiro de Qualidade e 

Produtividade (PBQP). 

A obra consiste na Construgao de 300 UH no Jardim Cerejeiras, localizada nas Ruas 

Nelson Abrao Lemos, Rua Dr. Cicero de Campos Gurgel, Rua do Lageado, Rua 

Augusto de Figueiredo, Rua Anita Relampo Ferreira, Rua Durval de B. Guerra e Rua 

Joao Botosso Neto, nas Quadras 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 e 09, em Campo 

Grande- MS. 

As unidades habitacionais foram construidas considerando as seguintes 

especificagoes segundo o memorial descritivo: 

Funda~ao: Sapata Corrida, com concreto Fck igual a 15 Mpa. 

Alvenaria: com bloco de concreto 9x19x19cm e argamassa de assentamento com 

trago 1:1 :6, com vergas e contra-vergas. 

Revestimento: Chapisco e reboco em todas as paredes externas. Reboco no box 

do banheiro ate 1,50 m, acima da pia da cozinha nas dimensoes 1 ,20x0,60 m e 

acima do lavat6rio nas dimensoes de 0,60 x 0,60 m. 
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Pintura : As paredes externas serao pintadas com tinta latex em 02 (DUAS) 

demaos, com selador e sem massa corrida. 

Paredes acima do tanque, lavat6rio e pia com barrado a oleo sabre 1 demao de 

selador acrflico. 

Esmalte nas esquadrias metalicas e portas do banheiro e do quarto. 

Piso: Piso em concreto desempenado e= 5,0 em em toda casa e calgada e= 6,0 em 

com largura de 60 em, no contorno da casa, conforme projeto. 

Cobertura: Executada em estrutura de madeira, cobertura de telhas ceramicas, tipo 

romana. 

Forro: Farro de pinus nos banheiros. 

Esquadrias: Metalicas - porta metalica tipo veneziana fechada em todas as 

aberturas, nas dimensoes de 09x210 PNE, 80x210, 70x210 e 60x210. Veneziana 

com vidro e sem grade de 1,20 x 1 ,OOm, vitros de 1,20 x 1,00 m, 0,80 x 1,00 m e 

vitro basculante de 0,60x0,40m. 

4.2 Diagn6stico dos problemas relacionados a gestao da obra 

A analise e diagn6stico foi baseada a partir da literatura propostos pelos autores: 

Camargos et al (2003), Leite; Schramm; e par Dornelas (2007). 

0 estudo foi realizado a partir da verificagao do SGQ da empresa pesquisada e das 

observagoes feitas no canteiro de obras resultando em um diagnostico de gestao da 

obra, relacionados a construgao e fiscalizagao. 

Foi considerado as etapas de planejamento e programagao da obra, bern como as 

de gerenciamento da produgao, dos materiais, da mao-de-obra, dos equipamentos, 

das ferramentas, da qualidade, ambiental e da seguranga do trabalho que sao 

descritos detalhadamente a seguir. 

0 levantamento dos problemas foi realizado a partir de observagoes nao 

participativa, afim de nao interferir no processo, e de registro fotografico do processo 

de gestao aplicado na obra. 
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4.2.1 Planejamento e Programac;ao da Obra 

A obra e composta por Projetos, Plano de Qualidade da Obra, orc;amento e 

cronograma fisico-financeiro, indicadores de desempenho, Registros de inspec;ao de 

materiais e servic;os e treinamentos dos envolvidos no processes. 

No entanto, o cronograma se mostrava insuficientes e pouco detalhado, sendo, 

portanto inadequados para um melhor planejamento e programac;ao da obra. 

Nao havia um cronograma de trabalho que levasse em considerac;ao os dados de 

projeto e sequencia executiva dos servic;os e requisites da qualidade - como, por 

exemplo, diagrama PERT/CPM e Grafico de Gantt - que indicassem o caminho 

critico e as necessidades de mao-de-obra. Tambem se verificou a falta de um 

cronograma de suprimentos de materiais, que levassem em considerac;ao as 

necessidades reais e limitac;oes da obra. 

Estas atividades foram desenvolvidas pelo engenheiro responsavel pelo 

planejamento e controle da obra, o qual e tambem um dos diretores-s6cio da 

empresa, e foram realizadas de acordo com a sua experiencia e a medida que as 

necessidades foram surgindo no decorrer da obra. Apesar disto, atraves da 

medic;ao de satisfac;ao do cliente, obteu-se resultado de acompanhamento 

satisfat6rio da obra. Mesmo que durante a obra fossem necessarias algumas 

intervenc;oes como aumentar equipe de trabalho, estender o horario dos servic;os, 

reprogramar entrega de materiais devido a falhas de pedido e/ou fornecimento, 

postergar o prazo de entrega da obra, entre outros, os quais poderiam ter sido 

minimizados se planejados e programados ,adequadamente. 

4.2.2 Gerenciamento da produc;ao 

A obra nao possuia um projeto de canteiro atualizado com definic;ao de locais de 

armazenamento de materiais, centrais de produc;ao e areas comuns, este foi 

modificado de acordo com as necessidades e experiencia do mestre-de-obras e 

almoxarife. Tambem se verificou a ausencia de uma programac;ao dos servic;os que 

deveriam ser realizados com seus respectivos prazos, recursos humanos e 

materiais necessaries. 
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Foi observado tambem que o programa de treinamento proposto nao foi 

plenamente atendido, os procedimentos de execuc;ao nao foram disponibilizados 

para os funcionarios e subcontratados, apesar de estarem disponfveis no escrit6rio 

da obra. A inspec;ao e verificac;ao dos servigos nao foi totalmente acompanhada de 

acordo com a execuc;ao e finalizac;ao dos servigos, sendo esta responsabilidade 

atribufda ao mestre e apontador da obra que por varias vezes preencheu as fichas 

sem ter acompanhado o servigo em campo, fato este ocorrido, segundo 

relata pelo proprio apontador, principalmente devido a complexidade e tamanho 

das fichas de verificac;ao a serem preenchidas e da quantidade de servigos 

executados ao mesmo tempo. 

4.2.3 Gerenciamento dos materiais 

A obra possufa processo de aquisic;ao, especificac;ao, recebimento, manuseio e 

armazenamento de materiais. No entanto verificaram-se varias falhas principalmente 

no recebimento, manuseio e armazenamento destes. A estocagem dos materiais foi 

feita no canteiro de obras exceto para as telhas, blocos e tijolos que foram 

estocados pr6ximos as unidades habitacionais. 

Quanta a estocagem dos agregados, por estarem estocados pr6ximos as 

construc;oes, sem possibilitar o controle de estoque, embora a intenc;ao desta ac;ao 

tenha sido a de agilizar os processes de produgao de concreto e argamassa, 

fazendo com que os funcionarios nao perdessem tempo transportando o material e 

nem perdessem material processado devido a longos trajetos, a perda percebida, 

principalmente da areia e massa pronta, mostrou que este procedimento em canteiro 

de obras aberto favoreceu o consumo excessive dos materiais. Os agregados ainda 

ficavam estocados em montes, sem protec;ao lateral e de fundo, sujeitos a ac;ao do 

vento, chuvas e com possibilidade de se misturarem com a terra ou se 

esparramarem em grandes areas, dificultando a utilizac;ao e possibilitando perdas, 

como mostra a Figura 03. 
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Figura 3- Agregados sem protecao 

Para os servic;os com argamassa havia no canteiro de obras duas betoneiras 

disponiveis para produc;ao da mesma, no entanto esta quantidade mostrou-se 

insuficiente para atender a demanda. 

Os agregados para argamassas e concretes eram na maioria das vezes dosados 

em carrinhos, observou-se que desta forma o trac;o que foi validado em laborat6rio 

nao estava sendo atendido com precisao. 

Varios problemas foram detectados na falha de armazenamento de materiais, 

contrariando as pr6prias tabelas de armazenamento. 

Abaixo evidencias das falhas detectadas. Figuras 04,05,06, 07e 08. 



Figura 5- pias a serem colocadas nas 
unidades armazenadas sem nenhuma 
prote~ao e em contato com o solo 

Figura 7- madeira descoberta e em contato 
como solo. 

Figura 4- tanques a serem colocados nas 
unidades em contato como solo. 

Figura 6- tubos sem prote~ao contra as 
intemperies. 
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Figura 8- Ar;o em contato com o solo e dobrado, 
contrariando a norma de armazenamento do material 

4.2.4 Gerenciamento da mao-de-obra 
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Sabre as orienta<;oes prestadas aos envolvidos para o desenvolvimento das obras, 

observou-se que as mesmas eram passadas quando da execu<;ao do servi<;o pelo 

mestre-de-obras ou pelo encarregado, nao havendo urn treinamento especifico 

antes de sua execu<;ao. 

Percebeu-se que a maior parte dos envolvidos na constru<;ao nao se importava, par 

exemplo, com a quebra de blocos de concreto, com sabras de concreto ou 

argamassa, desperdicio de areia, cimento e outros. Estando mais preocupado em 

terminar a tarefa para ser dispensado (funcionarios) ou em terminar o servi<;o para 

que o mesmo fosse medido (subcontratados). 

4.2.5 Gerenciamento da qualidade 

A empresa em estudo possui SGQ baseado no PBQP-H e IS0-9001. Apesar disso, 

observou-se na obra a pouca aplicabilidade dos procedimentos de execu<;ao e 

inspe<;ao dos servi<;os executados e a falta de treinamento principalmente dos 

subcontratados. Os registros de inspe<;ao dos servi<;os eram preenchidas como 

mera formalidade do sistema, sendo muito extensas e de dificil acompanhamento no 

local. 

Quem preenchia o formulario era urn profissional que nao tinha o conhecimento de 

todo o processo construtivo, deixando muitas vezes o registro falho. Par exemplo, o 
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preenchimento de urn item que na pratica .nao estava sendo executado. Perguntou­

se ao responsavel pelo preenchimento e este nao sabia nem o que estava sendo 

tratado. 

Quanta a qualidade dos servic;os executados nas habitac;oes, esta pode 

ser considerada, de urn modo geral, satisfat6ria, embora alguns servic;os tenham 

deixado a desejar como pode ser verificado atraves do relat6rio fotografico. 

De modo geral, todas as unidades apresentam condic;oes de seguranc;a e 

habitabilidade, mas com possibilidade de apresentar patologias futuras, como por 

exemplo, trincas externas e internas pr6ximas as janelas. 

Durante as visitas tecnicas pudemos verificar a falta de estudo quanto a viabilidade 

na colocac;ao de instalac;oes eletricas, fazendo rasgos na alvenaria. Lembrando aqui 

que esta alvenaria e autoportante e nao pode ser enfraquecida desta forma, 

colocando em risco a estrutura como mostra a figura 9 (a, b). 

(a) (b) 

Figura 9- rasgos na alvenaria podendo causar enfraquecimento na estrutura por ser 
considerado alvenaria auto portante. 

Podemos perceber tambem falha no atendimento ao projeto estrutural em relac;ao a 

colocac;ao de vergas e contra vergas, pec;as estruturais estas que servem para 

absorver as tensoes ocasionadas pelos vaos. Estas pec;as devem ser consideradas 

como vigas. Pode-se observar que na pratica, colocavam apenas dois ferros 

fazendo portanto esta func;ao ( Figura 1 0). 



Figura 10- Coloca~ao de do is ferros a substituindo a 
contra verga 
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Outra evidencia significativa foi em relagao a alvenaria, onde apresentou paredes 

desniveladas, desaprumadas e falta de modulagao adequada dos blocos para sua 

correta execugao Figura 11 , 

Figura 11- alvenaria desnivelada, 
desaprumada e falta de modula~ao. 

A fundagao tambem foi outro ponto relevante a ser considerado. Observou-se que 

os blocos que serviam como forma para o concreto era de ma qualidade, assim, a 
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quebra de blocos eram constantes fazendo com que os retrabalhos fossem 

reincidentes por varias vezes (Figura 12). 

Figura 12- Quebra de blocos durante a execucao dos 

Observou-se que a organizagao nao seguia sua propria instrugao de trabalho onde 

dizia que as colocagoes de esquadrias deveriam ser colocadas ap6s a cobertura. E 

na pratica observamos o nao atendimento (Figura 13). 

Figura 13- Quebra de blocos durante a execucao dos 
servicos. 
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4.2.6 Gerenciamento da seguranca do trabalho 

A responsabilidade pela distribuic;ao dos EPI's era da propria construtora para seus 

funcionarios e dos empreiteiros para os funcionarios subcontratados. Apesar destes 

equipamentos estarem disponiveis para uso e troca quando necessaria nao foi 

observado o uso dos EPI's pela maior parte dos funcionarios, como pode ser vista 

na Figura 14 (a,b) o mesmo ocorreu em relac;ao aos funcionarios 

subcontratados. A verificac;ao e fiscalizac;ao do uso dos mesmos tambem nao foram 

exigidas. Nao se observou durante toda a obra a presenc;a de urn tecnico ou 

engenheiro de seguranc;a do trabalho e tambem nao houve nenhuma fiscalizac;ao 

da obra que fizesse a exigencia do mesmo. 

(a) (b) 
Figura 14- figura (a), funcionario realizando pintura sem o uso de mascara. Figura (b) 
funcionarios realizando alvenaria sem o uso de luvas, capacete e cal~ado de seguran~a. 

Observou-se tambem em alguns casas improvisac;oes que geraram inseguranc;a nos 

servic;os realizados como pode ser vista na Figura 15. 
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Figura 15- improviso do carpinteiro usando uma escada. 

4.2. 7 Gerenciamento ambiental 

Os residuos s61idos gerados foram recolhidos por caminhoes basculantes 

contratados para esse fim somente ao final da obra, ficando, portanto, expostos e 

sem nenhum tipo de reciclagem ou reutilizac;ao dos mesmos, como mostra a Figura 

16 (a,b). 

Embora o municipio apresentar locais apropriados para acondicionamento destes 

residuos, a empresa nao se preocupa com sua destinac;ao final, ficando muitas 

vezes por conta do motorista, nao garantindo assim o correto a~ondicionamento e 

em local autorizado pela prefeitura do Municipio. 

(a) (b) 

Figura 16- entrulhos. Figura (a)- papel de cimento Figura (b)- residuos misturados de 
concreto. bloco ceramico emadeira . 



58 

5 ANALISE E DISCUSSAO DE DADOS 

A partir da analise dos processes de gestae para obras HIS propostos por Camargos 

e outros (2003), Leite; Schramm; Formoso (2006), e por Dornelas (2007), e tambem 

do macrofluxo dos processes da empresa pesquisada e do acompanhamento 

no canteiro de obras, observou-se que o sistema de gestae da empresa como um 

todo e adequado para um born planejamento, execugao, controle da obra. 

No entanto a implementagao dos processes de gestae na obra evidenciou diversos 

problemas, decorrentes principalmente de falhas na manutengao do SGQ da 

empresa na obra e das caracterfsticas peculiares deste tipo de empreendimento, 

como velocidade, alta repetitividade e pequena margem de lucro. 

As principais falhas encontradas na obra, mas que o SGQ da empresa apresenta 

subsfdios suficientes para prevenir tais problemas e melhorar o processo foram 

relacionadas ao planejamento e programagao da obra, ao recebimento, manuseio, 

armazenamento e estocagem de materiais, principalmente blocos de concreto, areia, 

brita, madeira, ago e a execugao dos servigos, principalmente alvenaria e sistemas 

prediais (eletrica e hidraulica). 

Um ponto a ressaltar e a sequencia de execugao das unidades residenciais e das 

atividades dentro da mesma unidade. Como nao havia uma sequencia de produgao 

destas casas, cada quadra estava em uma etapa da construgao e a atividade 

seguinte era definida na propria obra, de acordo com os recursos disponfveis. 

0 processo de produgao na constrw;ao civil tern um alto grau de complexidades e 

incertezas. A cadeia produtiva de uma edificagao possui interferencias, pois permite 

a execugao de atividades paralelas que disputam recursos ffsicos e financeiros ente 

si e geram descontinuidades na produgao. 

Portanto, o planejamento formal do canteiro de obras e uma maneira de melhorar o 

processo construtivo otimizando a ocupagao dos espagos, reduzindo perdas de 

materiais, realocagoes desnecessarias e tempo de transporte de materiais no 

canteiro. Ha varias metodologias propostas para o projeto do layout do canteiro 
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visando auxiliar o profissional a orden~r as etapas de analise e detalhar o 

levantamento de dados e seu exame. Muitas vezes, o engenheiro responsavel pelo 

planejamento do canteiro de obras nao tern formagao especffica para desenvolver 

essa atividade e, quando a executa, o faz empiricamente como ocorreu, baseado na 

experiencia adquirida em outras obras que executou. 

Muitos problemas que causam interferencias no ritmo de produgao podem ter seus 

efeitos minimizados, removendo-se as restrigoes existentes no ambiente produtivo, 

identificadas na etapa de planejamento. Analisando os fluxos ffsicos das atividades a 

serem desenvolvidas, utilizando as Linhas de Balango como ferramenta, e tomando­

se agoes corretivas na fase de planejamento destas, as perdas inerentes ao 

processo produtivo na construgao civil poderao ser reduzidas. 

0 mercado tern exigido cada vez mais produtos de qualidade e com prazos menores 

de entrega, levando as empresas a procura de ferramentas de planejamento que 

garantam o controle da produgao, atingindo metas de prazo e custo da obra. 

Entretanto, a gestao de processes e negligenciada par uma parcela dos profissionais 

da area que nao se utilizam corretamente das ferramentas de Planejamento e 

Controle da Produgao (PCP). Existe falta de planejamento antes do infcio da 

produgao, o que acarreta a execugao sem um estudo e constantes mudangas no 

plano de ataque da obra. 

A eficiencia nos processes produtivos surge, entao, como um objetivo a ser 

alcangado pelas empresas construtoras a fim de se garantir a sua lucratividade e, 

par conseguinte, assegurar sua permanencia no mercado. 

Estudos realizados no Brasil e no exterior comprovam que o processo de PCP 

cumpre um papel fundamental nas empresas (BULHOES; FORMOSO; AVELLAN, 

2003). Estes indicam que o planejamento e um elemento chave que influencia 

diretamente o desempenho da produgao de obras. 

Deficiencias no planejamento e controle estao entre as principais causas da baixa 

produtividade do setor, das suas elevadas perdas e da baixa qualidade de 

seus produtos (BULHOES; FORMOSO; AVELLAN, 2003). 
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A aplicagao de ritmo constante nas atividades repetitivas e o nivelamento dos 

recursos podem ser visto como urn meio de identificar os pontos criticos da 

produgao, permitindo que medidas corretivas sejam aplicadas para minimizar as 

interfer€mcias entre os servigos. 

Diversos trabalhos tern apontado deficiencias na forma como o PCP e desenvolvido 

em empresas de construgao. Em geral, o planejamento e entendido apenas como a 

tarefa de gerar urn plano e nao como urn processo gerencial. 

A quantidade de conceitos para o termo "planejamento" disponiveis na literatura e 

tao extensa quanto ao numero de autores que o definem, havendo urn grande 

numero de definigoes distintas. 

Considerando que uma fungao importante do gerenciamento da construgao e o 

planejamento, este deve responder as seguintes questoes: 

a) 0 que deve ser feito? (atividades); 

b) Como fazer? (metodos); 

c) Quem deve fazer? (recursos); 

d) Quando deve ser feito? (sequencia e tempo). 

Outra tecnica para preparagao de pianos e a linha de balango, destinada aos 

empreendimentos com caracteristicas repetitivas, como exemplo, os condominios 

habitacionais e os conjuntos habitacionais. 

A tecnica de linhas de balango propoe que as atividades repetitivas sejam 

programadas em termos do seu ritmo de execugao ou de conclusao, isto e, o 

numero de unidades que as equipes que executam determinada operagao 

conseguem concluir em uma unidade de tempo. Este ritmo de produgao e entao 

mostrado em urn grafico (chamado grafico de objetivos) com o eixo horizontal 

representando o tempo e o eixo vertical as unidades produzidas (MENDES JR., 

1999). 
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Nesta linha Scharam (2004) sugere que deve haver urn Projeto do Sistema 

de Produgao (PSP), composto pelas seguintes etapas (Figura ): 

PROJE:IO .QQ 
/SISTEMA .DEPRODUc;AO 

~ 'FLUXO DE DEt rsAo 

~ FLWxb ¢E: ~E:V rSJ\o 

ID~_Tlf.IC~~~Q'E 
.PROJETQ:oE: 
.PROCESSOS:: 
· · ~Ririco!!{ 

Figura 4.18 - modelo do Projeto do Sistema de Produgao para 

Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (baseado em: SCHRAMM, 

2004) 

• primeiro passo e composto pela definigao da sequencia de execugao da 

unidade-base (que no caso em estudo poderia ser uma casa) e o pre­

dimensionamento da capacidade dos recursos de produgao. No caso de nao haver 

dados relacionados a produtividade e a duragao das atividades disponiveis 

para este tipo de empreendimento, estes dados podem ser conseguidos atraves de 

urn estudo de prototipagem realizado anteriormente. 0 prot6tipo e os dados 

provenientes da sua execugao ajudaram a reduzir o nivel de incerteza no que 

dizia respeito a sequencia de execugao, ao dimensionamento das equipes de 

trabalho, as taxas de produtividade aproximadas e a capacidade dos equipamentos 

utilizados. 
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segunda etapa do PSP - estudo dos fluxos de trabalho da unidade-base, os fluxos 

de trabalho das diversas equipes de prodw;ao ao Iongo da execuc;ao da unidade­

base devem ser estabelecidos em termos de espac;o e tempo. 

• A definic;ao da estrategia de execuc;ao do empreendimento, a terceira etapa, 

onde deve-se criar a segmentac;ao do empreendimento em duas zonas de 

trabalho, de modo a criar "empreendimentos menores" que contenham urn 

numero limitado de unidades-base. As atividades poderiam ser realizadas 

independentemente em cada zona, em paralelo ou seqUencialmente. Onde as 

equipes realizam seus trabalhos em uma unidade-base (uma casa) e em 

seguida deslocam-se para outra unidade-base predefinida, o que facilitava o 

estabelecimento de uma sincronia de produc;ao. 

• No estudo dos fluxos de trabalho do empreendimento (quarta etapa), os 

impactos conjuntos da estrategia de execuc;ao e dos fluxos de trabalho da unidade­

base devem ser analisados. A complexidade dos processos e a possibilidade de 

interferemcias entre as equipes de trabalho tambem devem ser identificados nessa 

etapa. A tecnica da Linha de Balanc;o pode ser utilizada para planejar os fluxos de 

trabalho, fornecendo urn dispositivo visual que apoia as discussoes entre os 

envolvidos sabre varios aspectos: (a) ritmos de trabalho; (b) a localizac;ao diaria 

das equipes de trabalho; (c) interferemcias entre as equipes; (d) as folgas 

necessarias entre processos; (e) os tempos de inicio e conclusao de cada processo; 

e (f) o prazo de conclusao do empreendimento. Outras ferramentas visuais podem 

ser elaboradas para representar as informac;oes da Linha de Balanc;o de forma 

alternativa, com o objetivo de facilitar tanto a comunicac;ao entre o gerente de 

produc;ao (ou engenheiro da obra), os sub-contratados e as equipes de trabalho, 

como o controle da trajet6ria das equipes de trabalho e da execuc;ao das atividades 

na seqUencia preestabelecida. Exemplos da ferramentas: 

mapa de deslocamento da equipe: onde o deslocamento de cada equipe 

nos m6dulos de trabalho e representado graficamente. 

mapa de locac;ao das equipes de trabalho: indica a localizac;ao diaria de cada 

equipe, a data inicial e final de cada processo. 
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folha de controle de deslocamento das equipes: pode ser usada a fim de 

melhorar o controle do deslocamento das equipes nos diferentes m6dulos 

do empreendimento. Esta ferramenta pode ser colocada em frente a cada 

unidade-base, informando a equipe que ali deveria estar trabalhando sobre a 

sequencia do processo, a data de inicio e fim de sua atividade produc;ao no 

local e as datas nas quais a equipe deveria deslocar-se para a proxima 

unidade-base. AIE§m destas informac;oes, a planilha ainda pode ter urn 

campo a ser preenchido pelo lider da equipe, com as datas reais de inicio 

e conclusao do processo. 

Para a definic;ao da capacidade de recursos (quinta etapa), os dados 

da estrategia de execuc;ao do empreendimento e do pre-dimensionamento da 

capacidade devem ser utilizados para estabelecer a capacidade dos recursos 

de produc;ao necessaria para todo o empreendimento.Neste caso, o tamanho 

de cada equipe de trabalho deve ser definido pelo engenheiro da obra com a 

participac;ao de cada subcontratado. 

A ultima etapa, identificac;ao e projeto dos processes criticos: muitas 

das informac;oes necessarias para estes processes podem ser coletadas no 

estudo da prototipagem, durante e ap6s a execuc;ao · das unidades e 

devem ser utilizadas para retroalimentar projetos futuros. 
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6 CONCLUSOES 

Este Projeto teve como objetivo principal o diagn6stico de problemas de gestao das 

obras de Habitac;ao de interesse social. 

Observou-se que planejamento e gestao do empreendimento e fundamental para 

um melhor desempenho e sucesso do empreendimento, alem da questao da 

qualidade do mesmo. 

A elaborac;ao de um projeto de sistema de produc;ao (PSP) dirige a atenc;ao da 

equipe de produc;ao para aspectos que devem ser considerados durante a 

execuc;ao do empreendimento e, desta forma, ser controlados: atendimento da 

estrategia de ataque, manutenc;ao dos ritmos de produc;ao e sincronia entre 

processes. Ainda tornou-se evidente a·. necessidade de projetar e gerenciar 

especialmente aqueles processes considerados crfticos para o desempenho do 

sistema de produc;ao, em termos de custo e prazo. 

Dessa forma, pode-se pensar no PSP como o principal elo que conecta as 

atividades de projeto do produto e a sua execuc;ao, atraves do processo de 

planejamento e controle da produc;ao. 0 PSP representa atividade de organizar ou 

estruturar (SLACK et al., 1999) o sistema de produc;ao do empreendimento para 

que esse possa ser adequadamente planejado e controlado com vistas a melhoria 

continua. 

Devido principalmente as caracterfsticas destes empreendimentos, sobretudo 

repetitividade, interdependemcia e velocidade dos processes, torna-se fundamental 

que as decisoes relativas a organizac;ao do sistema de produc;ao sejam antecipadas, 

assim, considerando que o principal objetivo do projeto do sistema de produc;ao e a 

criac;ao de condic;oes para o seu controle e melhoria, a sua elaborac;ao permite a 

estruturac;ao do conjunto de recursos de produc;ao de uma forma organizada e 

gerenciavel, tornando-se referenda ao processo de planejamento e controle e a 
melhoria da produc;ao. 
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Conclui-se, portanto que apesar da empre&a construtora ter urn SGQ implantado, os 

processos desenvolvidos principalmente relacionados ao planejamento e execugao, 

foram pouco ou indevidamente utilizados no canteiro de obra. Como visto, por 

exemplo, no caso dos documentos relacionados aos procedimentos de execugao 

dos servigos, que apesar de estarem disponfveis na obra nao foram repassados aos 

subcontratados. Os documentos relacionados ao recebimento, armazenamento e 

estoque de materiais que deveriam auxiliar para o tratamento adequado dos 

materiais no canteiro nao foram seguidos. E principalmente os documentos 

relacionados a inspegao e verificagao dos servigos, que serviriam de alimentagao 

para melhorar o processo e que nao representaram o resultado real dos servigos 

executados, perdendo o potencial que o sistema proporciona de melhorar a 

qualidade e produtividade dos servigos a partir dos problemas levantados e de 

reduzir custos. 

Finalizando, este projeto sugere que a partir do diagn6stico destes problemas sejam 

elaboradas Diretrizes de Gestao para Aplicagao do Plano de Qualidade em Obras 

Habitacionais de Interesse Social que poden:l auxiliar as empresas construtoras a 

reduzirem custos da habitagao, desperdicios de materiais, retrabalhos e a melhorar 

a qualidade e produtividade neste tipo de empreendimento. 
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